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The aim for this thesis was to make a condition estimate, a long-term
maintenance plan and a roof repair plan for an apartment block in Oulu. The
apartment block was built in 1963.

The roof repair plan and the condition estimate was carried out by using
research methods such as visual examination and studying the old architect
pictures and the building repair history. The extent of the roof repair plan was
made to satisfy the subscriber’s wishes. An interview to the residents was made
to collect information before beginning the condition estimate plan. The
condition estimate report and a long-term maintenance plan was created with
this information. The long-term maintenance plan includes recommended
repairs, a cost estimate and recommended schedule for the repairs.

The roof repair plan indicates the extent and the methods which the repair will
be carried out. With the condition estimate and the long-term maintenance plan
the residents can foresee upcoming repairs and they can have a clear
understanding in which condition the building is. The building was estimated to
be in satisfactory condition but there were a few urgent repairs to be made. The
most urgent matters to repair is to renovate the courtyard structures and to
repair the leaking roof.
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1 JOHDANTO

Vanhojen rakennusten korjausvelka jatkaa kasvamistaan ja moni asunnon
omistaja on haluton tekemaan investointeja rakennusten korjaamiseen. Kiinteis-
t6jen korjausvelan arvioidaan olevan Suomessa jo kymmenia miljardeja, koska
ennalta ehkéaisevaan kunnossapitoon ei osata tai haluta panostaa. Hyva tapa
ennustaa tulevia remontteja on tehdéa rakennukselle kattava kuntoarvio. Kun
korjaamista vaativat rakennuksen osat ovat etukateen tiedossa, voidaan niihin
puuttua ennaltaehkaisevasti ja nain estda suurempien rakenteellisten vahinko-

jen syntyminen.

Opinnéaytetyon tavoitteena on tehda vesikaton korjaussuunnitelma, kuntoarvio ja
pitkantahtadimensuunnitelma 1960-luvulla rakennettuun, Oulun keskustassa si-
jaitsevaan kuusikerroksiseen kerrostaloon. Valmiin opinnaytetydn pohjalta talo-
yhtio pystyy kilpailuttamaan urakkatarjoukset vesikatteen vaihtamiseksi ja va-

rautumaan tuleviin peruskorjauksiin.

Ennen vesikaton korjaussuunnitelman tekemista suoritetaan vesikatolle kunto-
arvio, jonka tarkoituksena on selvittaa ylapohja- ja kattorakenteen ongelmakoh-
tia. Kattavampi rakennuksen rakennustekninen kuntoarvio suoritetaan korjaus-
suunnitelman valmistuttua. Rakenteiden kuntoa arvioidaan aistinvaraisin mene-

telmin rakenteita avaamatta.

Tyon tilaajana on Torikatu 51 as.oy ja sen edustajana toimii isanndintipalvelu E.
Suomela. Urakoiden kilpailuttamisen ja valvonnan tulee suorittamaan insindori-

toimisto JK-suunnittelu Oy.



2 KERROSTALOT 1950-60-LUVUILLA

Suuri muuttoaalto maaseudulta asutuskeskuksiin 1950-luvun lopulla pakotti
asuntotuotannon painopisteen kerrostalorakentamiseen. Vuonna 1960 rikkoi
kaupunkien ja kauppaloiden yhteenlaskettu asuntotuotanto 20 000 rajan. Ra-
kennushankkeet pyrittiin toteuttamaan suurina rakennusryhminé tai kokonaisina
l&hidin&. 1960-luvun alkupuoliskon suuren asuntopulan ratkaisukeinoksi n&htiin
rakennusosien standardisointi, elementtirakentaminen, tydmaiden koneistami-
nen ja teollinen massatuotanto. Taman teollisen rakennustavan ratkaisuperiaat-
teet hahmoteltiin jo 1950-luvulla, mutta sen laajamittainen toteuttaminen siirtyi
seuraavalle vuosikymmenelle. (1, s. 84.)

2.1 Runkotyypit ja rakenteet

1940-50-luvuilla rakenteita, rakennusmateriaaleja ja tydmenetelmia kehitettiin
voimakkaasti. Tasta johtuen erilaisten runkoratkaisujen kirjo oli suuri. Talon kan-
tavalle pystyrungolle oli tuona aikakautena kaytossa jopa viisi erilaista paatyyp-
pid: tiilimuurirunko, sekarunko, betonipilarirunko, betoniseinarunko ja kirjahylly-
runko. (1, s. 88.)

Tiilimuurirungossa kaikki kantavat seinéat muurattiin tiilesta ja tama runkotyyppi
oli kaytdssa aina 1960-luvulle saakka. Sekarungossa kantavat tiilimuurit talon
keskella korvattiin betonipilareilla ja kaikki valiseinat porrashuonetta lukuun otta-
matta olivat kevytrakenteisia. 1940-50-luvuilla rakennettiin myds jonkin verran
rakennuksia, joissa kaikki kantavat pystyrakenteet olivat betoniteraspilareita.
Talloin kaikki rakennuksen seinét olivat kevytrakenteisia. Betoni syrjaytti tillen
kantavan rungon yleisimpéana materiaalina 1950-luvun puolivélissa. Yleisim-
maksi runkoratkaisuksi nousi betoniseinarunko, jossa kaikki seinat valettiin be-
tonista. Elementtirakentamisen tarpeisiin kehitettiin kirjahyllyrunko, jossa aino-
astaan poikittaiset valiseinat ja porrashuoneet olivat kantavia. Suurin osa Suo-
men 1960-luvulta alkaen rakennetusta rakennuskannasta on rakennettu tata

periaatetta noudattaen. (1, s. 90.)

Alalaattapalkisto oli 1950-luvun alkuun asti yleisin vali- ja ylapohjatyyppi. Moni-

mutkainen ja tyolas rakenne saasti kallisarvoisia materiaaleja, kuten terasta ja
8



betonia. Massiivilaatta yleistyi 1950-luvun alkupuoliskolla materiaalirajoitusten
poistuttua. Tama valipohjatyyppi kulutti enemman terésta ja betonia, mutta
saasti tyokustannuksia. Massiivilaatan daneneristamisen parantamiseksi laatan
paalle valettiin eristekerroksen paalle niin sanottu uiva terdsbetonilaatta. (1, s.
92.)

Ratakiskolla kannatettu ulokkeellinen terasbetonilaatta oli yleisin parvekeraken-
netyyppi tuona aikakautena. Betonilaatan paélle tehtiin erillinen vedeneristys ja
pintalaatta. (1, s. 103.)

Yleisimmaét kattomuodot olivat erilaiset harja- ja aumakatot. Valtaosaan taloista
rakennettiin kayttoullakko varasto- ja pyykinkuivaustilaksi 1950-luvun loppupuo-
lelle asti. Taloissa, joissa kayttdullakkoa ei ollut, varastotilat sijaitsivat kellarissa.
Yleisin katemateriaali 1950-luvun puoleenvéliin saakka oli savi- ja betonikatto-
tilli. Pelti palasi kuitenkin yleisimméksi katemateriaaliksi 1950-luvun loppupuolis-

kolla, kun pulakausi paattyi. (1, s. 107.)
2.2 LVI-tekniikka

Viela 1950-60-luvuilla taloyhtiét huolehtivat yleensa lammityksesté itsenaisesti,
mik& vaati omaa kattilahuonetta, savupiippua ja polttoainevarastoa. 1950-luvulla
siirryttiin lammityskattiloissa kiinteista polttoaineista 6ljyyn. Veden kierto toteu-
tettiin aluksi painovoimaisena, mutta 1950-luvun loppupuolella siirryttiin pump-
pukiertoisiin jarjestelmiin. Taloissa siirryttiin kayttamaan raskaiden valurautapat-
tereiden sijasta kevyempid teraslevypattereita. Lampdojohdot olivat yleensa upo-

tettuna aaltopahvisiin eristekuoriin seinén sisédéan. (1, s. 113.)

Kayttbvesijohdot olivat galvanoitua terasta tai kuparia ja viemarit muhvillisia va-
lurautaputkia. Vesijohdot ja viemarit sijoitettiin ilmanvaihtokanavien yhteyteen
rakennettuihin roiloihin tai tiillimuurien sisaan. 1950-luvulla suosittiin valurautai-

sia kylpyammeita suihkujen sijaan. (1, s. 113.)

1950-luvulle saakka painovoimainen ilmanvaihto oli yleisin ilmanvaihtoratkaisu.
Koneellinen poisto tuli rakennuksissa kaytt6éon vuonna 1953. Poistoilmaventtiilit

sijoitettiin keittidihin, wc- ja kylpytiloihin ja vaatehuoneisiin. Koneellisen poiston



yleistyessa eri kerroksissa paallekkain sijaitsevat tilat yhdistettiin samaan pysty-
suuntaiseen poistoilmakanavaan. Ullakolla tai katolla sijaitsevalle poistoilmapu-
haltimelle kerattiin lopuksi ullakolla yhteiskanavat vaakasuoraan kokoojakana-
vaan, mista puhallin sitten poisti ilman rakennuksesta. Koneellisen poiston hait-
toina olivat melu- ja hajuhaitat, paloturvallisuuden heikkeneminen ja hallitsema-
ton ulkoilman sisdanotto. Koneen aiheuttama alipaine imi ilmaa ikkunoiden ja
ovien seka rakenteiden valeihin jaaneista raoista. Hyotyind koneellisessa pois-
tossa olivat sdaoloista rippumaton toiminta ja vahainen lattiapinta-alan tarve.
(1, s. 115-117))
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3 VESIKATOT

Vesikaton tehtavana on erottaa rakennuksen ylin kerros ja ulkoilma toisistaan.
Vesikatto koostuu useista eri rakenneosista, joiden taytyy toimia yhdessa. Nai-
hin rakenneosiin kuuluu esimerkiksi kantava rakenne, ilman- ja héyrynsulku,
lAmmadneristeet, l&piviennit ja varsinainen vedeneriste. Kattoja kasittelevat useat
eri maaraykset ja ohjeet. Suomen rakentamismaarayskokoelma maaraé katolta
vaadittavat ominaisuudet, joita vapaaehtoiset suositukset ja ohjeet taydentavat.
Ohjeiden tarkoituksena on kuvata Suomessa noudatettavaa hyvaa ja suositelta-

vaa rakentamistapaa. (2, s. 6.)

Vesikatot jaotellaan karkeasti kahteen eri ryhmaan, loiviin ja jyrkkiin kattoihin.
Loiviksi katoiksi luetellaan sellaiset, joiden kattokaltevuus on 1:10 tai vdhemman
ja jyrkkien kattojen kattokaltevuus on nain ollen 1:10 tai enemman. (2, s. 7.) Ka-
ton merkitys julkisivun osana korostuu, kun kattokaltevuus lisaéantyy. Hyvin
jyrkka katto voi olla pinta-alaltaan jopa puolet rakennuksesta nakyvasta julkisi-
vusta. (2, s. 61.)

3.1 Vesikaton suunnittelu

Vesikattoa suunniteltaessa on rakennetta ajateltava kokonaisuutena, jossa var-
mistetaan rakenteen ja kaytettavien materiaalien virheetdn toiminta. Suunnitel-
missa tulee esittaa taso- ja leikkauspiirustukset, rakenteet, kaytettavat materiaa-
lit ja tarvikkeet seka tytselostus. Suunnitelmissa méaaritetdan kattorakenteelle
myds sen suunniteltu kayttoika. Katoille normaali kayttoikatavoite on yleenséa 50
vuotta. (3, s. 89.)

Loivilla katoilla kaytetdan ainoastaan jatkuvia katteita, joissa kate toimii yksi-
naan vedeneristeena. Jyrkilla katoilla voidaan kayttaa jatkuvien katteiden lisaksi
myds epéjatkuvia katteita. Ep&jatkuvien katteiden alle tulee asentaa aluskate,
jolloin n&dma toimivat yhdessa vedeneristeena. (3, s. 90.)
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3.2 Konesaumattu peltikatto

Nykyisten ohjeiden mukaan konesaumatulla peltikatolla tarkoitetaan sellaista
katetta, jonka saumat ovat tehty koneellisesti kaksinkertaisina ja tiivistysaineella
kasiteltyind. Saumattua peltikatetta saa nykyisin kayttaa jyrkissa katoissa, kun
kattokaltevuus on suurempi kuin 1:10. Konesaumattua peltikattoa suunnitelta-
essa tulee ottaa huomioon l[ampétilamuutoksista aiheutuvat lampoliikkeet. Te-
raksella lampdlaajenemisesta aiheutuva mittamuutos 100 ©C:tta kohti on 1,2

mm/m. (4, s. 2.)

Vuonna 1954 julkaistun ohjekortin mukaan sinkityn peltikatteen saumat toteutet-
tiin peltisepantyoné puuvasaraa kayttaen. Katteen saumat toteutettiin yleensa
kaksinkertaisina, mikali ei toisin sovittu. Varastorakennuksissa ja jyrkissa, muo-
doltaan yksinkertaisissa katoissa voitiin kayttdd myds yksinkertaisia saumoja.
Saumoja ei tuolloin tiivistetty tiivistysaineella. Tuolloin peltikatetta sai kayttaa ka-

toissa, joiden kattokaltevuus oli suurempi kuin 1:12. (5, s. 2-3.)

Alusrakenteet

Nykyisissa ohjeissa konesaumatun peltikaton alla suositellaan kaytettavan um-
pilaudoitusta ja AKK-luokan aluskatetta, kun kattokaltevuus on suurempi kuin
1:10, mutta pienempi kuin 1:7. Kattokaltevuuden ollessa pienempi kuin 1:7 voi-
daan kayttda myos harvalaudoitusta ja AKV-luokan aluskatetta. Talléin on var-
mistettava, etta pellin ja aluskatteen valinen tila tuulettuu riittavasti. RIL 107-
2012 -ohjeen mukaan aluskate voidaan nykyisin jattaa pois rakenteesta, mikali
katon kaltevuus on suurempi kuin 1:3 ja laudoituksena harvalaudoitus 20-60
mm raoilla. (3, s. 142,146.)

Aluslaudoituksen tulee olla vahintaan 20 mm paksua raakalautaa, kun ristikoi-
den vali on 600 mm. Jyrkilla katoilla, kun kaltevuus on vahintaan 1:3, harva-
laudoituksen véli saa olla minimissaan 20 mm ja enintd&dn 60 mm. Koko alus-
laudoitus taytyy tehdd umpilaudoituksena, kun katonkaltevuus on loivempi kuin
1:7. Umpilaudoituksen paalle suositellaan asennettavaksi AKK1- tai AKK2-luo-

kan aluskate, jonka p&éalle konesaumattupeltikate asennetaan. Aluskermi suo-

12



jaa rakenteita vuoto- ja kondenssivedelta seka toimii tydnaikaisena suojana ra-
kenteelle ennen peltikatteen asentamista. Aluskatteen ja pellin valiin ei juuri tii-
visty kosteutta, koska pellin ja aluskatteen véliin ei jaa juurikaan ilmaa, josta
kosteus tiivistyisi. (3, s. 146—-147.) Katon lapivientien kohdalla ja katon pystypin-

noilla aluskate nostetaan vahintadn 300 mm kattopinnasta (3, s. 136).

Alustan tasomaisuus tarkistetaan ennen katteen asennusta. Alusta saa poiketa
tasostaan enimmillaan 3 %o mittauspituudesta, kun mittauspituus on vahintaan 5
metrid. Aluslaudoituksessa ei saa kayttaa kestopuuta, joka syovyttaa peltika-
tetta. Alustasta on myos poistettava kaikki katetta vaurioittavat teravat sarmat ja

nystyrat ennen katteen asennusta. (4, s. 4-5.)

Peltikate

Materiaalina konesaumatussa peltikatossa voi olla sinkitty teraspelti, kupari, alu-
miini tai ruostumaton teras. Yleisimmin kaytetyn teréaspellin paksuus on 0,5 mm
tai 0,6 mm sekéa leveys 610 mm. Vaativissa kohteissa pellin leveytta ja pak-
suutta voidaan vaihdella. (3, s. 146.) Teraslajin on oltava tyostettavaa ja kaytto-
tarkoitukseen sopivaa. Peltikatteen materiaalin on oltava SFS EN 10088-4 -tuo-

testandardin mukainen. (4, s. 5.)

Peltirivien tasomaisuus on oltava sallituissa rajoissa eli, keskella peltia enintaan
sadasosan peltirivin leveydesta irti alustastaan. Tyon valmistuttua katteen pin-
nan on oltava puhdas ja ehja. Urakoitsija on vastuussa vesikaton vesitiivey-
desta. (2, s. 84.)

Kiinnitystiheys ja kiinnitystarvikkeet
Peltikate asennetaan siten, etteivat lampoélaajenemisesta johtuvat liikkeet ai-
heuta vaurioita peltikatteeseen eivatka siihen liittyviin rakenteisiin (4, s. 2). Pelti-

katteen kiinnikkeiden vaadittu kiinnitysvali on esitetty taulukossa 1.
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TAULUKKO 1. Kiinnikkeiden maksimikiinnitysvali (4, s. 8)

Kiinnikkeiden kiinnitysvali enintdan (mm), kun peltirivin leveys 530 mm.

Rakennuksen korkeus h ympariston vallitsevasta tasosta h=10-20m
B I, katon nurkkaosat (a=1 000 mm) 250 mm
rannikot, laajat aukeat | II, reunaosa, raystaat (a=1 000 mm) | 300 mm

lll, katon keskiosa 450 mm

Kuvassa 1 on esitetty kiinnikkeiden maksimikiinnitysvalien alueet.
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KUVA 1. Kiinnikkeiden maksimikiinnitysvélien alueet (4, s. 7)

Kiinnikkeet on valmistettava samasta materiaalista kuin kate. Kiinnikkeisiin kay-

tettdvan pellinpaksuus on oltava vahintdan 0,5 mm. Kiinnikkeiden kannan levey-

den taytyy olla vahintaan 25 mm ja ne kiinnitetddn kahdella ruuvilla aluslaudoi-

tukseen. Kaytettavien ruuvien tulee olla sellaisia, joissa kierre ulottuu kantaan

asti. Kiinnikkeiden kiinnittdmiseen kaytettavien ruuvien korroosiokestavyys on

oltava vahintaan katemateriaalia vastaava. (4, s. 6.)
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Saumat ja saumaustarvikkeet

Kaikki saumat toteutetaan kaksinkertaisina ja tiivistettyina. Kiinnikkeet tiiviste-
taan katteeseen tiivistysaineella molemmin puolin. Saumassa tiivistyksen tulee
olla yhtenainen koko sauman mitalta. Saumojen tiivistykseen kaytetaan tarkoi-
tuksen mukaista tiivistysmassaa, jonka kuiva-ainepitoisuuden tulee olla yli 50
%. (4, s. 6.) Tiivistysaineen tulee sailyd kimmoisana ja valumattomana kaikissa
olosuhteissa koko peltikatteen kayttdian ajan (6, s. 9). Pelti paatetaan reuna-
kaanteeseen, joka suunnataan ja sijoitetaan siten, ettei vesi imeydy tai ohjaudu

alla olevaan rakenteeseen (2, s. 84).

Lapiviennit

Lapivientipellityksilla estetdén sade- ja sulamisveden paasy ympardiviin raken-
teisiin sekd suojataan ne kastumiselta ja mekaanisilta rasituksilta. Lapivienteihin
tehddan peltisepantyona juuripellitykset tai asennetaan tehdasvalmisteisia lapi-
vientiosia. Juuripellityksien alle tulee rakentaa tukeva alusta esimerkiksi umpi-
laudoituksella tai levyrakenteella. Aluskate nostetaan vahintdan 300 mm ja
asennetaan tiiviisti lapivientia vasten. Leveiden lapivientien taakse, joiden le-
veys on yli 400 mm, tulee rakentaa taustakallistukset. Taustakallistusten tehta-

vana on ohjata sade- ja sulamisvedet pois lapiviennin takaa. (7, s. 1, 3.)
3.3 Konesaumattujen kattojen raystaskourut ja syoksytorvet

Raystaskourujen ja syoksytorvien tehtavana on kerata katolta tuleva vesi ja joh-
taa ne hallitusti sadevesiviemariin, vesiuomiin tai sadeveden imeytykseen.
Raystaskourut ja syoksytorvet vahentavat perusmuurin vierustan kastumista
seka suojaavat ulkoseinaa ja sokkelia veden roiskumiselta. Metalliset raystas-
kourut ja syoksytorvet voidaan valmistaa kuumasinkitysta teraspellista, alumii-
nista, kuparista seka ruostumattomasta teréksesta. Teraspellin paksuus on ol-
tava vahintdédn 0,6 mm. Teraspellin tulee tayttaa standardin SFS-EN 10346

vaatimukset. (8, s. 1, 3.)

Kiinnitystarvikkeet kouruille ja sydksytorville valitaan korroosionkestavyydeltdan
pellin kanssa yhteensopiviksi, talla estetaan galvaanisen korroosion syntya.
Kiinnikkeiden valinnassa on otettava huomioon myds ulkonakdseikat ja kiinnik-

keiden tarvittava kestavyys mekaanisissa rasituksissa. (8, s. 3.)
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Kouru voi olla muodoltaan puolipyérea tai kulmikas. Puolipydéreaa muotoa suo-
sitellaan kaytettavaksi sen paremman korroosionkestavyyden ja toimivuuden
vuoksi. Kourut ja syoksytorvet mitoitetaan katon lappeen vaakasuoran projektio-
alan mukaan riittdvan suuriksi, jotta ne kykenevat hallitusti poistamaan katolta
valuvan veden. (8, s. 5-6.) Raystaskourun liittyminen konesaumattuun peltikat-

toon esitetaan kuvassa 2.

25x25x2..3

Ly I
o~

A

j ]
30x8
| L A
-

“

tuuletusreiat

KUVA 2. Kaksinkertaisen puolipydrean raystaskourun liittyminen konesaumat-

tuun peltikattoon (8, s.5)
3.4 Konesaumattujen kattojen vesikattovarusteet

Katolle asennettavista turvavarusteista on annettu maaraykset ymparistominis-
terion asetuksessa rakennusten kayttéturvallisuudesta. Rakennuksen kayttoon,
huoltoon tai yllapitoon ei saa liittyd tapaturman, onnettomuuden tai vahingoittu-

misen vaaraa, jota ei voida pitda hyvaksyttavana. Kaikkiin rakennuksen osiin,
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jotka ovat saanndllisesti siivottavia, huollettavia tai tarkastettavia, on jarjestet-
tava turvallinen paasy ja tyoskentely mahdollisuus. Yli kaksikerroksisten raken-
nusten katoille, joiden kattokaltevuus on suurempi kuin 1:8, kulkutiet rakenne-
taan kayttaen kattosiltoja, lapetikkaita, kattoportaita, askeltasoja ja jalkatukia
kayttden. Kattokulkutien kaikki osat varustetaan turvakiskolla, joka kestaéa turva-

kdyden varaan putoavan henkilon painon. (9, s. 2, 13, 15.)

Lapetikkaat, kattoportaat, lumiesteet ja kattosillat kiinnitetdan konesaumatulla
peltikatolla puristamalla kiinni pystysaumoihin. Tarvittaessa katteen alustan alle

lisdtaan puisia tai metallisia vahvisteita kiinnityskohtiin. (10, s. 9.)

Yli kaksikerroksisissa uusissa rakennuksissa katolle ja ullakolle tulee paasta
sisé- ja ulkokautta. Talotikkaan tulee olla kiinte&sti asennettu sekéa turvallisesti
ja tarkoituksen mukaisesti sijoitettu. Asuinrakennuksessa alimman puolan lahto-
korkeus on suositusten mukaan 1 200 mm, jolloin estetd&n pienten lasten Kii-
peaminen tikkaille. Kun rakennuksen raystaskorkeus on yli 8 metria, varuste-

taan talotikkaat turvakiskolla tai selkasuojuksella. (9, s. 14.)

Katolla sijaitseville saanndllista kayntia ja huoltoa vaativille kohteille tulee jarjes-
taa tarkoituksen mukainen, turvallinen ja katkeamaton kulkutie. Kulkusillan ka-
velytason on oltava vahintaan 350 mm levea ja reunuksen korkeuden 20 mm
korkea. Kavelytason pinnat tehdaan ritilamaisiksi, jolloin ne eivéat keréé lunta ja

karhennetaan liukastumisen estamiseksi. (9, s. 15.)

Kulkuvaylat ja sisadnkaynnit on suojattava rakennuksen katolta putoavalta lu-
melta ja jaalta. Maarays koskee myds rakennusta ympardivaa muuta yleista- ja
katualuetta. Kun kattokaltevuus on suurempi kuin 1:8, kdytetaan suojaamisessa
lumiesteita. (8, s. 10.) Lumiesteen taytyy olla riittavan luja, jotta se sailyttaa
muotonsa eika irtoa lumen aiheuttaman painon seurauksena. Lumiesteen tulee
alaraystaalla olla aina vahintaan 3 metrid pitka, koska lyhyt lumieste voi irrota ja

aiheuttaa vahinkoa katolle isolle alueelle. (10, s. 18, 19.)

Kun rakennuksen korkeus ylittdd 9 metria, on se varustettava riipputelineiden
kiinnitysrakentein ja -varustein, jollei rakennuksen julkisivun hoitoa ole mahdol-

lista hoitaa muulla toimivalla tavalla (9, s. 16).
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Kattoluukun tehtavana on olla kulkutie vesikatolle tulipalon sammutustilanteissa
seka vesikaton huoltamiseen ja kunnon tarkastamiseen liittyvissa tehtavissa.
Kattoluukun vapaan kulkuaukon pitaéa olla vahintaan 600 mm x 600 mm levea ja
olla asennettuna ullakolla helposti saavutettavassa paikassa. Kattoluukun sijoit-
taminen suunnitellaan siten, ettei se aiheuta ongelmia katteen tiiveydelle. Katto-
luukku ei myosk&an saa olla paikassa, jossa se voi olla esteena veden tai lu-
men poistumiselle katolta. Luukun alakehyksen korkeus taytyy olla vahintaan
150 mm korkea jyrkilla ja 300 mm korkea loivilla katoilla. Kattoluukun kansi
asennetaan siten, ettd se on helposti avattavissa ja varustetaan aukipitolait-

teella tai -ketjulla, joka estdé kannen putoamisen katolta. (11, s. 1-2.)
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4 KORJAUSKOHTEEN TIEDOT

Opinnaytetyon kohteena on 1960-luvulla rakennettu kuusikerroksinen asuinker-
rostalo Oulun keskustan tuntumassa. Vesikatteena on sinkitystéa pellista tehty
rivipeltikatto. Kattomuotona kohteessa on pulpettikatto, jonka kattokaltevuus on
noin 1:7. Vanhassa kattorakenteessa ei ole aluskatetta. Ylapohjana toimii beto-
nirakenteinen ylapohja, jonka paalle on koolattu kattoristikoilla kayttoullakko.
Ylapohjan tuuletus on suunniteltu toimimaan raystaiden kautta ja lisdksi katolta
johtaa ylapohjaan kaksi kappaletta tuuletusluukkuja. Katolle on jarjestetty kulku
ulkokautta tikkain ja sisékautta ullakolla sijaitsevista kattoluukuista. Kattoristik-
kojen jako on vanhojen rakennekuvien perusteella noin 1 000 mm. Kuvassa 3

on esitetty rakennuksen julkisivu lannesta kuvattuna.

KUVA 3. Rakennuksen julkisivukuva, josta selvida rakennuksen katon muoto ja

julkisivuissa kaytetyt materiaalit
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Uusittavaa kattopinta-alaa on 310 m? ja 110 m? pystysuuntaista paadyissa sijait-
sevaa julkisivukatetta. Vanha peltikate ja julkisivupellitykset puretaan kokonai-
suudessaan. Vesikourut ja syoksytorvet uusitaan katon korjauksen yhteydessa.

Vesikourua on yhteensé noin 50 m ja syoksytorvia 4 kpl eli yhteenséa noin 72 m.

Lapivienteja katolla on yhteensa 10 kpl

- keskuslammityspiippuja 1 kpl
- IV-tuuletusputkia 1 kpl
- viemarin tuuletusputkia 5 kpl
- kattoluukkuja 2 kpl
- IV-laitteita 1 kpl

Katolle asennetaan RT RakMK-21184 Rakennuksen kayttoturvallisuuden F2
maaraamat suojavarusteet. Tama parantaa turvallisuutta, helpottaa katolla ty6s-

kentelya ja huoltoa tulevaisuudessa.

Seinarakenteena rakennuksessa on paikallavalettu betoniseinarunko. Rungon
lammoneristeena on tiiliverhouksen osalla mineraalivilla ja rapattujen pintojen
osalla kevytbetoniharkot. Vélipohjarakenteena rakennuksessa toimii kantava
massiivilaatta. Ylapohjarakenteena rakennuksessa on noin 150 mm vahva mas-
siivilaatta, jonka p&alla on lAmmaoneristeend 125 mm:n paksuinen kuitusementti-
levy ja 50 mm:n paksuinen pintalaatta, joka toimii palopermantona. Parvekkeet
on toteutettu ulokkeellisina ratakiskolla kannatettuina terasbetonilaattoina, joi-

den paalle on tehty erillinen vedeneristys.

Rakennuksessa on itsendinen lammitys, jonka alkuperaisena polttoaineena on
ollut koksi. Lammitysmuoto on muutettu kaukolampddn. limanvaihtona raken-

nuksessa on koneellinen poisto.
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5 VESIKATON KORJAUSSUUNNITELMA

Korjaussuunnittelun tavoitteena oli suunnitella vesikaton pellityksen ja kattova-
rusteiden uusiminen. Opinnaytetydssa laaditussa korjausselosteessa (liite 4)
esitetddn tarkemmin urakkaan siséltyvat toimenpiteet ja vaatimukset vesikattee-
seen liittyen. Lisaksi piirrettiin tarvittavat rakennekuvat, joista selviavat urakan
laajuus ja ongelmakohdat. Katon suunnittelu aloitettiin tarkistamalla vanhan pel-

tikatteen kunto ja ongelmakohdat.

Suurimmaksi ongelmaksi katolla havaittiin se, ettd katto oli vuotanut ja aiheutta-
nut vesivahingon ylimmassa kerroksessa olevaan asuntoon. Ylapohjaa ja huo-
neiston sisékattoa on kuivattu sateilylammittimin ja vesikattoa paikkakorjattu ve-
sivahingon jalkeen. Ylapohjarakenteita ei vahingon tapahduttua ole avattu eika
niille ole suunnitteilla toimenpiteita. Vesikatetta on aiemmin jo korjattu useasta
eri kohdasta paikkakorjauksin. Kattotutka Oy oli suorittanut vesikatteelle kunto-
arvion vuonna 2008, jolloin ensisijaiseksi toimenpiteeksi oli suositeltu vesikat-
teen reikien korjaus ja katteen maalaus. Vaihtoehtona oli silloin jo esitetty uuden
peltikatteen vaihtamista. Vesikatto on huoltomaalattu ja paikkakorjattu vuonna
2010.

Kustannusten pienentdmiseksi ja mukana olleen insinééritoimiston ohjeiden
mukaisesti vesikatosta suunniteltiin vaihdettavaksi ainoastaan peltikate. Tama
rakenne ei vastaa nykyisia hyvan rakentamistavan ohjeita aluskatteen ja alusra-
kenteiden osalta. Vesikaton muiden rakennekerrosten kuntoa ei ole tutkittu.
Muiden rakenteiden kunto selviaa vesikatetta purettaessa. Kuvassa 4 on esi-

tetty ylapohjan ja uuden vesikattorakenteen rakennekerrokset.

21



Leikkaus 1:20

— _ﬁ_ﬁ'—ﬂ?ﬂ'ﬁa i __-I Rakennekerrokset ylhéi_aha_ luettuna: o
e S © Konesaumatiu muovipintainen xuumasinkitty
1 | PWDF peliikate 0,6 mm RRZ1 vaalean harmaa
Umpilaudoitus
Ristikot 50 x 100 mm k1000

| ¥l@pohjarakenne alhaalta luettuna:
Kantava betonilaatta =150 mm

" Eriste Tojax levy ~125 mm

| Pintavalu =50 mm

=1 Rakennetta ei ole avattu eiki sen

l | kurnosta ole tetoja, Mallinnetiu

r rakennuksen alkuperdisten kuvien

o.a| mukaan,

| p'e=pt O, en.poegr O

T
|=
N
| |
PR UL - Y - IR TR I . | T T
cgs O, s@.0 "o 0, rB.p oy ‘ch

@
a2

| —
f—

AN

1% ,.n

KUVA 4. Leikkaus vesikattorakenteen rakennekerroksista

Uudeksi peltikatteeksi asennetaan 0,6 mm paksu sinkitty ja muovipinnoitettu
PVDF-teraspelti. Korroosiosuojaukseksi valittiin kaytettavaksi vahintddn ympa-
ristbolosuhteiden luokkaa C4 kestavaa pinnoitetta, jonka tulisi kestaa hyvin
meri- ja kaupunki-ilmaston aiheuttama rasitus. Tall6in vesikatteen suunniteltu
kayttoika tulee olemaan noin 50 vuotta. Aluslaudoitus umpeen laudoitetaan li-
saamalla vanhan harvalaudoituksen véleihin lautasoirot. Vaihtoehtoisesti ura-
koitsija voi valitessaan purkaa ja uusia aluslaudoituksen kokonaisuudessaan

umpilaudoituksella.

Koska vanhat lapivientien pellitykset ja viemaristojen tuuletuksen huurresuojat
ovat ruostuneet, vaihdetaan ne vesikaton korjaamisen yhteydessa uusiin. Kes-
kuslammityspiipun ymparille asennetaan suojapellitys estamaan tiilimuurauksen
rapautuminen. IV-laitteen ja keskuslammityspiipun taakse tehddéan RT 85-
11158 -ohjekortin mukaiset taustakaadot veden kertymisen estamiseksi. My6s
vanhat kattoluukut uusitaan kattoremontin yhteydessa RT 85-10658 -ohjekortin

mukaisesti.
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Vesikatolle asennetaan rakennusmaarayskokoelman maarayksen, F2 Raken-
nusten kayttoturvallisuus, mukaiset kulkusillat, kattotikkaat ja lumiesteet. Talo-
tikkaat eivat ole nykymaaraysten mukaiset. Talotikkaita ei uusita eika niihin
asenneta selkdsuojusta tai turvavaljaan kiinnityskiskoa, mikéli rakennusvalvonta
ei sita erikseen vaadi. Katolle ei tarvitse asentaa kattopollareita, silla julkisivun

huoltaminen voidaan toteuttaa rakennuksen sivuilta henkilénostimella.

Raystéaskourut ja syoksytorvet uusitaan. Raystaskourut valmistetaan 0,6 mm
paksusta kuumasinkitysta ja muovipinnoitetusta PVDF pellista ja ne toteutetaan
puolipydreina kaksinkertaisina kouruina RT 85-11020 -ohjekortin mukaisesti.
Uuden raystaskourun suunniteltu halkaisija on 175 mm ja syoksytorven halkai-
sija 125 mm.
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6 KERROSTALON KUNTOARVIO

6.1 Kuntoarvion hydodyntaminen rakennusta huollettaessa

Kuntoarvion tavoitteena on hankkia rakennuksen lahtdtiedot kunnossapitosuun-
nitelman tekemiseen. Saanndllisilla ja tarkoilla kuntoarvioilla saadaan kokonais-
kuva rakennuksen energiatehokkuudesta ja kunnossapitotoimet voidaan ajoit-
taa oikein. Tama on tarke&a varsinkin asunto-osakeyhtidissa, joiden hallinnossa
asioiden kasittely ja paatoksenteko on hidasta. Kuntoarvioiden pohjalta laadi-
taan pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma, joka tarjoaa tydkalun varautua
ennalta tuleviin korjaus- ja kunnossapitotoimiin. Kuntoarvio perustuu olemassa
oleviin asiakirjoihin, rakennuksen huoltokirjaan ja aistinvaraisiin asiantuntijaha-
vaintoihin. Kuntoarvion perusteella asiantuntija voi suositella tietyille rakennus-
osille tarkempien kuntotutkimuksien tekemistd, joissa rakenteita avataan ja tar-

kastellaan tarkemmin. (12, s. 1.)

Useimmiten is&nnoitsija tilaa kuntoarvion asunto-osakeyhtién hallituksen paa-
toksella. Tilauksen jalkeen on isannditsijan tai toimistosihteerin toimitettava
mahdollisimman kattavasti yleistietoa kiinteistosta ja sen korjaushistoriasta. Hal-
lituksen aktiivinen jasen tai is&nnaitsija voi halutessaan osallistua kuntoar-
viokierrokselle kuntoarvioitsijan mukana, jolloin kohteessa voidaan taydentaa yl-

lapitotietoja ja vuosilukuja. (13, s. 341.)

Kuntoarvion hyodyt

Kuntoarvion avulla on mahdollista sdastaa rahaa korjauskustannuksissa, kun
mahdolliset vauriot rakennuksessa huomataan ajoissa silloin kun ne ovat viela
helposti korjattavissa. Kuntoarvion avulla voidaan selvittdd mahdollisuutta saas-
téaa rahaa myos lammitys- ja kayttoveden kulutuksessa. Asiantuntijan tekema
kuntoarvio auttaa myds asuntoa myydessa. Kun rakennus on kattavasti lapi-
kayty kuntoarviossa ja havainnot kirjattuna muistiin, on kaupanteolla kaytossa

asiakirja, jonka avulla rakennus on helppo tarkastaa. (14, s. 7-8.)
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Rakenteen kuntoluokan méaaraytyminen

Kuntoarviossa tarkasteltaville rakennusosalle tai tekniselle jarjestelmalle anne-
taan kuntoluokka, jonka tarkoituksena on méaarittaa tarkastettavan kohteen kun-
toa ja korjaustarpeen kiireellisyyttd. Kuntoluokan maaraytymisohjeen tarkoituk-
sena on tarjota tyokalu, jolla yhdenmukaistetaan kuntoarvioitsijoiden kuntoluoki-
tuksia. Kuntoluokat on esitetty taulukossa 2. (15, s. 1-2.)

TAULUKKO 2. Kuntoluokat (15, s. 1)

Kuntoluokka | Kuvaus

5 Uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 Hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai perus-

korjaus 6-10 vuoden kuluessa

2 Valttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10
vuoden kuluessa

1 Heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS)

Kiinteiston kuntoarvion pohjalta laaditaan pitkantahtaimen suunnitelma, jossa
esitetdan tulevien vuosien kunnossapito- ja korjaustoiden kiireellisyys, ajan-
kohta ja korjauksen hinta-arvio. Ammattitaitoinen iséannoitsija kykenee teke-
maan pitkantahtaimen suunnitelman itsekin rakennuksen ian ja rakennuksen
elinkaaritietojen pohjalta markkinoilla olevia laskentaohjelmia apuna kayttaen.
(13, s. 356.)

Kuntotutkimukset

Kuntotutkimus on rakennuksen kuntoarviota tadydentéva tai tarkentava tutkimus,

jolla pyritdan saamaan tarkempi kasitys valitun rakennusosan tai jarjestelméan
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kunnosta. Kuntotutkimuksessa kaytetaan yleensa ainetta rikkovia menetelmia,
esimerkiksi seindan tai lattiaan voidaan porata reika kosteuden mittausta var-
ten. (13, s. 344-345.)

6.2 Kohteen kuntoarvio

Opinnaytetyossa tehtiin kuntoarvio Oulussa Torikatu 51:ssé sijaitsevaan kerros-
taloon. Kerrostalon kellarikerrokseen ja ylapohjaan on aiheutunut vesivahinkoja
sade- ja sulamisvesista. Tasta johtuen tilaaja halusi rakenteille suoritettavan
kuntoarvion, jonka perusteella rakennukselle laadittiin pitkantahtaimen suunni-
telma eli PTS. Pitk&dntahtdimen suunnitelman avulla tilaaja voi varautua tuleviin

korjaustoimenpiteisiin etukateen.

Arkkitehtipiirustuksista ja isannditsijaltd saatiin seuraavat perustiedot rakennuk-

selle:
- valmistumisvuosi 1963
- rakennustyyppi kerrostalo
- asuinkerrokset 5 kpl
- lammitysjarjestelma kaukolamp6
- ilmanvaihto koneellinen poisto
- tilavuus 6 400 m3
- bruttoala 1 886 m?
- autopaikat 16 kpl
- asuinhuoneistot 30 kpl.

Taulukossa 3 on esitetty rakennuksessa aiemmin toteutuneita korjauksia ja pe-

rusparannuksia.

TAULUKKO 3. Rakennuksessa tehdyt korjaukset ja perusparannukset

1995 Parvekeovet ja ikkunat uusittu

1997 Kaukolammonvaihdin uusittu

2003 Uusittu kayttovesiputket ja viemariputket. Saneerattu kaikki kylpy-

huoneet ja yhteinen saunaosasto
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2009 Autotallin ovien kunnostus ja maalaus seka julkisivurappauksen kor-

jauksia. Kaksi autotallia muutettu polkupyoravarastoksi

2010 Vesikaton huoltomaalaus ja parvekepintojen korjaus

2013 Porraskaytavan valaistuksen uusiminen ja alatasanteen saneeraus

2014 Kellarin vanhojen kylmakomeroiden muuttaminen varastohuoneiksi

Ennen kuntoarvion suorittamista asukkaille suoritettiin asukaskysely (liite 1) kai-
kille asuntojen asukkaille 22.—29.2.2016. Asukaskyselyn pohjana on kaytettiin
KH 90-00535 -ohjekortista 10ytyvaa asukaskyselylomaketta. Kyselyyn vastasi
18 asukasta. Kyselyn tuloksista saatiin l&ht6tiedot kuntoarvion suorittamiselle ja
samalla selvisivat asukkaiden mielipiteet rakennuksen ja huoneistojen yleisesta

kunnosta.

Asukaskyselyn tuloksista kavi ilmi, etta piha-alueella ei asukkaiden mielesta ole
riittavasti autopaikkoja eika lasten leikkivalineitd. Monet olivat maininneet asu-
kaskyselyyn myds piha-alueen huonon kunnon. Rakennuksen yleisten tilojen
ongelmakohdat kyselyn perusteella liittyi iilmanvaihdon toimintaan ja hajujen le-
vidmiseen rappukaytavasta huoneistoon seka huoneistojen valilla ilmanvaihdon
mukana. Huoneistojen osalta asukkaiden huolenaiheet keskittyivat selkeasti ik-

kunoiden ja ovien huonoihin tiivistyksiin seka vedon tunteeseen asunnossa.

Rakennuksesta on olemassa kattavat arkkitehtipiirustukset, jotka on paivatty
Oulussa helmikuussa 1962. Asiakirjat on kopioitu taloyhtion luvalla Oulun kau-
punginarkistosta. Rakennukselle on suoritettu energiatodistuslaskelma

28.3.2013, jossa rakennuksen E-luvuksi on saatu 200 ja energialuokaksi E.

Rakennukselle on olemassa seuraavat paapiirustukset (liite 2):

- asemapiirros 1:500
- leikkauspiirros 1:100
- pohjapiirros 1:100
- julkisivut 1:100.
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Kuntoarvion suorituksessa ja raportin kirjoittamisessa on kaytetty apuna suori-
tusohjekorttia KH 90-00394 ja Hometalkoot.fi -sivuston antamia tarkastusohjeita
1960-luvulla rakennetuille kerrostaloille. Kuntoarvio suoritettiin 2.3.2016 aktiivi-
sen taloyhtiénhallituksen jasenen lasna ollessa. Kuntoarviossa ei huomioitu ra-
kennuksen LVIS-jarjestelmien kuntoa eika piha-alueen rakenteita, silla piha-alu-
eelle on suunnitteilla suuri peruskorjaus vuodelle 2017. Kuntoarvio suoritettiin
aistinvaraisesti rakenteita rikkomattomin menetelmin. Kuntoarviossa on esitetty
rakennusosille kuntoluokat, jotka kertovat rakennusosan kunnon ja korjaustar-
peen kiireellisyyden. Kuntoluokat ja niiden selitykset ovat esitettyné taulukossa
4.

TAULUKKO 4. Kuntoluokat ja niiden kuvaukset (15, s. 1)

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai perus-

korjaus 6-10 vuoden kuluessa

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

vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa
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7 KUNTOARVION TULOKSET

Torikatu 51:een suoritetun kuntoarvion perusteella laadittin PTS-ehdotus, josta
selviavat rakennuksen kiireelliset korjaustoimenpiteet ja niiden arvioitu budijetti.
Liitteesséa 3 on esitetty rakennuksen kuntoarvio kokonaisuudessaan. Rakennuk-
sen energiankulutusta tarkasteltiin vertaamalla mitattuja todellisia sahkén ja ve-
den kulutuksia KH 90-00535 -ohjekortissa annettuihin vertailuarvoihin. Raken-
nuksen kuntoarviossa ei otettu kantaa rakennuksen hissin, piha-alueiden eika

LVIS-jarjestelmien kuntoon.

7.1 Rakenteiden rakennustekninen kuntoarvio

7.1.1 Piha-alueet ja -rakenteet

Piha-alueiden kuntoa ei tarkistettu kuntoarviota suorittaessa, silla pihan asfal-
toinnille ja rakenteille on suunnitteilla korjaustoimenpiteité lahitulevaisuudessa.
Suurimpana ongelmana on sisédpihan asfaltoinnin kallistusten puutteellinen toi-
minta, minka seurauksena vesi kertyy latakoiksi talon vierustoille. Tasta johtuen
kellarikerrokseen on paassyt valumaan vetta kovilla sateilla ja kevaalla lumen
sulaessa. Piha-alueet uusitaan vuonna 2017, jolloin vanha asfaltointi puretaan

ja suoritetaan massanvaihto piha-alueen maarakenteille.

7.1.2 Perustukset

Arkkitehtikuvia tutkimalla selvitettiin rakennuksen perustustavan olevan antura-
perustus maanvaraisella laatalla. Perustusten kuntoa ei kyetty tarkastamaan.
Rakennuksessa ei ole havaittavissa maan painumisesta aiheutuvia ongelmia.
Sokkelissa olevat yksittaiset halkeamat korjataan pihan uusimisen yhteydessa.

Kuntoluokaksi rakenteelle maaritettiin 4.
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7.1.3 Alapohja ja maanvarainen laatta

Rakennuksen alapohjana toimii kellarikerroksen maanvarainen betonilaatta.
Laatan alla olevaa maaperaa ja eristeita ei tiedetd. Rakennuksessa ei tiettavasti
ole salaojajarjestelmaa. Tarkastuksessa havaittiin, ettd maanvarainen laatta on
osittain halkeillut, mutta kapillaarisesta kosteudesta aiheutuvia jalkia laatassa ei

ole havaittavissa.

7.1.4 Julkisivut

Tarkastuksessa havaittiin, ettéa rakennuksen julkisivut ovat ikddnsa nahden tyy-
dyttdvassa kunnossa. Rakennuksen julkisivut ovat tiilimuurattuja ja rapattuja
pintoja. Tilliverhouksen alalaitaan ei ole jatetty tuuletusrakoja ja tiiliverhouksen
saumoissa nékyy vaurioita. Tiiliverhouksen pinnassa nakyy paikoittain veden ai-
heuttamaa kosteusrasitusta, joka on peraisin puutteellisesti toteutetuista suoja-

pelleisté julkisivujen saumoissa.

Rakennekuvien perusteella tiiliverhouksen takana todettiin kaytettavan eris-
teend mineraalivillaa, jonka kunnosta ei ole tietoa. Tiiliverhouksen osalta julkisi-
vulle suositellaan suoritettavan kuntotutkimus vesikaton uusimisen yhteydessa,

jolloin tiiliverhouksen tausta on nakyvissa kattorakenteen ollessa auki.

Isannoitsijalta saatujen tietojen perusteella kavi ilmi, etta julkisivurappauksia on
korjattu vuonna 2009, mutta rapatuissa pinnoissa nakyy paikoittaista rappauk-
sen irtoamista. Julkisivujen kuntoluokan arvioitiin olevan 2, mutta kuntotutkimuk-
sen tarve pudottaa sen luokkaan 1. Kuntotutkija voi ehdottaa toimenpiteena jul-
kisivujen uusimista tai peruskorjausta kuntotutkimuksesta saatujen tulosten pe-

rusteella.
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7.2 Tilojen rakennustekninen kuntoarvio
7.2.1 Yleiset tilat

Ensimmaisen kerroksen yleisten tilojen kunto havaittiin olevan paaosin hyva
eika niille tarvitse tehda suuria korjaustoimenpiteitd. Ensimmaisessa kerrok-
sessa sijaitseva varastohuone on tdynna tavaraa ja roskia. Varastohuoneen
tyhjat pahvilaatikot ja roskat aiheuttavat rakennukselle paloturvallisuusriskin.
Varastohuone tulisi siivota ja sinne kuulumattomat tavarat poistaa. Yleisten tilo-
jen seinien ja lattioiden maalipinta on kulunut ja niissa nakyy halkeamia. Seinat

ja lattiat tulisi huoltomaalata ja halkeamat korjata.

Kuntoarvion suoritushetkella kuivaushuone ja mankelihuone olivat tyhjilla&n
eika niilla ole kayttétarkoitusta. Molemmissa huoneissa nakyy pattereiden yla-
puolella likaisesta ilmasta aiheutunutta seinien tummenemista, joka vuotaa tiloi-
hin ikkunoiden tiivisteiden vélistd seka rappukaytavasta ovien valista. Suositel-
laan ovien ja ikkunoiden tiivistamista. Ensimmaisen kerroksen yleisten tilojen

kuntoluokan arvioitiin olevan 3.

Rakennuksen kellarikerroksessa sijaitsevat taloyhtion sauna ja pesutilat. Sauna
ja pesutilat on peruskorjattu 2003 putkiremontin yhteydessa. Pukuhuoneen pa-
neelikaton lautojen havaittiin olevan irronnut ponteistaan. Pukuhuoneen seinéan
panelointi on rakennettu siten, etté laudan paat vastaavat lattiaan. Ta&méan seu-
rauksena lautojen alapéat ovat alttiina lattiasta johtuvalle kosteudelle. Paneelei-

den alapaassa on havaittavissa kosteuden aiheuttamia varimuutoksia.

Panelointi tulisi katkaista siten, ettei se ole suoraan kosketuksissa pukuhuoneen
lattiaan. Pesuhuoneen ja pukuhuoneen valinen ovi takertelee karmeihin eika
sulkeudu kunnolla. Ovi on alkanut lahota pesuhuoneen puolelta ja se olisi syyta
vaihtaa uuteen. Pesutilan laatoituksen silikonisaumassa nakyy hometta, joka
viittaa pesutilan puutteelliseen ilmanvaihtoon. Pesutilassa saunan oven edessa
lattialaatoituksen saumoissa on havaittavissa murtumia ja saumat olisi syyta uu-

sia.
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Saunatilan ilmanvaihto havaittiin olevan toteutettu saunan oven ylapuolelle
asennetulla poistoilmaventtiililla. Pesutilan puolella poistoilmaventtiili on asen-
nettu liian lahelle kattoa. Pesuhuoneen katossa nakyy paneelien tummumista
poistoilmaventtiilin vierustoilla, mika viittaa paneeleiden kosteusvaurioon. Sau-
nan poistoilmaventtiili tulisi vaihtaa toimivampaan ratkaisuun ja pesuhuoneen

katto uusia vaurioituneelta alueelta.

Saunan seinapaneloinnissa havaittiin nurkka-alueilla laudoituksen tummumista,
mika viittaa ilmanvaihdon puutteellisesta toiminnasta johtuvaan kosteusvauri-
oon. Saunatilan seinien alumiinipaperia ei ole kiinnitetty alap&éasta kunnolla.
Alumiinipaperi tulee kiinnittaa tiiviisti seindrakenteeseen siten, etta se toimii hoy-
rynsulkuna ja suojana alla oleville rakenteille. Taloyhtion sauna- ja pesuhuoneti-

lojen kuntoluokan arvioitiin olevan 2.

Is&nnditsijalta saatujen lahtotietojen perusteella kellarin luoteisseinustalla olleet
kylmakomerot on muutettu varastohuoneiksi vuonna 2014. Varastohuoneisiin
on ulkoa seinan lapi johdettu tuloilmaventtiilit, jotka tuovat kylmaa ilmaa ja kos-
teutta varastohuoneisiin. Venttiilit ovat likaiset ja niiden sisalla nakyy puiden leh-
tid ja siitepdlya. Venttiilit tulisi puhdistaa ja niiden ulkopintaan asentaa suodatti-
met estamaan roskien leviaminen varastohuoneisiin. Venttiilit voisi myds tukkia,
mika nostaisi varastohuoneiden lampdtilaa ja taten parantaisi huoneiden toimi-

vuutta varastotiloina.

Taloyhtidssé vuonna 2003 suoritetun putkiremontin yhteydessa vanha valu-
rautainen viemarin tuuletusputki on katkaistu ja jatetty suojaamatta rakentee-
seen paikalleen. Putkeen kondensoituu vetté ja se valuu varastohuoneen latti-

alle. Putki tulee poistaa rakenteesta vesivaurion estamiseksi.

Kellarissa olevaan pyo6ravarastoon vuotaa vetta kovilla vesisateilla ja kevaisin
lumen sulaessa. Veden havaittiin valuvan pyoéravarastoon vanhan koksiluukun
kautta. Pyoravarastossa on tunkkainen ja homeinen haju, joka tulee todenna-
koisesti koksiluukun lahonneista ja homeisista puurakenteista. Koksiluukku on
tarkoitus purkaa ja kellarin seindrakenne tiivistaa pihan peruskorjauksen yhtey-

dessa.
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Kellarissa sijaitsevia vanhoja vesiputkia ei ole uusittu ja niiden eriste todenna-
koisesti sisaltdd asbestia. Asbestia sisaltavat vesijohtojen eristeet taytyy uusia
siihen erikoistuneen rakennusliikkeen toimesta, silla ne aiheuttavat terveysriskin

rakennuksen kayttajille ja huoltomiehille.

Tarkastuksen yhteydessa huomattiin, ettd lammonjakohuoneessa sijaitsevan
vanhan roskakuilun sisalla on puukehikko, joka on lahonnut ja roskakuilun poh-
jalle on pudonnut lahonnutta puujatetta. Roskakuilun puukehikko ja jatteet on
poistettava kuilusta. Roskakuilun kuntotutkimus suositellaan suoritettavan pihan
peruskorjauksen yhteydesséa. Kuntotutkimuksen tavoitteena on selvittéda, paa-

seekd sade- ja sulamisvedet roskakuilun kautta valumaan kellarikerrokseen.

Vaestonsuojassa havaittiin jalkia aiemmin sattuneesta vesivahingosta. Vaeston
suojan valiovet ovat alaosistaan turvonneet ja niissa on nahtavissa taso, jossa
vedenpinta on vaestonsuojan lattialla ollut. Vaestdonsuojalla ei ole kayttotarkoi-
tusta ja se on talla hetkella tyhjilla&n. Vaestbnsuojaan johtavan ulko-oven valiovi
on lahonnut ja se tulee uusia. Vaestonsuojan ulko-oven tiivisteet vuotavat ja
oven kautta sade- ja sulamisvedet padsevat valumaan vaestonsuojaan. Vaes-
tonsuojan ulko-oven tiivisteet on uusittava ja oven tiiveys varmistettava. Kellarin

yleistentilojen kuntoluokaksi saatiin 2.

Ensimmaisessa kerroksessa porraskaytavassa havaittiin ummehtunut haju, joka
tulee todennéakdisesti hissikuilusta. Hissikuilun pohjalla nakyy roskia ja likaa.
Hissikuilun pohja on syyté puhdistaa. Porraskaytavat ovat yleisesti ottaen hy-
vassé kunnossa. Porraskaytavan seinisséa on pienia halkeamia. Porraskaytavan
huoltomaalauksen yhteydessa tarkistetaan lattiapintojen kunto ja tehdaan latti-

oille peruskorjaus tarvittaessa. Porraskaytavan kuntoluokan arvioitiin olevan 3.
7.2.2 lkkunat ja ulko-ovet

Is&nnditsijan antamista l&htotiedoista selvisi, ettd rakennuksen ikkunat ovat
vuonna 2005 uusittuja 3-kerroslaseja. Ikkunoiden ulkokarmi on alumiinia ja sisa-
karmi puuta. Ikkunoiden pellitysten kaltevuus on riittava ja ne on tuotu riittdvan
kauas seinapinnasta. Ikkunoiden kunto on hyva ja ne aukeavat ja sulkeutuvat

paaosin helposti.
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Ikkunoiden sisékarmeissa havaittiin ulkoa vuotavan likaisen ilman aiheuttamia
tummumia, joista voi paatella, ettd ikkunat eivat ole enaa tiiviit ja vaativat tiivis-
teiden vaihdon. Rakennuksen kaikille ikkunoille olisi syyta suorittaa ikkunatiivis-
teiden uusiminen. Ikkunoiden tiivisteiden vaihtamisen yhteydessa tarkistetaan
ikkunoiden karmit seka saadetaan tarvittaessa ikkunoiden kayntia. Puu-alumiini-
ikkunoiden sisa- ja ulkopuoli tulisi tarkastaa 5 vuoden valein, sisdpuoli maalata
8-15 vuoden vélein ja tiivisteet vaihtaa 3—12 vuoden vélein. Ikkunoiden kunto-

luokaksi saatiin 3.

Rakennuksen ulko-ovien havaittiin olevan alkuperaiset 1960-luvun puuovet. Ra-
kennuksen ulko-ovien kunto on hyva eika niiden karmeissa ndy kosteuden ai-
heuttamia vaurioita. Rakennuksen sisdankayntina toimivat ovet vuotavat ilmaa
ja heikentavat rakennuksen energiatehokkuutta. Ulko-ovien tiiveytta olisi syyta
parantaa, jotta ulkoa tulevat saasteet, lika ja poOly eivat paasisi rakennuksen rap-
pukaytavaan. Puisten ulko-ovien kayttdika on normaalisti 30-50 vuotta riippuen
oven sijainnista rakennuksessa ja ovea suojaavista rakenteista. Puisille ulko-

oville tulisi suorittaa 5—15 vuoden valein huoltomaalaus ja kayntisovitus.

Huoneistojen ulko-ovien havaittiin myds olevan alkuperaiset puuovet. Ovien
kunto on hyva ja ne avautuvat ja sulkeutuvat helposti. Asukaskyselyn tuloksista
monien ongelmana olivat hajujen leviaminen ja danen johtuminen rappukaytéa-
vasta huoneistoihin. Suositellaan valiovien asentamista ulko-ovien lisaksi. Va-
liovet auttaisivat vaimentamaan porraskaytavasta kantautuvaa metelia ja va-
hentaisivat hajujen leviamista porraskaytavasta postiluukun kautta huoneistoi-

hin. Ulko-ovien kuntoluokan arvioitiin olevan 3.

7.2.3 Parvekkeet

Rakennuksessa on seké huoneistokohtaisia ranskalaisia parvekkeita etta yhtei-
sid tuuletusparvekkeita. Asuntokohtaisia ranskalaisia parvekkeita ei kyetty tar-
kistamaan, silla kyseisten asuntojen asukkaat eivat antaneet lupaa tarkastus-
kaynnille. Lahtétietojen mukaan parvekepinnat on saneerattu vuonna 2010 eika

tuuletusparvekkeiden pinnoissa ollut havaittavissa vaurioita.
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Lahtotiedoista selvisi, ettd parvekeovet on uusittu vuonna 1995. Tuuletuspar-
vekkeidenovien tiivisteet vuotavat ja ne on syyta vaihtaa. Neljannen kerroksen
parvekeoven ylapuolella olevan ikkunan karmi vuotaa katon rajasta. Ikkuna tay-
tyy tiivistaa, jotta ilmavuoto saadaan tukittua. Osasta parvekeovien kynnyksista
on maali kulunut pois ja kynnyksissa nékyy kosteuden aiheuttamia jalkia. Parve-
keovet tulisi huoltomaalata ja niiden kaynti saatad. Parvekkeiden kuntoluokaksi

saatiin 4 ja parvekeovien kuntoluokaksi 3.

7.2.4 Yldpohja ja vesikatto

Rakennuksesta olemassa olevista vanhoista rakennekuvista selvisi, etta yla-
pohjana rakennuksessa toimii kantava betonilaatta, jonka pé&alle on kattoristi-
koilla koolaamalla toteutettu kayttbullakko. Kantavan betonilaatan paalla on
eristeena puukuitusementtilevy ja sen paalla 50 mm:n paksuinen pintalaatta

niin-sanottu palopermanto.

Ylapohjan pintalaatassa havaittiin useassa kohdassa vesikaton vuotamisesta
johtuneita jalkia. Ylapohjasta ei tarkastushetkelld 16ytynyt kosteampia kohtia,
mista voi paatella, etta jaljet olivat aiemmin vesikaton vuotamisesta aiheutu-
neita. Ylimman kerroksen asuntoja ei kyetty tarkistamaan, mutta asukaskysely-

jen perusteella ylimméankerroksen siséakatossa ei ole havaittavia varimuutoksia.

Tarkastuksessa huomattiin, etté kattoristikot olivat yhta lukuun ottamatta paali-
sin puolin hyvakuntoiset. Rakennuksen koillispaadyssa laitimmainen kattoris-
tikko oli lahonnut, mutta kuiva tarkastushetkella. Lahonnut kattoristikko tulee uu-

sia vesikatteen uusimisen yhteydessa.

Ylapohjan tuuletusluukkuja tarkasteltaessa havaittiin, etta luukut on tukittu asen-
tamalla levyt niiden eteen. Nain ylapohjan tuuletusta on heikennetty. Ylapohjan
puutteellisesta toiminnasta johtuen aluslaudoitukseen kondensoituva vesi ei
kuivu, mik& on aiheuttanut lautojen homehtumisen. Suositellaan aluslaudoituk-
sen vaihtamista vesikatteen uusimisen yhteydessa. Ylapohjan tuuletusluukut

taytyy avata ja kattoremontin jalkeen tarkkailla aluslaudoituksen kosteutta ja tar-
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vittaessa ylapohjan ilmanvaihtoa parannetaan. Ylapohjan lapi menevia viema-
rintuuletusputkia ei ole eristetty koko matkalta, mik& mahdollistaa veden kon-
densoitumisen putken pintaan. Ylapohjan lapaisevat putket taytyy eristaa koko

matkalta ylapohjan alueella.

Lokakuussa 2015 suoritettiin isannditsijan ja heidan valitsemansa konsultin
kanssa vesikatolle kuntoarvio, jonka tavoitteena oli antaa lahtotiedot katolle
suoritettavan korjaustoimenpiteen laajuudelle. Vesikate ja ullakon osalta julkisi-
vupellitykset uusitaan kokonaisuudessaan kesélla 2016. Vesikate vuotaa use-
asta eri kohdasta ja on aiheuttanut vesivahingon ylimman kerroksen asuntoon.
Vesikaton uusimisen yhteydessa myos vesikattovarusteet uusitaan vastaamaan
viranomaismaarayksia rakennuksen kayttoturvallisuudesta. Vesikaton kuntoluo-

kaksi saatiin 1.

7.2.5 Huoneistot

Huoneistoista kuntoarvion yhteydessa tarkistettiin ainoastaan yksi. Tarkiste-
tussa huoneistossa ei ollut rakennusteknisid ongelmia ja huoneisto oli hyvéassa
kunnossa. Huoneistojen ongelma asukaskyselyn perusteella on ikkunatiivistei-
den vuotaminen ja hajujen leviaminen ilmanvaihdon kautta ja porraskaytavasta
huoneistoon. Ikkunatiivisteet vaihdetaan ja ulko-oven rinnalle suositellaan asen-
nettavaksi valiovi, joka parantaa huoneiston aaneneristysta ja auttaa hajujen le-
vidmisen estamisessa huoneistoihin. Ulko-ovien rinnalle asennettavat valiovet

on lisatty pitkAdntahtdimen suunnitelmaan.
7.2.6 Hissi

Hissin kuntoon ja toimivuuteen ei otettu kantaa kuntoarviota suorittaessa. Hissin
pohja oli kuntoarvion suorittamishetkella likainen ja sieltd nousee rappukayta-
vaan epamiellyttdvaa tunkkaista hajua. Rakennuksen hissille on toteutumassa
peruskorjaus vuodelle 2016 ja tarjouksia hissin korjaamisesta on jo otettu vas-
taan. Hissin peruskorjaus ja sen budjetti on mainittu pitkantahtaimen suunnitel-

massa.
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7.3 Energiatalouden selvitys

Osana kuntoarviota rakennukselle suoritettiin energiatalouden selvitys isannait-
sijan antamista kulutustiedoista. Selvityksessa kavi ilmi, ettd rakennuksen ener-
giankulutus on hieman vertailuarvojen alapuolella. Rakennuksen energiankulu-
tusta kannattaa seurata vastaavanlaisella taulukolla pidemman ajan seuran-
nalla, jolloin selvid&, onko rakennuksen energiankulutus nousemassa ja tarvi-
taanko energiankulutuksen pienentamiseksi jatkotoimenpiteita. Taulukossa 5 on
esitetty vuonna 2015 mitattujen kulutuksien vertailut normaaleihin vertailulukui-
hin.

TAULUKKO 5. Energiakulutusten vertailu

Rakennusvuosi 1963
Rakennustyyppi Kerrostalo
Rakennustilavuus 6400 | rm?
Asukkaiden lukumaara 33| hl6
Paikkakunnan lammitystarveluku 5057
Tarkasteluvuosi 2015
Lammitystarveluku 4119
Lammitysenergian toteutunut kulutus 48,97 | kWh/rm?3
Ldmmitysenergian normitettu kulutus 56,22 | kWh/rm?3
Vertailukulutus 60 | kWh/rm3
Ero vertailukulutukseen 93,7 %
Kiinteistosahkon kulutus 2,88 | kWh/rm3
Vertailukulutus 4 | kWh/rm?3
Ero vertailukulutukseen 72 %
Kayttéveden kulutus 116,4| |/as/vrk
Vertailukulutus 120| I/as/vrk
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Ero vertailukulutukseen 97 %

Energiavertailun tuloksista voidaan nahda, etta rakennuksen energiankulutuk-
sen arvot ovat hyvin linjassa vertailuarvojen kanssa. Tasta taas voidaan paa-
tella, ettéa rakennuksen rakenteet ovat saman ikaisiin rakennuksiin verrattuna
hyvasséa kunnossa. Myoskin asukaskohtainen vedenkulutus on hieman vertai-

luarvoja pienempaa.
7.4 Rakennuksen PTS-ehdotus

Pitkantahtaimen suunnitelman laatimiseen on kaytetty apuna rakennustiedon
ohjekortteja KH 90-00535, Asuinkiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje ja
RT 18-11061 Kiinteistdon kuntoarvio, Kuntoluokan maaraytyminen. Naita ohje-
kortteja apuna kayttaen selvitettiin rakennusosien kunto ja korjausten kiireelli-
syys. Taulukossa 6 on esitetty rakennuksen kiireelliset korjaustoimenpiteet ja

niiden ehdotetut ajankohdat kustannusarvioineen.

TAULUKKO 6. Rakennuksen PTS-ehdotus

Korjaustoimen- | 2016 2017 2018 2019 2020
pide

Vesikaton uusi- | 60 000€
minen

Hissin uusimi- 40 000 €
nen

Piha-alueiden 45 000 €
uusiminen ja pi-
havarusteiden
maalaus

Ikkunoiden ja 5000 €
ulko-ovien tii-
visteiden vaihto

Lammonvaihti- 5000 €
men uusiminen
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Porraskaytavan
seinien maa-
laus ja lattian
uusiminen

15 000 €

Valiovien asen-
taminen huo-
neistoihin (ulko-
ovien rinnalle)

10 000 €

Yhteensa /
Vuosi

100 000
€

45 000 €

10 000

10 000 €

15000 €

Yhteensa

180 000 €

Vuosille 2016—2017 on suunnitteilla suuria investointeja vaativia korjaustoimen-

piteitd. Naista suurimpana on vesikaton uusiminen, jonka kustannusarvio tayt-

téda kolmasosan seuraavan 5 vuoden korjaustoimenpiteisiin menevastéa budje-

tista. Kun mukaan lasketaan hissin ja piha-alueiden uusimiseen suunniteltu

budjetti, kattaa tama yhteenlaskettu summa yli 80 % korjaustoimenpiteisiin va-

ratusta kokonaisbudijetista.
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8 POHDINTA

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli suorittaa Torikatu 51:ssa sijaitsevaan
asuinkerrostaloon kuntoarvio ja laatia vesikaton korjaussuunnitelma. Korjaus-
suunnitelmassa tavoitteena oli suunnitella vesikatteen vaihtaminen ja maarays-
ten mukaisten vesikattovarusteiden asentaminen. Kuntoarvion ja siitd tehtavan
PTS:n avulla taloyhtio voi varautua tuleviin korjauksiin ja perusparannuksiin hy-

vissa ajoin.

Vesikaton korjauksen suunnitteluty6 oli mielenkiintoinen ja opettavainen koke-
mus. Taytena yllatyksena tuli, kuinka paljon asioita téaytyy nainkin pienimuotoi-
sessa korjauskohteessa ottaa huomioon ja kuinka haastavaa on tiedon keraa-

minen useasta eri lahteesta yhdeksi kokonaisuudeksi.

Tyon edetessa vesikaton korjaussuunnitelma vaihtoi muotoaan moneen eri ot-
teeseen. Aluksi kattorakenne suunniteltiin purettavaksi aluslaudoitusta myéten
ja rakenne olisi muutettu vastaamaan nykypdaivan ohjeita, mutta tilaajalla ja ti-
laajan kayttamalla konsultilla oli eri ndkemys suoritettavan korjauksen laajuu-
desta. Taten suunnitelma muutettiin vastaamaan taloyhtion toiveita, jolloin van-
hasta rakenteesta vaihdetaan ainoastaan peltikate ja vanha harvalaudoitus lau-
doitetaan umpeen lisaéamalla laudoituksen rakoihin lautasoirot. Lisaksi katolle
lisatddn maarayksien vaatimat kattoturvatuotteet ja uusitaan raystaskourut seka
syoksytorvet. Taloyhtidssé on lahitulevaisuudessa edessa suuria korjauksia ja
perusparannuksia, joten tilaajan toiveet pitaa katon korjauksen kustannukset

minimiss&&n oli taysin ymmarrettavaa.

Kuntoarvioraportti ja PTS tehtiin vesikaton korjaussuunnitelman lisaksi taloyh-
tion kayttoon tyokaluksi. Taten taloyhtion asukkailla on parempi kasitys raken-
nuksen todellisesta kunnosta ja korjaustarpeista eivatka lahitulevaisuudessa
tarvittavat korjaustoimenpiteet tule asukkaille yllatyksena. Kuntoarvio suoritettiin
vain rakennusteknisille osille eika siind otettu kantaa hissien, sahko eika LVI-

laitteiden ja jarjestelmien kuntoon.
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ASUKASKYSELYLOMAKE LITE 1/1

Kiinteistossa Torikatu 51 tullaan suorittamaan rakennuksen kuntoarvio viikolla 9
- 10 eli maaliskuun 2016 alussa. Kuntoarviota varten suoritetaan asukaskysely,
jolla kerataan lahtétietoja rakennuksen kunnosta ennen varsinaisen kuntoarvion
suorittamista. Kuntoarvion suorittamiseksi osassa huoneistossa joudutaan kay-
maan tarkistamassa huoneiston kunto yleisiltd osin (esim. ikkunat, ovet, parvek-
keet, pesuhuone). Kirjoittakaa lomakkeeseen mikali huoneistossanne on mah-
dollista kayda tarkastuskaynnilla. Yksittaisia asukaskyselyn vastauksia ei jul-

kaista.

KUNTOARVIOON LAHTOTIEDOKSI: KYSELY ASUKKAILLE
Kyselyyn vastataan seuraavin merkinndin: K = kylla, E = ei, ET = en tieda.

Piha-alue

Ovatko piha-alueet kunnossa talvisin (hiekoitus ja auraus yms.)?
Ovatko piha-alueet kunnossa kesaisin (paallysteet, lammikot yms.)?
Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?

Onko polkupyorien sailytystiloja riittavasti?

Onko lasten leikkivarusteita riittavasti?

Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa jaturvalliset?

Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?

. Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?

10.0nko kiinteiston jatehuolto toimiva?

11.0nko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojate, paperi, sekajate)?
12.Muita huomioita

©CoNOGOhRONE

Yhteiset tilat

13.0vatko porrashuoneet kunnossa?

14.0vatko talon sauna- ja peseytymistilat kunnossa?
15.0vatko pyykinpesutilat kunnossa?

16.0vatko kuivaustilat kunnossa?

17.0Ovatko varastotilat kunnossa?

18.0vatko kylmiétilat kunnossa?

19.Muita huomioita
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Asunto

20.0nko asunnossanne parveke?

21.0nko parvekkeella parvekelasit?

22.0nko parveke pinnoiltaan kunnossa?

23.Poistuuko sadevesi hyvin parvekkeelta poistoputken tai lattiakaivon
kautta?

24.0nko parvekeovi kuanossa (lukitus, tiivisteet)?

25.0vatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

26.Huurtuvatko ikkunat?

27.0vatko ikkunat helposti avattavissa?

28.0vatko huoneiston komerot kunnossa?

29.0vatko keittion kalusteet kunnossa?

30.0vatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

31.0vatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

32.0vatko lattioiden pinnat kunnossa?

33.0letteko havainnut millaan pinnoilla kosteusvaurioita tai varimuutoksia?

34.0nko asunnossanne meluhaittaa (likenne, naapurit, tekniset laitteet
tms.)?

35.0nko asunnossanne liesituuletin?

36.0nko huoneiston ulko-ovi kunnossa?

37.0nko ulko-oven lukitus toimiva?

38.Poistuuko vesi kylpyhuoneen lattialta lattiakaivoon eli ovatko kaadot
kunnossa?

39.0nko ilman laatu kylpyhuoneessa ja/tai wc:ssa hyva?

40.0letteko havainnut kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?

41.0nko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto?

42.0nko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?

43.0nko kylpyhuoneessa lattialammitys?

44.0nko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu milloin?

45.0nko asunnossanne sauna?

46.0nko ilman laatu saunassa hyva?

47.Toimiiko kiuas kunnolla?

48.Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi/peilipinnat lyhyen suihkun aikana?

49.0nko saunan pintarakenteita uusittu, milloin?

50.0letteko havainnut huoneistossanne tuhohydnteisia (torakoita, muurahai-
sia tms.)?

51.Muita huomioita
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Oletteko kokeneet asunnossanne seuraavia ongelmia?

52.Liian korkea huonelampétila

53.Liian matala huonelampétila

54.Vaihteleva huonelampétila

55.Veto ikkunoista tai ilmanvaihtojarjestelmasta

56.Lattioiden kylmyys

57.Kuivailma

58.Kosteailma

59.Tunkkainen ilma

60.Epamiellyttava haju

61.Pinnoilla havaittava lika tai poly

62.Epaéiletko ettd asuntonne sisailma on aiheuttanut sinulle terveydellista
haittaa tai sairauksia.



ASUKASKYSELYLOMAKE LITE 1/4

Jos teilla on muuta kerrottavaa isanndaitsijalle tai kuntoarvion tekijoille, voitte
kirjoittaa tekstia tamé&n lomakkeen kaantopuolelle. Palauttakaa lomake maa-

raaikaan mennessa, kiitos. Jokainen palaute on arvokas.

Vastaaja

Huoneisto

Palautus kellarin mankelihuoneessa olevaan pahvilaatikkoon

Palautus viimeistaan: 29.2.2016
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PIIRUSTUS 1. Asemapiirustus
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RAKENNUKSEN PAAPIIRUSTUKSET

AMLEASEVY LUOTECTSTOH ,1‘,',:00

HYy,

Y
i

T ifuﬂ_-_-_-_:_ S Y N

habcs

[
BT BERTr e )

1
|

.-]_

5 i

P - S

PIIRUSTUS 4. Julkisivu luoteeseen

— TR

LIITE 2/4

CULUN EALp e,
JUl.msll.rumu'mnuﬁ.’l.'i.N

LA A A 4~

et e

= L
ﬁ;— j"‘" L2



RAKENNUKSEN PAAPIIRUSTUKSET LIITE 2/5

FARTY LOoUMALST LR .1()/',501-::

PIIRUSTUS 5. Julkisivu lounaaseen
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Mikko Huhta

Torikatu 51 kuntoarvioraportti
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1 JOHDANTO

1.1 Yhteenveto kiinteistdn kunnosta ja kiireelliset toimenpiteet

1.1.1 Piha-alueet ja -rakenteet

Piha-alueiden kuntoa ei tarkistettu kuntoarviota suorittaessa, silla pihan asfal-
toinnille ja rakenteille on suunnitteilla korjaustoimenpiteité lahitulevaisuudessa.
Suurimpana ongelmana on sisédpihan asfaltoinnin kallistusten puutteellinen toi-
minta, jonka seurauksena vesi latakoityy talon vierustoille. Tasta johtuen kellari-
kerrokseen on paassyt valumaan vetta kovilla sateilla ja kevaalla lumen sula-
essa. Piha-alueet uusitaan vuonna 2017, jolloin vanha asfaltointi puretaan ja

suoritetaan massanvaihto piha-alueen maarakenteille.

1.1.2 Rakennuksen ulkopuoliset osat

Rakennuksen perustuksena toimii anturaperustus maanvaraisella laatalla. Pe-
rustuksia ei kyetty tarkistamaan, mutta rakennuksessa ei ole havaittavissa

maanpainumisesta aiheutuvia ongelmia.

Rakennuksen julkisivut ovat ikddnsa nahden tyydyttavassa kunnossa. Raken-
nuksen julkisivut ovat tillimuurattuja ja rapattuja pintoja. Tiiliverhouksen osalta
julkisivulle suositellaan suoritettavan kuntotutkimus vesikaton uusimisen yhtey-
dessa, jolloin tiiliverhouksen tausta on nakyvissa kattorakenteen ollessa auki.
Julkisivurappauksia on korjattu vuonna 2009, mutta rapatuissa pinnoissa nakyy
paikoittaista rappauksen irtoamista. Kuntotutkija voi ehdottaa toimenpiteena jul-
kisivujen uusimista tai peruskorjausta kuntotutkimuksesta saatujen tulosten pe-

rusteella.
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1.1.3 Yleiset tilat

Yleisten tilojen kunto on paéosin hyva ja suurimmat ongelmat yleisissa tiloissa
on kellarissa ja sinne vuotavan veden aiheuttamia. Koksiluukku puretaan ja sei-
narakenne tiivistetaan, siten ettei kellarikerrokseen paase vetta valumaan. Va-
estonsuojan oven tiivisteet vuotavat ja ne on syyta vaihtaa, silla oven kautta
vesi paasee valumaan kellariin. My6s vanha kaytdsta poistettu roskakuilu on
syyta tarkastaa mahdollisten vuotojen varalle. Koko rakennuksen ulko-ovien ja
ikkunoiden tiivisteiden vaihto olisi syyta suorittaa. Taloyhtion sauna- ja pesutilo-
jen ilmanvaihtoa suositellaan parannettavan, silla niissa on selvia merkkeja il-

manvaihdon puutteellisesta toiminnasta.

1.1.4 Huoneistot

Huoneistojen daneneristyksen parantamiseksi suositellaan asennettavaksi va-
liovet ulko-ovien rinnalle. Ikkunoiden tiivisteet vuotavat ja ikkunoiden sisépuit-
teet eivat asetu tiiviisti karmeihin. Ikkunoiden tiivisteet suositellaan vaihdetta-

vaksi ja samalla niiden kaynti tarkistetaan ja tarvittaessa sdadetaan.

1.2 Kiinteiston PTS-ehdotus

Korjaustoimen- | 2016 2017 2018 2019 2020 2021
pide

Vesikaton uusi- | 60 000€
minen

Hissin uusimi- 40 000 €
nen
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Piha-alueiden
uusiminen ja pi-
havarusteiden
maalaus

45000 €

Ikkunoiden ja
ulko-ovien tiivis-
teiden vaihto

5000 €

Lammonvaihti-
men uusiminen

5000 €

Julkisivujen uu-
siminen

Porraskaytavan
seinien maalaus
ja lattian uusimi-
nen

15 000 €

Valiovien asen-
taminen huo-
neistoihin (ulko-
ovien rinnalle)

10 000 €

Yhteensa /
Vuosi

100 000
€

45 000 €

10 000

10 000 €

15 000 €

Yhteensa

180 000 €
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2 KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

LIITE 3/5

Torikatu 51:n kiinteistosta olevista arkkitehtipiirustuksista ja huoltokirjasta koot-

tiin kiinteiston perustiedot ja korjaushistoria.

2.1 Kiinteiston perustiedot

valmistumisvuosi
rakennustyyppi
asuinkerrokset
lammitysjarjestelma
ilmanvaihto

tilavuus

bruttoala
autopaikat

asuinhuoneistot

2.2 Korjaushistoria

1995

1997

2003

2009

2010

Parvekeovet ja ikkunat uusittu

Kaukolammonvaihdin uusittu

1963

kerrostalo

5 kpl
kaukolamp6
koneellinenpoisto
6 400 m?

1886 m?

16 kpl

30 kpl

Uusittu kayttovesiputket ja viemariputket. Saneerattu kaikki kylpy-

huoneet ja yhteinen saunaosasto

Autotallin ovien kunnostus ja maalaus seka julkisivurappauksen kor-

jauksia. Kaksi autotallia muutettu polkupyoravarastoksi

Vesikaton huoltomaalaus ja parvekepintojen korjaus
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2013 Porraskaytavan valaistuksen uusiminen ja ala-tasanteen saneeraus

2014 Kellarin vanhojen kylmakomeroiden muuttaminen varastohuoneiksi.

lImastointi kanavien puhdistus, ilmastoinnin mittaus ja saato.

2.3 Asiakirjaluettelo

Rakennuksesta on olemassa kattavat arkkitehtipiirustukset, jotka on paivatty
Oulussa helmikuussa 1962. Asiakirjat on kopioitu taloyhtion luvalla Oulun kau-
punginarkistosta. Rakennukselle on suoritettu energiatodistuslaskelma
28.3.2013, jossa rakennuksen E-luvuksi on saatu 200 ja energialuokaksi E.

Rakennuksen paapiirustukset:

- asemapiirros 1:500
- leikkauspiirros 1:100
- pohjapiirros 1:100
- julkisivut 1:100

2.4 Asukaskyselyn keskeiset tulokset

Taloyhtidssa suoritettiin asukaskysely kaikille asuntojen asukkaille 22 -
29.2.2016 valisena aikana. Asukaskyselyyn vastasi 18 asukasta. Kyselyn tulok-
sista saatiin lahtétiedot kuntoarvion suorittamiselle ja samalla selvisi asukkaiden

mielipiteet rakennuksen ja huoneistojen yleisesta kunnosta.

Piha-alueella ei asukkaiden mielesta ole riittdvasti autopaikkoja eika lasten leik-
kivalineitda. Monet olivat maininneet asukaskyselyyn myds piha-alueen huonon
kunnon kesaisin. Rakennuksen yleisten tilojen ongelmakohdat kyselyn perus-

teella liittyi ilmanvaihdon toimintaan ja hajujen leviamiseen rappukaytavasta
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huoneistoon seka huoneistojen valilla ilmanvaihdon mukana. Huoneistojen
osalta asukkaiden huolenaiheet keskittyivat selkeasti ikkunoiden ja ovien huo-

noihin tiivistyksiin ja vedon tunteeseen asunnossa.
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3 KUNTOARVION TOTEUTUS JA TULOKSET

Rakennuksen kuntoarvio suoritettiin 2.3.2016 talossa pitkdan asuneen asuk-
kaan lasnéaollessa. Kuntoarvio suoritettiin aistinvaraisesti rakenteita rikkomatto-
min menetelmin. Kuntoarviossa on esitetty rakennusosille kuntoluokat, jotka
kertovat rakennusosan kunnon ja korjaustarpeen kiireellisyyden. Kuntoluokat ja

niiden selitykset on esitetty taulukossa 1.

TAULUKKO 7. Kuntoluokat ja niiden kuvaukset (KH 90-00535, s. 2)

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai perus-

korjaus 6-10 vuoden kuluessa

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

vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa
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3.1 Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio

3.1.1 Piha-alueet ja -rakenteet

Piha-alueiden kuntoa ei tarkistettu kuntoarviota suorittaessa, silla piharaken-
teille ja asfaltoinnille on suunnitteilla isoja korjaustoimenpiteita lahitulevaisuu-
dessa. Suurimpana ongelmana on sisapihan kallistusten puutteellinen toiminta,
jonka seurauksena vesi ei johdu pois talon vierustoilta. Taman seurauksena kel-
larikerrokseen on paassyt valumaan vetta kovilla sateilla ja kevaéalla lumen sula-
essa. Aluerakenteita pihalla ovat roskakatos ja tonttia rajaava aita. Roskakatos
ja aita suositellaan maalattavan piha-alueen korjauksen yhteydessa. Pihalle
olisi suotavaa sijoittaa lasten leikkivalineita lapsiperheité ajatellen. Piharemontin
yhteydessa rakennukselle suositellaan asennettavaksi salaojitus. Piha-alueiden

kuntoluokka on 1 ja piharakenteiden kuntoluokka on 3.

3.1.2 Perustukset

Arkkitehtikuvia tutkimalla selvitettiin rakennuksen perustustavan olevan antura-
perustus maanvaraisella laatalla. Perustusten kuntoa ei kyetty tarkastamaan.
Rakennuksessa ei ole havaittavissa maan painumisesta aiheutuvia ongelmia.
Sokkelissa olevat yksittdiset halkeamat korjataan pihan uusimisen yhteydessa.

Kuntoluokka on 4.

3.1.3 Alapohjaja maanvarainen laatta

Alapohjana toimii kellarikerroksen maanvarainen betonilaatta. Laatan alla ole-
vaa maaperaa ja eristeita ei tiedetd. Rakennuksessa ei tiettavasti ole salaojajar-
jestelmaéa. Maanvarainen laatta on osittain halkeillut, mutta kapillaarisesta kos-

teudesta aiheutuvia jalkia laatassa ei ole havaittavissa.
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3.1.4 Julkisivut

Rakennuksen julkisivut ovat ikddnsa nahden tyydyttavassa kunnossa. Raken-
nuksen julkisivut ovat tillimuurattuja ja rapattuja pintoja. Tiiliverhouksen alalai-
taan ei ole jatetty tuuletusrakoja ja tiiliverhouksen saumoissa nakyy vaurioita.
Tiiliverhouksen pinnassa nakyy paikoittain veden aiheuttamaa kosteusrasitusta,
joka on peraisin puutteellisesti toteutetuista suojapelleista julkisivujen sau-
moissa. Tiiliverhouksen takana on kaytetty eristeena rakennekuvien perusteella
mineraalivillaa, jonka kunnosta ei ole tietoa. Tiiliverhouksen osalta julkisivulle
suositellaan suoritettavan kuntotutkimus vesikaton uusimisen yhteydessa, jol-
loin tiiliverhouksen tausta on nakyvissa kattorakenteen ollessa auki. Julkisivu-
rappauksia on korjattu vuonna 2009, mutta rapatuissa pinnoissa nakyy paikoit-
taista rappauksen irtoamista. Julkisivujen kuntoluokka on 2, mutta kuntotutki-

muksen tarve pudottaa sen luokkaan 1.
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KUVA 5. Julkisivu lounaaseen, tiiliverhouksen saumoissa vaurioita ja puuttuvat

tuuletusraot
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KUVA 6. Kosteuden aiheuttamia jalkia tiiliverhouksessa
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KUVA 7. Korjattu rappauspinta lohkeilee irti alustastaan

3.2 Tilojen rakennustekninen kuntoarvio

3.2.1 VYleiset tilat

Ensimmaisen kerroksen yleiset tilat

Ensimmaisen kerroksen yleisten tilojen kunto on paaosin hyva eika niille tarvitse

tehd& suuria korjaustoimenpiteitéd. Ensimmaisessa kerroksessa sijaitseva varas-
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tohuone on tdynna tavaraa ja roskia. Varastohuoneen pahvilaatikot ja roskat ai-

heuttavat rakennukselle paloturvallisuusriskin. Varastohuone tulisi siivota ja

sinne kuulumattomat tavarat poistaa.

KUVA 8. Ensimmaisen kerroksen varastohuone

Yleisten tilojen seinien ja lattioiden maalipinta on kulunut ja niissa nakyy hal-

keamia. Seinat ja lattiat tulisi huolto maalata ja halkeamat korjata.
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KUVA 9. Varastohuoneen seinan halkeamat ja kulunut maalipinta

Kuivaushuone ja mankelihuone ovat tyhjillaén eika niilla ole talla hetkella kaytto-
tarkoitusta. Molemmissa huoneissa nakyy pattereiden ylapuolella likaisesta il-

masta aiheutunutta seinien tummenemista, joka vuotaa tiloihin ikkunoiden tiivis-
teiden valista seka rappukéaytavasta ovien valistd. Suositellaan ovien ja ikkunoi-

den tiivistamista. Ensimmaisen kerroksen yleistentilojen kuntoluokka on 3.
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KUVA 10. Likaisen ilman aiheuttamat tummumat seinissa
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KUVA 11. Rappukaytavasta vuotaa likaista ilmaa yleisiin tiloihin

Kellarikerroksen pesu- ja saunatilat

Rakennuksen kellarikerroksessa sijaitsee taloyhtion sauna ja pesutilat. Sauna ja
pesutilat on peruskorjattu 2003 putkiremontin yhteydessa. Pukuhuoneen panee-
likaton lauta on irronnut ponteistaan. Pukuhuoneen seinan panelointi on raken-
nettu siten, etta laudan paat vastaavat lattiaan. Taméan seurauksena lautojen
alapaat ovat alttiina lattiasta johtuvalle kosteudelle. Paneleiden alapdassa on
havaittavissa kosteuden aiheuttamia varimuutoksia. Panelointi tulisi katkaista si-

ten, ettei se ole suoraan kosketuksissa pukuhuoneen lattiaan.
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KUVA 12. Pukuhuoneen seinapaneloinnissa kosteusjalkia

Pesuhuoneen ja pukuhuoneen valinen ovi takertelee karmeihin eiké sulkeudu
kunnolla. Ovi on alkanut lahota pesuhuoneen puolelta ja se olisi syyta vaihtaa
uuteen. Pesutilan laatoituksen silikonisaumassa nakyy hometta, joka viittaa pe-
sutilan puutteelliseen ilmanvaihtoon. Pesutilassa saunan oven edessa lattialaa-

toituksen saumoissa on havaittavissa murtumia ja saumat olisi syyta uusia.
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KUVA 13. Pesuhuoneen ovi lahonnut

Saunatilan ilmanvaihto on toteutettu saunan oven ylapuolelle asennetulla pois-
toilmaventtiililla. Pesutilan puolella poistoilmaventtiili on asennettu liian lahelle
kattoa. Pesuhuoneen katossa nakyy paneelien tummumista poistoilmaventtiilin
vierustoilla, mika viittaa paneelien kosteusvaurioon. Saunan poistoilmaventtiili
tulisi vaihtaa toimivampaan ratkaisuun ja pesuhuoneen katto uusia vaurioitu-
neelta alueelta. Saunan seindpaneloinnissa nékyy nurkka-alueilla laudoituksen
tummumista, joka viittaa ilmanvaihdon puutteellisesta toiminnasta johtuvaan
kosteusvaurioon. Saunatilan seinien alumiinipaperia ei ole kiinnitetty alapaasta
kunnolla. Alumiinipaperi tulee kiinnittaa tiiviisti seinarakenteeseen, siten etta se
toimii hdyrynsulkuna ja suojana alla oleville rakenteille. Taloyhtion sauna ja pe-

suhuone tilojen kuntoluokka on 2.
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KUVA 14. Saunan poistoilmaventtiili
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KUVA 15. Saunan sein&n alumiinipaperi puutteellisesti kiinnitetty rakenteeseen

Kellarikerroksen varastotilat

Kellarin luoteisseinustalla olleet kylmakomerot on muutettu varastohuoneiksi
vuonna 2014. Varastohuoneissa on ulkoa seinan lapi johdetut tuloilmaventtiilit,
jotka tuovat kylmaa ilmaa ja kosteutta varastohuoneisiin. Venttiilit ovat likaiset ja
niiden sisalla nakyy puiden lehtia ja siitepélya. Venttiilit tulisi puhdistaa ja niiden
ulkopintaan asentaa suodattimet estamaan roskien levidminen varastohuonei-
siin. Venttiilit voisi myos tukkia, joka nostaisi varastohuoneiden lampdétilaa ja téa-
ten parantaisi huoneiden toimivuutta varastotiloina. Taloyhtiossa vuonna 2003
suoritetun putkiremontin yhteydessa vanha valurautainen viemarin tuuletusputki
on katkaistu ja jatetty suojaamatta rakenteeseen paikalleen. Putkeen konden-
soituu vetta ja se valuu varastohuoneen lattialle. Putki tulee poistaa rakenteesta

vesivaurion estamiseksi.
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KUVA 16. Vanha viemariputki vuotaa vetta varastohuoneeseen

Kellarissa olevaan pydravarastoon vuotaa vetta kovilla vesisateilla ja kevaisin
lumen sulaessa. Vesi valuu pyéravarastoon vanhan koksiluukun kautta. Pyo6ra-
varastossa on tunkkainen ja homeinen haju, joka tulee todennakoisesti koksi-
luukun lahonneista ja homeisista puurakenteista. Koksiluukku on tarkoitus pur-
kaa ja kellarin seindrakenne tiivistd& pihan peruskorjauksen yhteydessa. Vaikka
kaikki viemari- ja kayttbvesiputket on vaihdettu, on kellarin kaytavalle jatetty
vanhoja vesiputkia, joiden eriste todennakdisesti siséaltda asbestia. Asbestia si-
saltavat vesijohtojen eristeet taytyy poistaa siihen erikoistuneen rakennusliik-
keen toimesta, silla ne aiheuttavat terveysriskin rakennuksen kayttajille ja huol-

tomienhille.
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Lammonjakohuoneessa sijaitsevan vanhan roskakuilun sisalle rakennettu puu-
kehikko on lahonnut ja roskakuilun pohjalla on lahonnutta puujatettd. Roskakui-
lun puukehikko ja jatteet on poistettava kuilusta. Roskakuilun kuntotutkimus
suositellaan suoritettavan pihan peruskorjauksen yhteydessa, jolla selvitetaan

paaseeko sade- ja sulamisvedet roskakuilun kautta valumaan kellarikerrokseen.

KUVA 17. Roskakuilun lahonneet puurakenteet

Vaestbnsuoja
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Vaestonsuojassa nakyy jalkia aiemmin sattuneesta vesivahingosta. Vaeston
suojan valiovet ovat alaosistaan turvonneet ja niissa on nahtavissa vedenpin-
nantaso, jossa vesi on vaestonsuojan lattialla ollut. Vaestonsuojalla ei ole kayt-
totarkoitusta ja se on talla hetkella tyhjillaan. Vaesténsuojaan johtavan ulko-
oven valiovi on lahonnut ja se tulee uusia. Vaestonsuojan ulko-oven tiivisteet
vuotavat ja oven kautta sade- ja sulamisvedet paasevéat valumaan vaestonsuo-
jaan. Vaestonsuojan ulko-oven tiivisteet on uusittava ja oven tiiveys varmistet-

tava. Kellarin yleistentilojen kuntoluokka on 2.

KUVA 18. Vaestbnsuojaan johtava ulko-ovi
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KUVA 19. Vaestdnsuojan oven edessa oleva lahonnut véliovi
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KUVA 20. Vaesténsuojan turvonnut valiovi

Porraskaytava

Ensimmaisessa kerroksessa porraskaytavassa on ummehtunut haju, joka tulee
todennakoisesti hissikuilusta. Hissikuilun pohjalla nakyy roskia ja likaa. Hissikui-

lun pohja on syyta puhdistaa. Porraskaytavat ovat yleisesti ottaen hyvassa kun-
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nossa. Porraskaytavan seinissa on pienia halkeamia. Porraskaytavan huolto-
maalauksen yhteydessa tarkistetaan lattiapintojen kunto ja tehdaan lattioille pe-
ruskorjaus tarvittaessa. Porraskaytavan kuntoluokka on 3.

3.2.2 lkkunat

Rakennuksen ikkunat ovat vuonna 2005 uusittuja 3-kerroslaseja. Ikkunoiden ul-
kokarmi on alumiinia ja sisakarmi puuta. Ikkunoiden pellitysten kaltevuus on riit-
téva ja ne on tuotu riittavan kauas seindpinnasta. Ikkunoiden kunto on hyva ja
ne aukeavat ja sulkeutuvat padosin helposti. Ikkunoiden sisdkarmeissa nakyy
ulkoa vuotavan likaisen ilman aiheuttamia tummumia, joista voi paatella etta ik-
kunat eivét ole en&a tiiviit ja vaativat tiivisteiden vaihdon. Ikkunoiden tiivisteiden
vaihtamisen yhteydessa tarkistetaan ikkunoiden karmit ja sdadetaan tarvitta-
essa ikkunoiden kayntia. Puu-alumiini-ikkunoille tulisi suorittaa sisé- ja ulkopuo-
len tarkastus 5 vuoden vélein, sisdpuolen maalaus 8 - 15 vuoden valein ja tiivis-

teiden vaihto 3 - 12 vuoden valein. Ikkunoiden kuntoluokka on 3.

3.2.3 Ulko-ovet

Rakennuksen ulko-ovet ovat alkuperaiset 1960-luvun puuovet. Rakennuksen
ulko-ovien kunto on hyva eiké niiden karmeissa nay kosteuden aiheuttamia vau-
rioita. Rakennuksen sisaankayntiné toimivat ovet vuotavat ilmaa ja heikentavat
rakennuksen energiatehokkuutta. Ulko-ovien tiiveytta olisi syyta parantaa, jotta
ulkoa tulevat saasteet, lika ja poly eivat paasisi rakennuksen rappukaytavaan.
Puisten ulko-ovien kayttdika on normaalisti 30 - 50 vuotta riippuen oven sijain-
nista rakennuksessa ja ovea suojaavista rakenteista. Puisille ulko-oville tulisi

suorittaa 5 - 15 vuoden véalein huoltomaalaus ja kayntisovitus.
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KUVA 21. Rakennuksen ulko-ovi

Huoneistojen ulko-ovet ovat myds alkuperéiset puuovet. Ovien kunto on hyva ja
ne avautuvat ja sulkeutuvat helposti. Asukaskyselyn tuloksista monien ongel-
mana olivat hajujen levidminen ja &&nen johtuminen rappukaytavasta huoneis-
toihin. Suositellaan véliovien asentamista ulko-ovien liséksi. Valiovet auttaisivat
vaimentamaan porraskaytavasta kantautuvaa metelia ja vahentaisivat hajujen
leviamista porraskaytavasta postiluukun kautta huoneistoihin. Ulko-ovien kunto-

luokka on 3.
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KUVA 22. Huoneiston ulko-ovi

3.2.4 Parvekkeet

Rakennuksessa on seka huoneistokohtaisia ranskalaisiaparvekkeita etta yhtei-
sia tuuletusparvekkeita. Parvekepinnat on saneerattu vuonna 2010 eiké niissa
ollut havaittavissa vaurioita. Parvekeovet on uusittu vuonna 1995. Tuuletuspar-
vekkeidenovien tiivisteet vuotavat ja ne on syytéa vaihtaa. Neljannen kerroksen
parvekeoven ylapuolisen ikkunakarmi vuotaa katon rajasta. Ikkuna taytyy tiivis-
taa, jotta ilmavuoto saadaan tukittua. Osasta parvekeovien kynnyksista on
maali kulunut pois ja kynnyksissé nékyy kosteuden aiheuttamia jalkia. Parveke-
ovet olisi syytd huoltomaalata ja niiden kaynti sdataa. Parvekkeiden kunto-

luokka on 4 ja parveke ovien kuntoluokka on 3.



KUNTOARVIO RAPORTTI LIITE 3/30

KUVA 23. Parvekeovien tiivisteet vuotavat
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KUVA 24. Parvekeoven ylapuolella katon rajassa ilmavuoto
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KUVA 25. Tuuletusparveke

3.2.5 Ylapohja

Ylapohjana rakennuksessa toimii kantava betonilaatta, jonka paélle on kattoris-
tikoilla koolaamalla toteutettu kayttéullakko. Kantavan betonilaatan paalla on
eristeend puukuitusementtilevy ja sen paalla 50 mm paksuinen pintalaatta. Yla-
pohjan pintalaatassa oli useassa kohdassa huomattavissa vesikaton vuotami-
sesta johtuneita jalkid. Ylapohjasta ei tarkastushetkella I6ytynyt kosteampia
kohtia, mista voi paatella etta jaljet olivat aiemmin vesikaton vuotamisesta ai-
heutuneita.
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Kattoristikot olivat yhta lukuun ottamatta paalisin puolin hyvakuntoiset. Raken-
nuksen koillispd&dysséa laitimmainen kattoristikko oli lahonnut, mutta kuiva tar-
kastushetkella. Lahonnut kattoristikko tulee uusia vesikatteen uusimisen yhtey-

dessa.

KUVA 26. Lahonnut kattoristikko

Ylapohjan tuuletusluukut on tukittu asentamalla levyt niiden eteen ja taten hei-
kennetty ylapohjan tuuletusta. Ylapohjan puutteellisesta toiminnasta johtuen
aluslaudoitukseen kondensoituva vesi ei kuivu ja on aiheuttanut lautojen ho-

mehtumisen. Suositellaan aluslaudoituksen vaihtamista vesikatteen uusimisen



KUNTOARVIO RAPORTTI LIITE 3/34

yhteydessa. Ylapohjan tuuletusluukut taytyy avata ja kattoremontin jalkeen tark-
kailla aluslaudoituksen kosteutta ja tarvittaessa ylapohjan ilmanvaihtoa paran-

netaan. Ylapohjan lapi menevia viemarintuuletusputkia ei ole eristetty koko mat-
kalta, mika mahdollistaa veden kondensoitumisen putken pintaan. Ylapohjan la-

paisevat putket taytyy eristdd koko matkalta ylapohjan alueella.

KUVA 27. Vesikaton homehtunut aluslaudoitus
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KUVA 28. Osittain eristimaton viemarintuuletusputki

3.2.6 Vesikatto

Vesikaton osalta kuntoarvio suoritettiin lokakuussa 2015, jonka tavoitteena ol
antaa lahtotiedot katolle suoritettavan korjaustoimenpiteen laajuudelle. Vesikate
ja ullakon osalta julkisivupellitykset uusitaan kokonaisuudessaan kesalla 2016.
Vesikate vuotaa useasta eri kohdasta ja on aiheuttanut vesivahingon ylimman
kerroksen asuntoon. Vesikaton uusimisen yhteydessa myos vesikattovarusteet
uusitaan vastaamaan viranomaismaarayksia rakennuksen kayttéturvallisuu-

desta. Vesikaton kuntoluokka on 1.
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3.2.7 Huoneistot

Huoneistoista kuntoarvion yhteydessa tarkistettiin ainoastaan yksi. Tarkiste-
tussa huoneistossa ei ollut rakennusteknisid ongelmia ja huoneisto oli hyvassa
kunnossa. Huoneistojen ongelma asukaskyselyn perusteella on ikkunatiivistei-
den vuotaminen ja hajujen leviaminen ilmanvaihdon kautta ja porraskaytavasta
huoneistoon. Ikkunatiivisteet vaihdetaan ja ulko-oven rinnalle suositellaan asen-
nettavaksi véliovi, joka parantaa huoneiston aaneneristysta ja auttaa hajujen le-
vidmisen estdmisessa huoneistoihin. Huoneistojen ilmanvaihtokanavat suositel-

laan puhdistettavaksi ja ilmanvaihto uudelleen saadettavaksi.

3.3 Energiatalouden selvitys

Osana kuntoarviota rakennukselle suoritettiin energiatalouden selvitys isanndgit-
sijan antamista kulutustiedoista. Rakennuksen energiankulutus on hieman ver-
tailuarvojen alapuolella. Rakennuksen energiankulutusta kannattaa seurata
vastaavanlaisella taulukolla pidemmaéan ajan seurannalla, jolloin selvid& onko ra-
kennuksen energiankulutus nousemassa ja tarvitaanko energiankulutuksen pie-
nentamiseksi jatkotoimenpiteitd. Taulukossa 2 on esitetty vuonna 2015 mitattu-

jen kulutuksien vertailut normaaleihin vertailulukuihin.

Taulukko 8. Energiakulutusten vertailu

Kohde

Rakennusvuosi 1963
Rakennustyyppi Kerrostalo
Rakennustilavuus 6400 | rm?
Asukkaiden lukumaara 33|hlo
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Paikkakunnan lammitystarveluku 5057
Tarkasteluvuosi 2015
Lammitystarveluku 4119
kWh/rm3

Lammitysenergian toteutunut kulutus 48,97
Lammitysenergian normitettu kulutus 56,22
Vertailukulutus 60
Ero vertailukulutukseen (%) 93,7
kWh/rm?3

Kiinteistosahkon kulutus 2,88
Vertailukulutus 4
Ero vertailukulutukseen (%) 72
|/as/vrk

Kayttoveden kulutus 116,4
Vertailukulutus 120
Ero vertailukulutukseen (%) 97
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As Oy Torikatu 51 vesikaton korjausseloste
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1 KORJAUSKOHTEEN YLEISTIEDOT

Kohde on 1960 -luvulla rakennettu kuusikerroksinen kerrostalo, joka sijaitsee
Oulun keskustan tuntumassa osoitteessa Torikatu 51. Tilaajana ty6lle on kysei-
sen kerrostalon taloyhti6, jonka edustajana toimii isannéintipalvelu E. Suomela
Oy. Kohteessa suoritetaan korjaustoimenpiteena vesikaton ja ullakon osalta ra-
kennuksen paadyissa olevien julkisivupeltien uusiminen. Samalla uusitaan vesi-
kattovarusteet vastaamaan rakentamismaarayskokoelman F2 maarayksia.
Lammityspiipun ymparille asennetaan vaippapellitys, viemarien tuuletusputkien
huurresuojat, raystaskourut ja syoksytorvet uusitaan. (1241.1.1 Julkisivupellityk-
set, 1263 Vesikatteet, 1264 Vesikattovarusteet).

Annetut pinta-alat ja mitat ovat vanhoista rakennekuvista mitattuja ja ovat taten
suuntaa antavia. Urakoitsijan on tutustuttava kohteeseen ennen sitovan tarjouk-

sen jattamista.

Korjauskohteen laajuus:
Kattopinta-ala: 310 m?2
Pystysuuntaista julkisivupeltia: 110 m?
Aluslaudoitus (katto ja julkisivu): 420 m?
Vesikourut: 51'm
Syoksytorvet: 72 m
Lumiesteet: 18 m
Kulkusillat: 24 m
Kattotikkaat: 9m
Lapiviennit:
Keskuslammityspiippuja 1 kpl
IV-tuuletusputkia 1 kpl
Viemarin tuuletusputkia 5 kpl
Kattoluukkuja 2 kpl
IV-laitteita 1 kpl
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2 ULKOSEINAT 1241

2.1 Ulkoseinan rakennekerrokset 1241.1

Puretaan ullakon osalta vanhat julkisivupellitykset. Uusittavat julkisivupelti pin-
nat on esitetty liitteend olevissa julkisivukuvissa. Uuden julkisivupellityksen
asennuksessa noudatetaan RunkoRYL 2010, 1241 ja 651 yleisia laatuvaati-

muksia.
2.1.1 Julkisivupellitykset 1241.1.1
Uuden julkisivupellityksen asennus

- peltikatteena kaytetddn muovipintaista kuumasinkittyd PVDF teraspeltia,
paksuus 0,6 mm

- pellin korroosiosuojauksena oltava ymparistoolosuhteiden luokkaa C4
kestava pinnoite

- katemateriaalin taytettava SFS EN 10088-4 tuotestandardin vaatimukset

- noudatetaan RunkoRYL 2010, 651, RT 80-11115 ja RT 85-11158

2.1.2 Aluslaudoitus 1241.1.2

Pellityksen alustana toimivan harvalaudoituksen kunto taytyy tarkastaa ja mah-
dolliset huonokuntoiset laudat uusia. Pellitysten purkamisen jalkeen aluslaudoi-
tus "umpeen laudoitetaan” lisaamalla harvalaudoituksen valeihin lautasoirot.

Urakoitsija voi halutessaan myds uusia aluslaudoituksen, mikali nakee sen tar-

peelliseksi.
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3 VESIKATOT 126

3.1 Vesikatteen uusiminen 1263
Puretaan vanhat vesikattovarusteet ja vanha vesikate

- syoksytorvien, raystaskourujen, talotikkaiden, piipun huoltotason ja lu-
miesteen purku

- puretaan vanhat pellitykset

Uusittavat kattopinnat on esitetty liitteena olevissa julkisivukuvissa. Uuden vesi-
katteen asennuksessa noudatetaan RunkoRYL 2010, 1263 yleisia laatuvaati-

muksia.
3.1.1 Peltikate 1263.1
Uuden peltikatteen asennus

- peltikatteena kaytetdan muovipintaista kuumasinkittya PVDF teraspeltia,
paksuus 0,6 mm

- pellin korroosiosuojauksena oltava ymparistéolosuhteiden luokkaa C4
kestava pinnoite

- katemateriaalin taytettavd SFS EN 10088-4 tuotestandardin vaatimukset

- noudatetaan RunkoRYL 2010, 651, RT 80-11115 ja RT 85-11158 sovel-

tuvin osin
3.1.2 Aluslaudoitus 1263.2

Pellityksen alustana toimivan harvalaudoituksen kunto taytyy tarkastaa ja mah-
dolliset huonokuntoiset laudat uusia. Pellitysten purkamisen jalkeen aluslaudoi-
tus "umpeen laudoitetaan” lisdamalla harvalaudoituksen valeihin lautasoirot.

Urakoitsija voi halutessaan myds uusia aluslaudoituksen, mikali nakee sen tar-

peelliseksi.
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3.2 Vesikattovarusteet 1264
3.2.1 Raystaskourut ja syoksytorvet 1264.1
Raystaskourut ja syoksytorvet

- valmistetaan 0,6 mm paksusta muovipinnoitetusta kuumasinkitysta
PVDF pellista

- pellin tulee olla SFS-EN 10346 standardin mukaista

- kannatinkoukut, sydksytorvien kiinnikkeet ja niiden kiinnittdmiseen tarkoi-
tetut ruuvit valitaan korroosion kestavyydeltaan pellin kanssa yhteensopi-
viksi

- raystaskourut toteutetaan kaksinkertaisina puolipyoreina ns. "tupla-
kouruina” mallina RT 85-11020 kuva 7

- uuden raystaskourun halkaisija 175 mm ja pyt6reén sytksytorven halkai-
sija 125 mm

- kourujen kannatinkoukut valmistetaan 8 mm x 30 mm vahvoista terastan-
goista

- kourut ja syoksytorvet asennetaan noudattaen RT 85-11020 ohjekorttia

- noudatetaan RunkoRyl 2010, 1264.1

3.2.2 Kattotikkaat, kaiteet, kulkusillat ja kiinnitysrakenteet 1264.2
Kulkusillat

- kulkusillat valmistetaan maalipinnoitetusta kuumasinkitysta teraksesta
- kulkusillat varustetaan turvakoydelle tarkoitetuilla turvakiskoilla

- mallina esimerkiksi Kourutek Oy:n kattosilta tai vastaava

- asennetaan valmistajan antamien ohjeiden mukaan

- noudatetaan RunkoRYL 2010, 1264.2 ja RT 85-11132
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Kattotikkaat

- kattotikkaat valmistetaan maalipinnoitetusta kuumasinkitysta teréksesta
- kattotikkaiden asennuspaikat merkitty julkisivukuvaan

- kattotikkaiden mallina esimerkiksi Orima kattotikas tai vastaava

- asennetaan valmistajan ohjeiden mukaan

- noudatetaan RunkoRYL 2010, 1264.2

Talotikkaat

- vanhat talotikkaat irrotetaan ja kiinnitetaan takaisin paikalleen
- noudatetaan RunkoRYL 2010, 1264.2 ja RT 85-11132

Lumiesteet

- vanha lumieste puretaan luoteispuolen kulkukaytavan kohdalta ja korva-
taan viranomaismaarayksen F2 mukaisilla lumiesteilla

- lumiesteet asennetaan myos kaakkoispuolen lappeelle suojaamaan pi-
han puoleista liikennetta

- lumiesteiden mallina esimerkiksi Orima putkilumieste tai vastaava

- noudatetaan RunkoRYL 2010, 1264.3 ja RT 85-11132

Lapiviennit

- kaytetdan tehdasvalmisteisia tai peltisepantyona valmistettuja lapivienti-
tarvikkeita

- IV- laitteiden ja piipun vaippapellitys tehdédén 0,6 mm paksulla muovipin-
taisella kuumasinkitylla PVDF pellilla

- keskuslammityspiipun paalla oleva terdksinen huoltotaso joudutaan irrot-
tamaan ja kiinnittAma&an takaisin vaippapellityksen asentamisen yhtey-
dessa

- keskuslammityspiipun ja huippuimurin taakse tehdaan tarvittavat tausta-
kaadot RT 85-11158 -kortin ohjetta noudattaen
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- viemareiden tuuletusputkien huurresuojat uusitaan eristyksineen ja pelli-
tyksineen
- noudatetaan RunkoRYL 2010, 65

3.3 Kattoikkunat ja —luukut 1266
3.3.1 Kattoluukut 1266.1

- kattoluukut puretaan ja uusitaan entisille paikoilleen

- luukun alakehyksen ja juuripellityksen tulee olla vahintdan 150 mm kor-
kea

- kattoluukut katetaan 0,6 mm paksulla muovipinnoitetulla kuumasinkityll&a
PVDF pellilla

- kattoluukut rakennetaan RT 85-10658 ohjeen mukaan

- noudatetaan RunkoRYL 2010, 1266

Paikka ja paivamaara: Oulussa 23.2.2016

Allekirjoitus:




