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1 OPINNAYTETYON LAHTOKOHDAT

1.1 Pirkanmaan Sininauha Ry Tukiasunnot

Pirkanmaan Sininauha Ry:n toimenkuvana on avun Idytdminen paihderiippuvaisuu-
desta karsiville. Toimintaa ovat muun muassa asumispalvelut seka paivakeskus- ja
hanketoiminta. Asumispalveluihin kuuluu valtion tukemia asumisyksikoita ympari
Pirkanmaata. Hanketoimintaan kuuluvat muun muassa Sininauhan erilaiset tyollista-
mispalvelut, joissa pitkdaikaistyottomia otetaan tdihin kuntouttaviin tyotehtaviin,
ty6eldamavalmennuksiin tai palkkatuellisiin tyotehtaviin. Tyotehtavia ovat erilaiset

siivous-, piha-, keittio- ja remonttityot. (Pirkanmaan Sininauha Ry n.d.)

Asumisyksikoita sijaitsee neljdssa eri toimipisteessa, Kaukajarvelld, Lempaaldssa, Val-
keakoskella ja Yl6jarvella. Tukiasunnot ovat rivitaloja tai 2-kerroksisia pienkerrostalo-
ja. Rakennukset ovat valtion tukemia, ARA-lainoitteisia rakennuksia. Sininauha omis-
taa asunnoista osake-enemmiston ja vuokraa niita eteenpain. Asukkaaksi voi hakeu-
tua asunnottomuuden vuoksi. Asunnottomaksi joudutaan yleensa paihde- ja mielen-
terveydellisista syista tai vuokrarastien tai avioeron takia. Sininauhan tavoitteena on,
ettd tukiasunnoissa asumiskustannukset pysyisivat asukkaille mahdollisimman pieni-
na. Asumisen lisaksi Sininauha tarjoaa asukkaille pienta palvelumaksua vastaan kun-
toutus-, liikkumis- ja virkistyspalveluita. Asuntojen kiinteistonhoito tapahtuu tydllis-
tdmishankkeen avulla. Opinndytetydn teon hetkelld Pirkanmaan Sininauha Ry:lle oli

rakenteilla lisdksi 32-paikkainen tukiasuntola Tampereen Hervantaan. (Mt.)



1.2 Opinndytetyon tarve ja tavoitteet

Pirkanmaan Sininauha Ry:n tulee vuosittain Iahettaa ARA:lle budjetointia varten kus-
tannusarvio tukiasuntojen korjaus- ja kunnostusmenoista. Taman perusteella ARA voi
myontaa rahoitusta asuntojen vuosittaisiin korjaus- ja yllapitokustannuksiin. Valtion
tukemassa uudis- tai perusparannusrakennushankkeessa tulee kiinteistolle laatia
kdytto- ja huolto-ohje (Valtion tukema asuntorakentaminen, maaraykset ja ohjeet
1998, 5). Myos rakennus ymparistdineen on pidettava sellaisessa kunnossa, etta se
jatkuvasti tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset
eika aiheuta ymparistdhaittaa tai rumenna ymparistoa (Maankaytto- ja rakennuslaki
132/2000, 166 § 1. momentti). Toimin kesan 2010 Pirkanmaan Sininauha Ry:n Kauka-
jarven toimintayksikon kiinteistovastaavana. Yhdistys halusi teettda opinnaytetyona
Kaukajarven toimintayksikon tukiasunnoista kuntoarvion ja sen avulla edelleen PTS-
ehdotuksen eli pitkantdahtaimen korjaussuunnitelman. PTS-ehdotus tehtaisiin 10
vuodeksi eteenpain. ja siita nakisi jokaiselle vuodelle tulevat korjauskustannukset.
Kuntoarviosta ja PTS-ehdotuksesta nakisi myos rivitalon todellisen kunnon ja vuosit-
taiset korjaukset. Kuntoarvio auttaisi varautumaan tuleviin tai heti suoritettaviin kor-
jaustoihin. PTS-ehdotuksen avulla voi siis sadstaa selvaa rahaa. Kuntoarvio toimii

my6s mahdollisen myéhemmin laaditun huoltokirjan ja ylldapidon apuna.

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia selked kuvaus tukiasuntorakennusten nykytilas-
ta. Kuntoarvio pyrittiin tekemaan mahdollisimman monipuoliseksi, jotta saataisiin
laadittua mahdollisimman tarkka PTS-ehdotus. Pitkdntahtdaimen suunnitelmaan oli
merkittava kustannukset jokaiselle vuodelle ja suunnitella korjausten ajankohdat.
Korjausten ajankohdissa yritettiin ottaa huomioon myds asuntojen kdyttajat. Kunto-

arvion teon hetkella yritettiin myos kunnostaa I6ydetyt virheet jotka olivat kiireellisia.

Oman ammatillisen kehityksen ja suuntautumisen kannalta opinnaytetyon teko olisi
mielenkiintoista ja erittdin opettavaa. Vaikka oma koulutussuuntaus onkin rakenne-
tekniikka, yritin silti tehda kuntoarvion mahdollisimman laaja-alaisesti esimerkiksi

LVI-jarjestelmien osalta. Tavoite olikin oppia paljon uutta kiinteisténpidosta, raken-



teiden toimivuudesta ja rakennusten laitteistoista. Huolitusti ja oikeaoppisesti tehty

kuntoarvio antaa mielenrauhaa seka kayttajalle, ettd omistajalle.

Kohde on vuonna 1991 rakennettu 3-rakennuksinen rivitalo. Se sijaitsee Kaukajarven
toimipisteessa. Rivitaloissa on yhteensa 13 huoneistoa, joista 10 yksioita ja 3 kaksioi-
ta. Piha-alueella sijaitsee erikseen myds varastorakennus seka jatteiden lajittelupaik-
ka. Taloille on lisaksi varattuna 3 autopaikkaa. Rakennukset ovat liitetty kunnalliseen
kaukolampo-, sahko-, vesi- ja viemariverkostoon. Rivitalot ovat varustettu koneelli-
sella ilmastoinnilla, joka toimii rakennuksen yldapohjaan sijoitetuilla huippuimureilla.
Kerrosalaa rakennuksilla on yhteensa 606,5 m2. Rakennusten rakenneteknisista tie-

doista l6ytyy tarkemmat kuvaukset kuntoarvioraportista (ks. liite 1).

2 ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO JA PTS-EHDOTUS

2.1 Kasitteet ja maaritelmat

Opinnaytetydssa ja kuntoarviossa on kaytetty seuraavia kiinteistopidon ja korjausra-
kentamisen maaritelmia. Kasitteet perustuvat Kiinteistonhuoltokortin 90-00294 si-

vuilla 1 - 2 oleviin maaritelmiin.

Huoltokirja

Huoltokirja on kiinteistonpitoa tukeva kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus. Se
sisaltaa suunnittelussa seka uudis- ja korjausrakentamisessa paatetyt kiinteiston elin-
kaaren perusteet. Sen avulla voidaan saavuttaa yllapidon tavoitteet kiinteistdn talou-
dellisen kayttdian ajan. Huoltokirjaan kootaan kiinteiston hoidon, huollon ja kunnos-
sapidon lahtotiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seka asukkaille ja tilojen kayttajille

annettavat ohjeet.



Kiinteiston hoito
Kiinteistdn hoito on kiinteistdn ylldpitoon kuuluva saanndllinen toiminta, jolla pide-
taan ylla halutut olot. Kiinteiston hoitoon kuuluu laitejarjestelmien, rakenteiden tms.

hoito, kiinteistonhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoito.

Korjausohjelma

Korjausohjelma on uudistavaa korjausrakentamista ohjaava pitkan aikavalin suunni-
telma kohteen tai kohteiden pysyttamiseksi halutussa kunnossa tai saattamisessa
haluttuun kuntoon. Yhdistdaa PTS-ehdotuksen ja vuosikorjaustarpeet seka ottaa huo-

mioon perusparannushankkeet ja toiminnallisuuteen liittyvat muutostyot.

Kunnostus

Kunnostus on toimenpide, jolla saatetaan kohde kaytén kannalta riittavaan kuntoon.

Kuntoarvio
Kuntoarvio on aistinvaraisesti tehtdva arvio kiinteiston kunnosta seka korjaustarpeis-
ta. Kuntoarvioon voi lisdksi sisaltya erilaisia mittauksia, energiantarpeen selvitys ja

kiinteistonhoidon kehitystarpeen arviointi.

Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on rakennuksen jonkin osa-alueen tai osan yksityiskohtainen tutkimi-
nen korjaustoimenpiteiden tasmentamiseksi, kayttden apuna tarvittavassa laajuu-
dessa rakenteiden koestusta, ndytteiden ottoa ja mittauksia. Tehddan yleensa kysei-

sen osan kuntotutkimusohjeita noudattaen.

Kayttdja

Kayttaja on kiinteistéssa asuva henkilo.

Kayttoika
Kayttoika on kayttoonoton jalkeinen aika, jona rakenteen tai rakennusosan kaikki
toimivuusvaatimukset tayttyvat, kun kohdetta hoidetaan, huolletaan ja kunnossapi-

detdan suunnitelmallisesti ja ohjeiden mukaan.



Omistaja

Omistaja on kiinteiston omistajataho.

PTS-ehdotus
PTS-ehdotuksessa eli pitkdantahtdaimen korjaussuunnitelmaehdotuksessa esitetdan
korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden kustannusennusteet kuntoarvion laadinta-

hetken kustannustasossa ja ehdotus toimenpiteiden suorittamisajankohdaksi.

Uusiminen

Uusiminen tarkoittaa kohteen tai sen merkittdvan monen osan korvaamista uudella.

2.2 Kuntoarvion hyoty ja tavoitteet

Rakennukselle laaditaan kuntoarvio, kun halutaan tietda rakennuksen rakennustek-
ninen kunto tai kun halutaan tietda sen rakennusosien todelliset kayttoiat (KH 90—
00294 2001, 1). Rakennuksilla on rakenteita, kuten esimerkiksi perustukset ja runko,
jotka eivat kayttoialtaan vanhene lainkaan, seka osia, jotka ovat kayttoialtaan 5 - 60
vuotta. Korjaustarvetta esiintyy rakenteiden elinkaaren eri vaiheissa. Kuntoarvio ja
PTS-ehdotus auttavat nakemaan rakenteiden todellisen kunnon seka sen, ovatko
rakenteet elinkaarensa lopussa. Kuntoarvio tulisi paivittda noin viiden vuoden viélein

(Hekkanen 2000, 11).

Kuntoarvion tuloksena saadaan kokonaiskuva kiinteistosta, kiinteistokannasta tai
kiinteistokannan tietyista rakennusosista. Silla selvitetdan merkittdvimmat korjaus-
tarpeet seka esimerkiksi energiakatselmuksen, asbestikartoituksen ja muiden lisatut-

kimusten tarve. (KH 90—-00246 1998, 1.)

Kuntoarvion ja muiden kiinteistonpitoa tukevien menetelmien tavoitteena on edistaa
kiinteistdjen kunnossapitoa ja niiden oikein ajoitettuja korjaustoimenpiteita. Hyvan

kiinteistonhoidon edellytyksena on tieto kiinteiston kunnosta seka luotettava ennus-



te tulevista korjauksista, niiden tarkeysjarjestyksestd, ajoituksista ja kustannuksista.
Kuntoarvion perusteella voidaan kiinteistolle laatia PTS-ehdotus, jota voi kayttaa
hyddyksi tulevassa budjetoinnissa seka korjausten ja huollon suunnittelussa. Kunto-
arviossa kerattyja tietoja voidaan kayttaa hyddyksi myos kiinteiston huoltokirjan laa-

dinnassa. (KH 90-00294 2001, 2.)

2.3 Kuntoarvion sisalto ja laajuus

Kuntoarvion tekoon sisaltyy itse rakenteiden arvioinnin lisaksi asiakirjojen analysoin-
ti, asukaskyselyn teettaminen ja kiinteiston pitkantahtdimen korjaussuunnitelman
laadinta. Kuntoarvioon voidaan myos sisallyttaa kiinteiston energiatalouteen, toi-
minnallisuuteen, viihtyisyyteen ja muunneltavuuteen liittyvia selvityksia ja tarkastelu-
ja. Naista lisaselvityksista sovitaan yleensa tilaajan kanssa erikseen. Kuntoarvioijan on
otettava huomioon yhtiomuoto ja voimassa oleva yhtidjarjestys seka tehdyt vuokra-
sopimukset, silla ne vaikuttavat kunnossapidon vastuurajoihin seka kiinteistotarkas-
tuksen laajuuteen. Esimerkiksi kiinteistéosakeyhtidssa kuntoarvion laajuus ulottuu
myos asukkaiden huoneistoihin, kun taas asunto-osakeyhtidssa osakkaat itse vastaa-

vat huoneistojensa kunnossapidosta.

Kuntoarvioijan on otettava huomioon tarkastuksessa
e aluerakenteet
e rakennetekniikka
e kiinteiston tilat
e LVI-jarjestelmat
e energiatalous
e sdhko- ja tietojarjestelmat
e turvallisuus, terveellisyys ja ymparistovaikutukset

e kiinteistohoidon kehitystarpeet.



Piilevid vaurioita ei valttamatta I6ydetad kuntoarviossa. Epailyttavissa tapauksissa suo-
sitellaan kuntotutkimusta. (KH 90—00294 2001, 3.) Kuntotutkimusta tarvitaan aina,
kun haetaan rakenteelle tarkoituksenmukaista korjaustapaa (Hekkanen 2000, 13).
Esimerkiksi vesi- ja viemarijohtoja ei pystyta yleensa tarkistamaan muuten kuin sel-
vittamalla, onko niissa tukoksia tai vuotoja (Hekkanen 1998, 11). Kuntoarviolla ei pys-
tyta aina tarkasti selvittdmaan rakenteiden kuntoa ja tarvittavia korjausmenetelmia

(KH 90-00294, 3).

2.4 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on tarkentava toimenpide kuntoarviossa havaittavien ongelmien rat-
kaisemiseksi. Kuntotutkimuksella saadaan ldhes tarkkaa tietoa siitd, missa elinkaa-
rensa vaiheessa rakennusosat tai tekniset jarjestelmat ovat. Kuntotutkimusten jal-
keen voidaan ehdotettujen korjaustoiden ajoitusta tarkentaa. Silla saadaan myds
tarkennettua osa-alueille tulevaa vuosittaista kustannusarviota. Kuntotutkimus tarvi-
taan aina korjaussuunnittelun yhteydessa, kun rakennusosalle haetaan tarkoituk-
senmukaista korjaustapaa. Kuntoarvioija yleensa ehdottaa kuntotutkimusta, kun han

havaitsee riskirakenteita tai mahdollisia piilevid vaurioita. (Hekkanen 2000, 10 - 14.)

Kuntotutkimuksen sisdlto vaihtelee tutkittavan kohteen mukaan. Kuntotutkimus voi-
daan tehdd muun muassa, kun havaitaan puutteita tai virheita esimerkiksi sisdilmas-
tossa, kosteusteknisessa kayttaytymisessa, julkisivuissa tai vesi- ja viemarilaitteistos-
sa. Kuntotutkimukseen sisaltyy usein erilaisia mittauksia, joilla tarkennetaan vaurion
laajuutta, vahinkoa ja riskeja. Tutkimus voi sisadltda myds koepalojen ottoa ja ana-

lysointia. (Mts. 16 - 28.)
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Kuntotutkimusraportti sisaltaa rakenteiden analysoinnin lisdksi vaihtoehtoiset korja-
ustavat seka jatkotoimenpide-ehdotukset. Kuntotutkimusten jdlkeen kiinteisténomis-
taja voi taydentaa kunnossapitosuunnitelmaa kuntotutkimuksen tuloksilla. Tutkimus-
ten tavoite onkin, etta tilaaja saa tarkat tiedot tutkittavan rakenteen kunnosta, on-

gelmista, laajuudesta ja korjaustavoista. (Mts. 19.)

2.5 Valmistautuminen

Kuntoarvioon on hyva valmistautua huolella. Kiinteiston piirustusten, asukkaiden ja
isdnnoitsijan tietojen seka oikeanlaisten apuvalineiden avulla saadaan kiinteistosta
laadittua mahdollisimman tarkka kunnossapitoehdotus. Kiinteist6a on myds helpom-
pi lahted tarkastamaan, kun tiedetdan ennalta mahdolliset ongelmakohdat ja raken-

nusvirheet.

2.5.1 Asiakirjojen tarkastelu

Kiinteiston lahtotietoja ovat

e isdnnditsijantodistus

e kiinteiston perustietokortti

e tieto yhtidjarjestyksen mukaisesta kunnossapitovastuusta yhtion ja osakkaan
kesken, jos vastuujako poikkeaa normaalista yhtiojarjestyksesta

e tilaajan ja kiinteistohoito-organisaation yhteystiedot

e kuntoarvion laajuus

e kuntoarvion yhteydessa tehtavat kuntotutkimukset ja korjaukset

o liittymissopimukset (kaukolammon tilausvesivirta, sahkén huipputeho) ja
energianostosopimukset

e |dmmon, sahkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot

e LVIS-jarjestelmien tiedot
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e kiinteiston erityisjarjestelmien tiedot
e kiinteistdn rakennus- ja korjaushistoria
e asiakirjat (muun muassa piirustukset, tiedot aiemmista kuntoarvioista ja tut-

kimuksista, huoltokirja, kunnossapitosuunnitelma).

Tilaaja luovuttaa kaikki Iahtotiedot. Jos joitain aineistoja puuttuu, kuntoarvioijan tu-
lee ilmoittaa tilaajalle, milla tavalla se haittaa kuntoarvion suorittamista. Jos kuntoar-
vioija joutuu tdydentamaan tietoja, esimerkiksi hankkimaan piirustuksia rakennusval-
vonnasta, tulee siita sopia tilaajan kanssa. Kuntoarvioija tutustuu ennen kuntoarvion
suorittamista lahtotietoihin ja analysoi ne. Piirustuksista havainnoidaan rakenteet
seka suunnitelmiin liittyvat riskit. Kuntoarvioija hahmottaa kiinteiston kokonaistilan-
teen, painopisteet, suunnittelee kiinteistotarkastuksen etenemisjarjestyksen seka

tarkastaa kiinteiston energiatalouden. (KH 90-00294 2001, 4 - 5.)

Aineistoon tutustuminen antaa kuntoarvioijalle tietoja joita kiinteistosta han ei voisi
silmamaaraisella tarkkailulla ndhda. Lahtotiedot auttavat havainnoimaan, tayttaako
kiinteisto lakien ja maaraysten mukaiset vaatimukset. Suunnitelmista kuntoarvioija
pystyy nakemaan kohtia, joihin hdnen kannattaa kiinteistotarkastuksessa kiinnittaa
erityistd huomiota. Myds syyt kiinteiston mahdollisiin puutteisiin tai vikoihin voi selvi-
ta piirustuksista ja suunnitelmista. On tilaajan etujen mukaista, ettd han antaa mah-
dollisimman tarkat lahtotiedot kiinteistosta, silla kuntoarvioija tekee johtopaatoksen-

sa olemassa olevan aineiston avulla.

2.5.2 Asukaskysely ja haastattelut

Asukaskyselylla saadaan tietoa huoneistojen asukkailta rakenteiden kunnosta ja toi-
mivuudesta. Asukaskysely tulisi tehda siten, etta sen tulokset ovat kadytettavissa kiin-
teistotarkastuksessa. Asukaskysely ei sisally kuntoarvion perustehtaviin, mutta kun-
toarvioijat voivat toteuttaa sen tilaajan tarpeesta riippuen. Asuntokyselyn laatija va-
litsee jokaiseen kiinteistoon sopivat kysymykset. Kysymysten valinnassa tulee ottaa

huomioon kiinteiston kunnossapidon vastuurajat. Kysymysten tulisi keskittya oleelli-
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siin seikkoihin. Kyselyn tuloksista kootaan epakohdat ja ne tarkastetaan kiinteistotar-
kastuksessa tai madrataan rakenteelle kuntotutkimus. Asukaskyselyn tulokset voi-
daan kirjata kuntoarvioraporttiin. Esimerkkeja asukaskyselyistda on muun muassa
Kiinteisténhuoltokortiston osassa 90—-00294. (KH 90—-00294 2001, 5.)

Kiinteiston isdnnoitsijaa, teknista isannoitsijaa, hallituksen jasenia, kiinteistohoito-
henkilokuntaa ja asukkaita haastattelemalla saadaan lisatietoa kiinteistossa olevista
ongelmista, tehdyista korjauksista ja perusparannustarpeista. Usein kiinteistoa pit-
kdan hoitaneilla tai pitkdan asuneilla ihmisilla on laajat tiedot kiinteistosta ja myds

informaatiota, joka ei valttamatta nay lahtotiedoissa tai kuntotarkastuksessa. (Mt.)

2.5.3 Apuvilineet

Kiinteistotarkastuksessa voidaan kadyttaa tiedonkeruulomaketta, joihin kerataan tie-
toa laitteistosta, rakenteista ja jarjestelmista. Lomake auttaa muistamaan kiinteistos-
ta kootut tiedot ja epdkohdat. Tarkastuksen aikana on my6s hyva seurata asukas-
kyselyn tuloksia, jotta pystyy tarkastamaan mahdolliset viat ja ongelmat. Kuntoarvion
pystyy tekemaan melko kevyelld mittauslaitteistolla. Mittarit ovat apuvalineita, rat-
kaisevaa on kuntoarvioijan ammattitaito. Mittaajan tarvitsee tietda kayttamiensa
valineiden toiminta, menetelmat, mitattavan rakenteen sallitut raja-arvot seka mitat-
tavan rakenteen toiminta. Samoin tarvitsee tietda, minka asian selvittamiseksi suori-
tettava mittaus tai toimenpide tehdaan. Suositeltavia mittauslaitteita ja apuvalineita
ovat

e kevyet kasityokalut (jakoavain, piikki, vasara)

e mitta

e vesivaaka

e taskulamppu, kamera

e ikkuna-avaimet, jotka sopivat kohteen lukkoihin

e nostokoukku tarkastuskaivojen avaamista varten

e tarvittava yleisavain

e pintakosteudenosoitin

e suhteellisen kosteuden mittari. (KH 90—-00294 2001, 3 -4.)
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2.6 Kiinteistotarkastus

2.6.1 Tarkastettavat osat

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan ennalta laadittujen suunnitelmien mukaisesti
kaikki kuntoarvioon sisaltyvat osakokonaisuudet, kuten rakenteet, jarjestelmat ja
laitteistot. Kiinteistotarkastus tapahtuu padosin aistinvaraisiin ja ainetta rikkomatto-
miin menetelmiin. Tarvittaessa tai tilaajan pyynnosta kaytetdan tarkempia mittauksia
tai muita menetelmia. Mittauksia voivat olla esimerkiksi pintakosteuden ja suhteelli-
sen kosteuden mittaukset. Kaikkia rakenteita ei pystyta siimamaaraisesti tarkasta-

maan, vaan rakenteiden kunto arvioidaan suunnitelmien ja kayttéian perusteella.

Kiinteistotarkastus tehdaan niin laajasti, ettd jokaisesta osa-alueesta ts. alueraken-
teista, perustuksista, julkisivusta, rakennusrungosta, ylapohjasta, huoneistoista, LVIS-
jarjestelmista ja kiinteistonhoidosta saadaan riittava yleiskuva. Tehtdessa kuntoarvio-
ta useasta talosta tai huoneistosta jossa suunnittelija seka urakoitsija ovat olleet sa-
ma, voidaan hyodyntaa vain osan tietoja kuntoarvion tuloksista raportoitaessa. Suu-
rissa rivitaloyhtidissa tarkastetaan erikokoisia huoneistoja eri puolilta tonttia siten,
ettd ne mahdollisimman hyvin kertovat kiinteiston yleiskunnosta. (KH 90-00294

2001, 6 - 7.)

2.6.2 Aluerakenteet

Piha-alueiden rakenteista on tarkastettava, etta rakenteiden painumat, sivusiirtymat,
routanousut ja muut muodonmuutokset ovat niin vahaisia ja kuivanapito siten jarjes-
tetty, ettei pihan ja siihen liittyvien rakennusten ja rakenteiden toiminnalle aiheudu
kohtuutonta haittaa piha-alueen kayttoian aikana. (Pohjarakenteet, maaraykset ja
ohjeet 2004, 22). Pihan rakenteilla on huomattava merkitys rakennuksen hyvinvoin-

nille (Hekkanen 1998, 13). Aluerakenteista tulisi tarkastaa
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maanpinnan kaltevuus sokkelista vahintdaan 1:20 kolmen metrin etaisyydella
sadevesien poisto rakennuksen laheisyydesta

viheralueiden ja istutusten kunto ja 400 mm etdisyys sokkelista
liikennevaylien kunto

ulkopuolisten- ja aluevarusteiden kunto. (Hekkanen 1998, 13 - 15; Kosteus,

madaraykset ja ohjeet 1998, 5 -7.)

2.6.3 Perustukset

Perustuksiin kohdistuvat vauriot ovat harvinaisia, mutta niiden korjaaminen on vai-

keaa ja kallista. Vaurion voi aiheuttaa pohjamaan epatasainen painuminen, perus-

maan routiminen, ldhellad tehdyt rakennusty6t. Rakennuksen salaojituksen toimivuus

on tarkeaa, silla toimiva salaojitus estda pohjaveden paasyn perustuksiin ja ehkdisee

routavaurioiden syntymista. Perustuksista tulisi kiinteistotarkastuksen yhteydessa

tarkastaa ainakin

salaojien kunto tarkastuskaivoista katsomalla

perustamistapa

perustusten mahdolliset painumat

maaperan laatu

routasuojaus

sokkelissa esiintyvat vauriot

ryOmintatilan tuuletus

suunnitelmien mahdolliset puutteet ja virheet kuten esimerkiksi kylmasillat ja
lammoneristyksen paksuus. (Hekkanen 1998, 14 - 16; Kosteus, maaraykset ja

ohjeet 1998, 6-9.)
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2.6.4 Julkisivut ja rakennusrunko

Erityisesti rakennuksen ulkoseinien pintarakenteet ovat vesikaton ohella eniten sai-

den vaikutuksen alaisena. Ulkoseinien rakenteet vaihtelevat rakennuksittain ja niilla

ovat erilaiset kosteuden, tuulen ja kylmyyden sieto-ominaisuudet. Julkisivupinnoista

tulisi tarkastaa

puupintojen kunto, huoltomaalauksen tarve ja riittava tuuletus

mahdolliset kosteusvauriot pinnoilla

tiiliverhouksen tuuletus

seindvarusteiden kunto, esim. tikkaat

rappauspinnan halkeamat ja rappauksen kunto vasaralla koputtelemalla.
(Hekkanen 1998, 18 - 20; KH 90—00295 2001, 6 - 7; Kosteus, maaraykset ja oh-
jeet 1998, 10 - 11.)

Kantaviin rakenteisiin kdytettdvien rakennusaineiden- ja tarvikkeiden tulee soveltua

tarkoitettuun kayttokohteeseen ja niilla tulee olla riittavat lujuus- ja sailyvyysominai-

suudet (Kantavat rakenteet, maaraykset 1990, 2). Rakennusrungon virheita on sil-

mamaaraisesti vaikea tarkastaa. Rungossa ja siita johtuvat ongelmat nakee yleensa

suunnitelmavirheista. Suunnitelmista olisi hyva tarkistaa

tuulensuoja

maaraysten mukainen ja riittava lammoneristys

kylmasillat

rakenteiden tuuletus

rakenteet ovat kosteusteknisesti oikein toimivia

héyrynsulun olemassaolo

ilmatiiveys

muut nakyvat suunnitteluvirheet. (Hekkanen 1998, 18 - 19; Kosteus, maara-

ykset ja ohjeet 1998, 9 — 10.)
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Ikkunoiden lapi katoaa lammitysenergiaa noin kymmenen kertaa enemman kuin vas-
taavan kokoisesta umpiseindsta. Ikkunasta saattaa tulla myds vetoa. Oikein huolletun
ja kunnossapidetyn ikkunan tekninen kestoika saattaa olla jopa sata vuotta. Hyvakun-
toista ikkunaa ei kannata uusia. Ulko-ovi on yleensa paremmin saalta suojassa kuin
ikkuna. Oven mekanismit joutuvat koville, silld ovea avataan useammin kuin ikkunaa.
Ulko-oven lavitse katoaa lammitysenergiaa huomattavasti vahemman kuin ikkunan.
Nykyaikaiset ovet ovat kohtalaisen hyvin lampderistettyja. Ikkunoista ja ovista tulee
tarkastaa

e kosteusvauriot ja niitda ehkaisevat rakenteet

e avautuvuus

e tiivisteiden kunto

e |dammoneristavyys ja tiiviys

e aadnieristavyys

e |asitusten kunto

e pinnan vauriot

e mekanismien kunto ja toiminta. (Hekkanen 1998, 21 - 22; Kosteus, maarayk-

set ja ohjeet 1998, 11.)

2.6.5 Ylapohjarakenteet

Ylapohjissa esiintyvat vauriot johtuvat useimmiten vesikattovuodoista. Kosteusvauri-
ot johtuvat myos usein sisdpuolelta tulevasta kosteudesta. Vesikatto on perustusten
jalkeen rakennuksen tarkein osa. Vesikaton vauriot ovat yleisid ja useimmiten vaike-
asti paikattavia. Ylapohjarakenteita voivat vaurioittaa kosteuden ja veden lisdksi
muun muassa myrskyt, alustan liikkeet ja tuhohyonteiset. Jos tarkastuksen yhteydes-
sa joutuu menemaan katolla, on kadytettava turvakoytta, joka kiinnitetaan savupiipun
ympdrille. Ylapohjasta ja vesikatosta tulee tarkastaa

e raystaat (riittdvan leveat, tuuletus)

e  rdystas- ja syoksytorvien kunto

e riittdva yldpohjan tuuletus

e lammoneristykset
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e savuhormisto

e vesikatteen ja aluskatteen kunto

e lapivientien kunto ja tiiviys

e ylapohjavarusteiden kunto

e hoyrynsulun olemassaolo. (Hekkanen 1998, 22 - 23; Kosteus, maardykset ja

ohjeet 1998, 14; KH 90-00295 2001, 7.)

2.6.6 Huoneistot

Huoneistojen tarkastuksessa on erityista huomiota kiinnitettava pesu-, wc- ja keittio-
tiloihin. Asuintilojen rakenteet tarkastetaan erityisesti kosteusteknisiltda ominaisuuk-
siltaan. Huoneilman laatu on myo6s hyva aistinvaraisesti tarkastaa, silla jos ilma on
tunkkainen ja kostea, voi rakenteissa olla kosteusvaurio. Huoneistoista tarkastetaan
myos lampotila, silld siitd nahdaan kuinka hyvin lammitysverkosto toimii. Pintaraken-
teet olisi hyva mitata vahintaan pintakosteusmittarilla, silla pinnan alla olevia raken-
teita ei yleensa pystyta tarkastamaan silmamaaraisesti. Huoneistoista on tarkastetta-
va
e seina-, lattia- ja kattopinnat (tasaisuus, tummentumat, vauriot)
e huoneilman laatu, ilmanvaihto
e viihtyisa lampétila (suositus n. 21 °C)
e ikkunoiden ja ovien vetoisuus
e kiinteiden kalusteiden kunto (vesihanat, keittion kalusteet, kylpyhuoneen ka-
lusteet)
e kylpyhuoneiden, vessojen ja keittididen kosteustekninen toiminta (vedeneris-
tykset, lapivientien tiiviys, kaltevuudet, tuuletus)
e sisdovien kunto. (Hekkanen 1998, 25 - 28; Kosteus, maaraykset ja ohjeet

1998, 14 - 15.)
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2.6.7 LVIS- jarjestelmat

Lammitysjarjestelman tehtavana on taata, etta rakennuksen eri tiloissa on miellytta-
va sisalampotila. Limmitysjarjestelmalla on tarkea merkitys myos rakennuksen ener-
giankulutuksen kannalta. Jarjestelmia on erilaisia, joissa jokaisella on omat hyvat ja
huonot puolensa. Rivitaloissa yleisimmat lammitysmuodot ovat vesikeskuslammitys
ja suora sahkolammitys. Kaukolampo on naista yleisin. Hyvalla lammitysjarjestelman
kunnossapidolla voidaan sddstdaa huomattava maara energiaa ja rahaa. Kunnossapi-
don osa-alueista lammityslaitteistolla onkin paras takaisinmaksuaika. Laitteiston
energiatalouden nakee yleensa parhaiten vertaamalla rakennuksen energiankulutus-
ta vastaaviin suositusarvoihin. Limmityslaitteistot uusitaan yleensa kerralla, jolloin
kannattaa suunnitella myds lammin- ja kdyttévesiputkiston uusimista. (Hekkanen
1998, 28 - 29.) Lammitysjarjestelmien kayttoika on 20 - 30 vuotta (LVI 01-10424
2008, 16 - 18). Putkistolle suositellaan kuntotutkimusta, kun putkiston asennuksesta
tai uusimisesta on kulunut 15 vuotta. Putkiston tekninen kayttoika on 40 - 50 vuotta.
(Hekkanen 2000, 23; LVI 01-10424 2008, 16 - 17.) Laimmitysjarjestelmistd kannattaa
tarkistaa

e |dmmonsiirtimen, kattilan tai vesivaraajan kunto ja ika

mahdolliset vuodot tarkastuskaivoista, [ammonjako — ja kattilahuoneessa, lii-

toskohdissa, putkien nakyvilta osilta ja pattereissa

e paisuntasailion kunto

e sdhkolammityksen toimintakokeella

e ohjeiden mukaiset paineet, tulo- ja menolampétila, lammityskayra ja tulo- ja
menoveden lampotila

e putkiston kunto ja ika

e putkiston vesijohdot nakyvissa

e |ammityspattereiden kunto ja oikea sijoitus

e patteriventtiilien kunto ja taloudellisuus

e eristysten kunto

e vesimittarit
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e rakennusautomaation toiminta. (Hekkanen 1998, 28 - 29; KH 90—-00295 2001,
8 - 11; Rakennusten energiatehokkuus, maaraykset ja ohjeet 2007 - 2010, 5 -
6.)

Useimmat pientalot ovat liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Viemariver-
kosto on usein vaikea tarkastaa silld useat sen osat kulkevat talon alapuolella eika
tarkastusluukkuja ole tehty. Putkistoa uusiessa suositellaankin se rakennettavaksi
talon sisalla kulkevaksi. (Hekkanen 1998, 29 - 30.) Viemariputkistoilla on suunnilleen
sama kayttoika kuin [ammitys- ja vesiputkilla, eli n. 40 - 50 vuotta (LVI 01-10424
2008, 20 - 22). Viemariputkiston uusimisessa sovelletaan samaa kdytantoa kuin l[am-
mitys- ja vesiputkistolla (Hekkanen 2000, 23 - 24). Viemariverkoston vaurion ja huo-
non kunnon huomaa yleensa asuntoon levidavdna ummehtuneena hajuna. Viemari-
verkostosta tulisi tarkastaa

e asuntojen vesilukot

e verkoston tarkastusluukut

e tarkastuskaivot

e |attiakaivon kunto

e putkiston kunto ja ikd. (Hekkanen 1998, 29 - 30.)

IImanvaihtojarjestelman tehtavana on huolehtia, etta rakennuksessa on miellyttava
ja terveellinen sisdilma. llmanvaihtojarjestelma voi olla painovoimainen tai koneelli-
nen. Painovoimaisessa ilmanvaihdossa ilma vaihtuu ilman kulkusuunnan mukaisesti.
Rakennukseen otetaan ilmaa tuloaukkojen kautta. Limmin ilma nousee yl6spain,
jolloin se poistuu rakennuksen yldosista poistoilmaventtiilien kautta. Koneellisessa
ilmanvaihtojarjestelmassa ilma poistetaan laitteiston, esimerkiksi imurin tai liesituu-
lettimen avulla. llmaa voidaan my6s tuoda koneellisesti. Koneellisessa ilmanvaihto-
jarjestelmadssa on mahdollista ottaa poistoilmaan sitoutunut [ampo talteen. Kuten
viemaroinnin, myos ilmanvaihdon hyva mittari on hajuaisti. Asukaskyselylla onkin
tarkea rooli ilmanvaihdon kuntoarviossa, silla asukkaalla on yleensa parempi tieto
sisdilman laadusta kuin lyhyen aikaa tarkastavalla kuntoarvioijalla. Kuntoarvioijan on

ilmanvaihtojarjestelmasta tarkastettava
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e ilmastoinnin toimivuus

e ilmanvaihtokoneiden kunto, toiminta ja kayttoika

e tulo- ja poistoilmaventtiilien kunto ja oikea sijoitus

e ilmanvaihtoventtiilien puhtaus. (Hekkanen 1998, 30 - 31; KH 90-00295 2001,
12.)

Sahkojarjestelma on teknisesti pitkdikdinen, mutta vanhenee usein toiminnallisesti.
Sahkdjohdot ovat usein vaikeasti tarkastettavissa, silla ne kulkevat rakenteissa tai
maan alla. Sdhkdjohtojen toiminnan tietda kuitenkin siita, etta niiden paatelaitteet
kuten valaisimet, pistorasiat ja koneet toimivat. Sahkolaitteiden kuntotutkimuksen
saa tehda vain sahkomies, jolla on asennusoikeudet. Sahkojarjestelmistd voidaan
tarkastaa

e aluesahkdistys, onko riittavasti valaisimia?

e autojen sahkolammitystolppien toiminta

e sdhkokeskusten kunto silmamaaraisesti

e pistorasioiden kunto, ovatko maadoitettu?

e markatilojen sdahkolaitteet ja johdot

e sisatilojen valaisimet

e vikavirtakytkimien ja sulakkeiden kunto. (Hekkanen 1998, 31; KH 90-00295

2001, 12 - 14))

2.6.8 Kiinteistonhoito

Kuntoarvioijan tulee arvioida myds kiinteiston huoltoa ja hoitoa. Puutteellinen kiin-
teistonhoito heikentaa kiinteiston energiataloutta ja vahentda rakennusosien ja lait-
teiston teknista kayttoikaa (KH 90—-00294 2001, 9). Hyvalla kiinteistonhoidolla saa-
daan jarjestettya asukkaille turvalliset, viihtyisat ja terveelliset asumisolot. Kiinteis-
tonhoidosta arvioidaan

e huoltokirjan olemassaolo ja sen kaytto

e seurantamenetelmien kuten kuukausitason energian ja veden kulutusseuran-

nan, katselmusten tms. kdyttoonottoa
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e kiinteistonhoitajan perehdytys ja koulutus

e tydvalineiden ja mittareiden hankinta

e siisteyden hoitoa

e ulkoalueiden hoitoa, kuten auraus ja hiekoitus. (KH 90-00924 2001, 9; KH 90—
00925 2001, 16.)

2.6.9 Asbesti

Asbestia on kaytetty maassamme uudis- ja korjausrakentamisessa 1910 - 1990-
luvuilla. Sita on kaytetty rakentamisessa muun muassa putkieristeissa, ruiskutettuna
eristeend, tasoitteissa, laasteissa, rakennuslevyissd, liimoissa, ovissa, laatoissa ja kaa-
keleissa. Asbesti on terveydelle erittdin vaarallista ja se aiheuttaa sy6paa. Asbestipi-
toisen tuotteen myyminen ja kayttoonotto kiellettiin 1994. Asbestipitoisten raken-

teiden purkaminen on luvanvaraista tyota. (Tietoa asbestista n.d.)

Kuntoarvion yhteydessa arvioijan on kiinnitettdva huomiota epailemiinsa asbestipi-
toisiin materiaaleihin. Ehdotetun korjaustyon yhteydessa purkutyo pitaa tehda as-
bestipurkuna. Korjaustdiden kustannusarvion laatiminen edellyttda aina asbestitoi-
den huomioon ottamista suunnitelmissa ja laskelmissa. Asbestindytteiden ottaminen
rakenteista ei sisally kuntoarvion perustehtaviin, mutta yksittaisten naytteiden otta-

minen lisdtyona voidaan sopia tilaajan kanssa. (KH 90—-00294 2001, 9.)

2.7 Raportointi

Kuntoarvioraportissa esitetddan kuntoarvion suorittajan arvio rakennuksen kunnosta
ja korjaustarpeista. Raportissa esitetyt kunnostusehdotukset perustuvat kuntoarvioi-
jan tekemiin havaintoihin ja nakemyksiin. Osa ehdotuksista vaatii kuntotutkimusta
ym. tarkempia tarkasteluita ennen lopullista kunnostusta tai korjausta. Kuntoar-

vioraportissa esitetaan
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e kohteen tiedot

e Kkiireelliset toimenpiteet

e tarkempien tarkastelujen tarve

e osa-alueiden kunnostusehdotukset
e PTS-ehdotus

e energiantalouden parantamiskeinot
e kiinteiston korjaushistoria

e kiinteistohoidon kehitystarpeet

e kiinteiston turvallisuus seka terveys- ja ymparistovaikutukset.

Kuntoarvion johdanto-osassa voidaan antaa yleisia ohjeita kuntoarvion tulosten hyo6-
dyntamisesta kunnossapitosuunnitelman, korjausohjelman ja huoltokirjan laatimi-
sessa. Raportin alussa voidaan myds selvittaa lyhyesti, mita raportin eri osissa on
kasitelty ja kuinka laajalta osin kuntoarvio on tehty. (KH 90—00294 2001, 10; KH 90—
00295 2001, 1 - 16.)

2.8 PTS-ehdotus

Kuntoarvioija tekee ehdotuksen tekniseksi pitkan aikavalin suunnitelmaksi tilaajalle.
PTS-ehdotus tehdadan yleensa kymmenen vuoden ajalle, ellei tilaajan kanssa ole muu-
ta sovittu. PTS-ehdotuksen hyvaksyy kiinteistbnomistaja, joka voi olla isannaitsija,
hallitus tai yhtidkokous. Tilaaja tekee PTS-ehdotuksen pohjalta kiinteist6lle kunnos-
sapitosuunnitelman, joka on taydennetty kuntotutkimusten tuloksilla. Kiinteiston-
omistaja kdyttaa kunnossapitosuunnitelmaa lahtokohtana laatiessaan kiinteistolle
korjausohjelmaa. Korjausohjelmaan sisaltyy kunnossapitotdiden lisdksi perusparan-
nukset, toiminnalliset muutokset, taloudelliset parannukset, laajennukset jne. Se
sisaltaa arviot kaikkien korjaustoiden kustannuksista ja ajoituksista. Lopullisen korja-
usajankohdan maarittaa kiinteistonomistaja kunnossapitosuunnitelmasta ja korjaus-

ohjelmasta paatettaessa.
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PTS-ehdotus laaditaan kirjallisena tai siten, etta se sopii tilaajan atk-jarjestelmiin.
Ehdotus tehdadan taulukkomuodossa, jossa on esitetty eri osa-alueiden vuotuiset kor-
jaukset, huollot ja niiden kustannukset. Taulukossa ei kuitenkaan esiteta vuosittain
tehtdvia huoltotoimenpiteita, ellei tilaajan kanssa niin ole sovittu. Kuntoarvion ja
PTS-ehdotuksen laadinnassa voidaan hyddyntda kuntoarvioinnin esimerkkinimikkeis-
tod. Nimikkeiston tulee olla yhteensopiva huoltokirjanimikkeiston kanssa. Esimerk-
kinimikkeisto l16ytyy KH-kortiston osasta 90 - 00294.
Kuntoarvioija esittdaa PTS-ehdotuksessa jokaiselle paajarjestelmanimikkeille kunto-
luokan. Kuntoluokka kertoo rakenteen tai osa-alueen taman hetkisen kunnon perus-
tuen kuntoarvioijan havaintoihin tai rakenteen kayttdikaan. Kuntoluokka ilmaisee
myos korjaustarpeen kiireellisyyden. Kuntoluokkina kaytetdan numeroita 1 - 4, jotka
merkitsevat seuraavia

e 1 =hyvakuntoinen, uutta vastaava, korjaus- tai uusimistarve enemman kuin

10 vuotta

e 2 =tyydyttdavdssa kunnossa, korjaus- tai uusimistarve 5 - 10 vuotta

e 3 =valttavassa kunnossa, korjaus- tai uusimistarve 2 - 5 vuotta

e 4 =huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut tai uusittava, korjaus- tai uusi-

mistarve 0 - 2 vuotta. (KH 90-00294 2001, 2, 10 - 11; KH 90-00295 2001, 2.)

Kustannusten arviossa kaytetaan yleisesti kdytdssa olevia kustannustietoja seka kun-
toarvioijan kokemukseen perustuvia kustannustietoja (Rakennusosien kustannuksia
2010, 5). Arviot esitetddn kuntoarvion suoritusajankohdan mukaisessa kustannusta-
sossa. Kustannusarviot ovat lahtotietoja kiinteiston kunnossapidon budjetointia var-
ten. PTS-ehdotuksessa olevat kustannusarviot eivat ole tarkkoja kunnossapitoon
vaadittavia kustannuksia. Kustannuksiin sisallytetaan arvonlisdavero 22 %. Samalle
vuodelle osuvien toimenpiteiden kustannukset lasketaan yhteen ja esitetdaan jokaisel-
le vuodelle omat kokonaiskustannukset. Saman rakenteen tai osa-alueen eri kunnos-
sapitotoimenpiteen kustannukset eri vuosilta esitetdan myos 10 vuoden kokonais-

kustannuksena. (KH 90-00294 2001, 10; KH 90-00295 2001, 2.)
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3 PIRKANMAAN SININAUHAN KUNTOARVIO

Tassa opinndytetydssa on kasitelty kiinteistdn korjaushistoriaa, rakenteita, rakennuk-
sen eri osa-alueita, energiataloutta ja kiinteistonhoitoa. Kuntoarviossa ja PTS-
ehdotuksessa esitellddn tarvittavat kunnossapitotoimenpiteet kiinteiston saamiseksi
ajantasaiseen kuntoon. Siina esitelldaan myos rakennuksen korjaus- ja uusimistarpei-
ta. LVIS-jarjestelmien kunto on arvioitu tekijan parhaan ammattitaidon mukaan. Kun-
toarvio ja PTS-ehdotus ovat tehty puolueettomasti, eivatka lopputulokseen ole vai-

kuttaneet sen paremmin tilaaja kuin asukkaatkaan.

3.1 Kuntoarvion tekeminen

Kuntoarvioon suoritukseen yritin valmistautua huolellisesti, silla esimerkiksi kiinteis-
totarkastus tehdaan yleensa vain kerran, jolloin kiinteistosta tulisi saada mahdolli-
simman laaja kuva huolellisesti tehtya kuntoarvioraporttia varten. Minulla oli kuiten-
kin mahdollisuus tarkastella rivitaloja niin useasti kuin halusin, silla toimin opinnayte-
tyon tekemisen ajan rakennusten kunnossapitovastaavana. Kuntoarvion halusin suo-
rittaa mahdollisimman tarkasti ja laajasti, silla uskon, etta ammatillisessa kehittymi-
sessa siitd on apua. Hyvasta kuntoarvion suorituksesta olisi myds hyotya jalkeenpain

yksityiskohtaisen PTS-ehdotuksen laadinnassa.

3.1.1 Tiedonhankinta

Kuntoarvioon valmistauduin hankkimalla kaiken mahdollisen tiedon sen oikeaoppi-
sesta suorittamisesta. Kiinteistonhuollon ohjekortissa 90-00294 ovat yksityiskohtai-
set ohjeet kiinteistotarkastukseen valmistautumisesta, suorittamisesta ja raportoin-

nista. Sitd noudatinkin tarkasti. Tietoa sain myos eri alalla tehdyistd aiemmista kun-
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toarvioraporteista. Rakentamiseen liittyvista maarayksista ja ohjeista poimin raken-

teet, joihin kannattaisi kiinteistotarkastuksessa kiinnittaa huomiota.

Isdannoitsijan kanssa sovimme kuntoarvion suorituksen laajuuden, johon ei kuulunut
sauna- ja pesutiloja, silld ne sijaitsivat kaupungin omistamassa erillisessa kartanora-
kennuksessa. Kuntoarvio sisalsi kuitenkin sellaiset osa-alueet, kuten aluerakenteet,
kiinteistonhoito, rakennuksen ulko- ja sisatilat seka LVIS-laitteistot. Isannditsija halusi
myos pintakosteusmittaukset huoneistoista. Rivitalojen energiatalous arvioitiin mah-
dollisuuksien mukaan, silla kiinteiston kulutustietoja ei ollut saatavilla.

Muita rakennuksiin liittyvia asiakirjoja oli hyvin saatavilla. Rakennuksen piirustukset
ja asemakaavakartat (ks. liite 2) sain tilattua rakennusvalvontavirastosta. Isannoitsi-
jaa ja asukkaita haastattelemalla sain tietoa rakennusten kunnosta, ongelmakohdista
ja aiemmin tehdyista korjauksista seka kunnossapidosta. Lisdaksi vuonna 2009 huo-
neistoihin oli suoritettu lampdkuvaukset, joista tehdyn lampdkuvausraportin sain
analysoitavakseni (ks. liite 3). Ennen kiinteistotarkastuksen suorittamista yritin 16ytaa
lahtotiedoista rakennusosien ja rakenteiden mahdolliset ongelmakohdat, virheet
seka erityistd huomiota vaativat osat. Erityisesti kiinnitin huomiota turvallisuutta vaa-
rantaviin tekijoihin. Asiakirjojen pohjalta tein alustavan suunnitelman kiinteistotar-

kastuksen etenemisjarjestyksesta ja painopisteista.

Ennen varsinaista kiinteistotarkastusta lahetin huoneiston kayttajille asukaskyselyn
(ks. liite 4). Kyselya ei ole kuntotarkastuksen yhteydessa pakollista tehda, mutta siita
saa hyvaa tietoa liittyen muun muassa rakennuksen kuntoon ja sisdilmaston viihty-
vyyteen. Asukaskyselyyn sisallytin kysymykset, jotka koskevat tutkittuja rivitaloja ja
joista voisi olla hyotya kuntoarviota suorittaessa. Lomakepohjana kaytin Kiinteist6-
huollon ohjekortissa 90—-00294 liitteena olevaa lomakepohjaa, josta poistin ns. turhat
kysymykset. Lomakkeen jaoin jokaiseen asuntoon, mutta takaisin sain noin puolet.
Kyselyn tulokset ovat suuntaa antavia ja ne kannattaa tarkastaa kiinteistotarkastuk-
sen yhteydessa. On hyva muistaa, etta vastaajilla ei valttamatta ole ammattitaitoa tai
kokemusta rakennusten kunnossapidosta. Kayttdjat saattavat myos liioitella koke-

muksiaan.
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Ennen kiinteistdtarkastusta tulee ilmoittaa asukkaille tarkastusten ajankohdasta. Sain
kuitenkin tilaajalta luvan kdyda katsomassa rakennuksia ja asuntoja aina kun siihen

oli tarvetta. Kayttdjilta oli kuitenkin hyva kysya saiko huoneistoja tulla katsomaan.

3.1.2 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastusta lahdettiin suorittamaan ennalta tehtyjen valmistelujen perus-
teella. Apuvilineina kaytettiin vasaraa, mittaa, vesivaakaa ja taskulamppua. Kiinteis-
ton tarkastusta varten saatiin kayttoon yleisavaimet tilaajalta. Lisdksi tilaajan laskuun
ostettiin pintakosteusmittari mallia Gann Hydromette compact B. Tietojen kirjaami-
sen apuvalineena kaytettiin tiedonkeruulomakkeena samaa lomaketta kuin asukas-

kyselyssakin.

Kiinteistdtarkastus suoritettiin ainetta rikkomattomin menetelmin. Tarkastuksessa
yritin etsia rakenteista ja rakennusosista merkkeja vaurioprosesseista ja toimivuus-
puutteista. Pelkkien selvdsti nakyvien vaurioiden kirjaaminen ei kuntotarkastuksessa
riitd (KH 90-00294 2001, 6). Joistain rakennuksen ja rakenteiden osa-alueista ei tar-
vitse valita seulontaan kaikkia, kun osa-alueita on monia samantyyppista. Esimerkiksi
tarkastettavat asunnot valitaan usein pistokokein, mutta itse suoritin tarkastuksen
joka huoneistoon. Rakennusosat ja jarjestelmat tarkastin kokonaan. Pistokokein tar-
kastin muun muassa vesi- ja viemarikalusteet, jakotukit, valaisimet ja pistorasiat.
Yleisesti kokonaan ja perusteellisesti kannattaa tarkastaa ne kokonaisuudet, jotka

todennédkdisesti aiheuttavat suuria kustannuksia (mt.).

Kiinteistotarkastuksessa yritin kiinnittaa erityisesti huomiota terveellisyyteen, turval-
lisuuteen seka kustannuksiltaan ja laajuudeltaan suuriin korjaustarpeisiin. Tarkastuk-
sessa kannattaa ottaa huomioon myos pienet vauriot, silld ne saattavat aiheuttaa
my6hemmin hyvinkin suuria korjausmenoja ja kustannuksia. Erityistd huomiota kiin-
nitin kosteus- ja homevaurioiden havaitsemiseen. 90-luvun taloissa on esiintynyt
paljon kosteusvaurioita. Syyna on padasiassa sen aikainen lama. ”Salaojituksen ole-

massa olo, sijainti ja toimivuus olisivat hyva tarkastaa, silla vasta vuonna 1998 raken-
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tamismaarayksiin tuli selked saanto salaojituksen teosta”, sanoo korjausneuvoja Ju-
hani Pirinen. 90-luvun rakennuksista on syyta tarkastaa ainakin

e kylpyhuoneiden lattian vedeneriste, tyypillisesti puuttuu 90-luvun taloissa

e mahdollinen kaksoislaattarakenne

e salaojituksen olemassaolo, sijainti ja toimivuus

e kipsilevyn kaytté markatiloissa ja kaksoisrakenne (levy ei paase kuivumaan
kumpaankaan suuntaan)

e maanpintojen kaadot

e yldpohjan tuuletus. (Pirinen, n.d.)

Huoneistojen eri pinnoille tein myds pintakosteusmittaukset. Pintakosteuksia mitat-
taessa tulee ottaa huomioon, etta tulokset ovat suuntaa antavia. Mittaus ei anna
tarkkoja tuloksia, vaan niihin liittyy monia epavarmuustekijoita, kuten erilaiset ra-
kennevaihtelut. Mittaustuloksiin vaikuttaa myds, jos markatiloja on kaytetty juuri
ennen mittausta, ja tdma pitda ottaa huomioon. Pintakosteusmittarilla voidaan kui-
tenkin tunnistaa kosteuseroja, joten se on hyva apuvaline esimerkiksi kosteusvahin-
gon laajuuden hahmottamiseen. (Kosteusmittaukset 2008.) Hahmotinkin rakenteen
kosteuspitoisuutta vertailemalla mittarin lukemaa ns. varmasti kuivaan rakentee-
seen. Kosteusmittaustuloksia otin sisdseinista, lattiasta seka markatilojen reunoista,
l[apivienneista, seinista ja lattiasta. Jos pintakosteusmittauksen perusteella epaillaan
kosteusvauriota, olisi hyva teettaa rakenteelle kuntotutkimus, josta selviaa tarkem-

min vaurion laajuus ja korjausehdotukset.

Kun kiinteistotarkastuksessa l6ysin rakenteista virheita tai kuluneita rakennusosia,
merkitsin ne tiedonkeruulomakkeeseen. Virheellisista tai kuluneista rakenteista otin
myos valokuvat my6hempaa tutkimusta ja arviointia varten. Tietoja kaytin myo-
hemmin kuntoarvioraportin ja PTS-ehdotuksen laadinnassa. Jotkin rakennusosat py-
rin kunnostamaan saman tien kunnostustarpeen huomattuani. Koska kyseessa on
kuitenkin aistinvarainen ja ainetta rikkomaton menetelma, saattoi rakenteisiin jaada
piilevia vaurioita, joita ei silmdamaaraisesti voitu havaita. Epdselvissa tapauksissa kui-

tenkin annettiin kehotus tarkempiin kuntotutkimuksiin.
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3.1.3 Raportointi

Asiakirjojen ja kiinteistdtarkastuksen perusteella laadin tilaajalle kuntoarvioraportin
(ks. liite 1). Raportissa ehdotetut toimenpiteet ovat minun arvioni rakennuksen kun-
nosta ja korjaustarpeista. Osa kunnostus- ja korjausehdotuksista voi vaatia kuntotut-
kimustoimenpiteita tai tarkempia tarkasteluja ennen lopullista paatoksentekoa. Ra-

portin olen yrittanyt tehda mahdollisimman laajaksi ja helppolukuiseksi.

Raportissa esitetdan korjausehdotusten lisaksi kiinteiston perustiedot, rakennustek-
niset tiedot, korjaushistoria, asiakirjaluettelo ja asukaskyselyn tulokset. Kiinteiston
perustiedot kertovat muun muassa kiinteiston rakennusvuoden, tilojen pinta-alat ja
rakennuksen eri tilojen seka osien lukumaarat. Korjaushistoria sisaltdaa rakennukselle
aiemmat ja laajuudeltaan suuremmat tehdyt korjaus- ja kunnostustoimenpiteet. Kor-
jaushistorian tiedot on saatu joko asukkailta tai tilaajalta. Kiinteiston rakennetekniset
tiedot kertovat kiinteiston osien, kuten perustusten, rakennusrungon, ylapohjan,
julkisivun ja jarjestelmien, rakenneratkaisut. Asiakirjaluettelossa nakyvat kuntoarvi-
ossa apuna kaytetyt asiakirjat, kuten suunnitelmat, raportit ja kulutusseurantatiedot.
Asukaskyselyn tuloksissa on listattu asioita, jotka kyselyn perusteella ovat asukkaiden

mielesta olleet puutteellisia. Kyselyn tulokset ovat esitetty huoneistoittain.

Korjausehdotukset ovat tehty jokaiselle kiinteiston osa-alueelle erikseen. Kunnon
lisdksi osa-alueista analysoidaan raportissa niiden rakennusteknisia ja jarjestelmatie-
toja. Kunnon raportoinnissa on pyritty tuomaan esille erityisesti kustannus- ja turval-
lisuusvaikutuksiltaan laajoja asioita. Kuntoarvioraportissa ei ole vain ilmoitettu huo-
matuista virheistd, vaan annettu myo6s korjausehdotuksia. Raportissa annetaan ohjei-
ta myos rakennusosien tulevaisuuden kunnossapidosta ja huollosta. Raportti ei ota
kantaa pelkastaan tekniselta kayttoidltadan vanhentuneisiin rakennusosiin, vaan pyrkii
tuomaan esille seka taloudellisia etta toiminnallisia uudistus- ja parannuskeinoja.
Rakennusosien toimenpide-ehdotukset seuraavalle kymmenelle vuodelle on listattu

jokaisen osa-alueen analysoinnin loppuun.
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Kiinteistdon rakennusosien ja jarjestelmien kunnossapitoehdotusten lisdksi raportissa
esitetaan kiinteistonhoidon kehittamisehdotuksia. Hyvan kiinteistéhoidon tulos na-

kyy kiinteiston kuntona ja toimivuutena seka viime kdadessa asiakkaan tyytyvaisyyte-
na (Asuinkiinteiston hoito-opas 1997, 7). Energiantalouden arviointia ei voitu raport-

tiin sisallyttdaa puuttuvien asiakirjojen takia.

Raportin lopussa on tehty yhteenveto kiinteistén kunnosta. Yhteenvedosta on pyritty
tekemaan tiivis ja looginen kokonaisuus, josta saa helposti kasityksen kiinteiston ny-
kytilanteesta ja ehdotetuista toimenpiteistd. Yhteenvedossa on lisdksi esitetty kiin-
teiston kiireelliset toimenpiteet seka kuntoarvioijan ehdotukset lisdtutkimustarpeis-

ta.

3.2 Kuntoarvion tulokset

Kuntoarvion perusteella kiinteiston kunto voidaan luokitella kohtuullisen hyvaksi.
1990-luvun taloissa on yleisesti esiintynyt monia rakenteellisia virheita. Erityisesti
kosteusongelmat ovat 90-luvun rakennusten ongelma. Kaukajarven tukiasunnoista ei
[6ytynyt kuitenkaan kuntoarvioinnin yhteydessa suuria kosteusongelmia. Kuntoar-
vioraportissa on kuitenkin kohtia, jotka vaativat lisaselvitysta, ja ne olisi syyta tarkas-
taa. Kuntotarkastus on vain pintapuolinen ja kosteusongelmat voivat esiintya piilevi-

na rakenteissa. Rakennus todettiin lisdaksi turvalliseksi tyoskentely-ymparistoksi.

3.2.1 Suunnitelma-asiakirjat

Suunnitelma-asiakirjat olivat kattavat ja selkeat. Rakenne- ja asemakaavasuunnitel-
mista sai selkedn kuvan kiinteiston koosta ja rakenteista. Piirustuksista ei loytynyt
merkittavia rakennevirheita. Rakenteet olivat suunniteltu oikeaoppisesti. Muutama
rakenne puuttui piirustuksista kokonaan. Salaojituksen ja routasuojauksen olemassa-

olo seka sijainti puuttuivat piirustuksista. Suunnitelmiin ei ollut myéskaan merkitty
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maanvaraisen laatan ja sokkelin valiin kuuluvaa bitumikermikaistaletta. Voi olla, etta
ne on vain unohdettu merkita piirustuksiin. Niiden olemassaolo olisi kuitenkin hyva

tarkastaa.

Kiinteist6on on myos tehty huoneistojen lampokuvaukset vuonna 2009. Lampoku-
vausraportin mukaan kiinteist6ssa on normaalia enemman ilmavuotoja ylapohjissa.
Erityisesti niitad oli huoneistojen valisten seinien ja ylapohjan liitoksissa. Yldapohjien
ilmavuoto ei yleensa aiheuta tyytymattomyytta asukkaissa, mutta se vaikuttaa kiin-
teiston energiankulutukseen. Eristevika saattaa johtua ylapohjan puhallusvillojen
painumisesta, mutta tarkemmat tutkimukset olisivat suositeltavia. Myos héyrynsulun

tiivistys voi olla puutteellinen reuna-alueilla.

Hyodyllisia asiakirjoja olisivat olleet my6s kiinteiston perustietokortti, vuosittaisten
energiankulutusten tiedot, huoltokirja ja LVI-piirustukset. Mitdan naista ei ollut kui-
tenkaan saatavilla tai ne puuttuivat kokonaan. Kiinteiston perustiedot oli mahdollista

nahda kuitenkin myds asemakaavapiirustuksista.

3.2.2 Asukaskysely ja haastattelut

Kiinteiston asukaskyselyn tulokset on eritelty kuntoarvioraporttiin. Kolmestatoista
asunnosta vain kuusi palautti kyselyn. Harva kayttaja oli vian havaittuaan kirjoittanut

kyselyyn lisatietoja. Asukaskyselyn tulokset vaihtelivat huoneistoittain.

Kyselyihin osallistujat olivat yhta mielta puutteellisesta kiinteistonhoidosta. Seka tal-
vella etta kesalla piha-alueiden huolto- ja hoitotyo6t oli heikosti hoidettu. Erityisesti
alueen kulkuvaylat oli jatetty auraamatta, hiekoittamatta tai tasaamatta. Muutama
asukas valitti talvella lilan kylmia sisdlampdtiloja ja vetoisuutta. Kylmyys saattaa joh-
tua kuitenkin vield viime talvena olleesta viallisesta kaukolampdjarjestelmasta. Lam-
mityskeskus ja ulkopuoliset johdot uusittiin talven jalkeen, joten vasta vuoden 2011
talvella on mahdollista nahda todellinen tilanne. Taman vuoden lamp6otiloja onkin

syyta tarkkailla. Lisdksi asukkaiden mukaan huoneistojen pintamateriaaleista l16ytyi
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kulumia ja vaurioita seka joidenkin huoneistojen ikkunat saattoivat avautua heikosti.
Kukaan kyselylomakkeen palauttaneista ei ollut huomannut puutteita sisdilman laa-

dussa eika sen terveysvaikutuksissa.

Asukaskyselyjen lisdksi kiinteiston kunnosta sai tietoa haastattelemalla asukkaita se-
kd isdnnoitsijaa, joka myos toimi opinndytetyon tilaajana. Asukkaita varten en kui-
tenkaan varannut haastatteluaikoja, vaan he tulivat yleensa itse huomauttamaan
havaituista puutteista. Suurimman osan asukkaiden havaitsemista kiinteiston puut-
teista sain kuitenkin asukaskyselyn kautta. Haastatteluista oli enemmankin hyotya
kiinteiston korjaushistorian maarittamisessa. Isdannoitsijaa haastattelemalla sain tie-
toa aiemmista korjauksista sekda hanen huomioistaan rakennuksen vaurioista. Isan-
noitsija naytti myos kiinteiston kohtia, joihin voisi kiinnittda huomiota, kuten esimer-

kiksi lammitysverkoston paineiden aleneminen ja seinan rappauksen vauriot.

3.2.3 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksen tulokset on eritelty tarkemmin kuntoarvioraportissa. Myds
valokuvia kiinteistOsta ja rakenteista |6ytyy kuntoarvioraportista. Asukaskyselyn ja
kiinteistotarkastuksen tulokset eivat poikenneet toisistaan. Kiinteistotarkastuksessa

vahvistettiin samat asiat, jotka my06s asukkaat olivat huomanneet.

Piha-alueiden heikko kiinteistonhoito todettiin myos kiinteistotarkastuksen yhtey-
dessa. Erityisesti kiinteiston pihatiet olivat jadneet tasaamatta. Laajempia perustus-
ten puutteita olivat salaojien tarkastuskaivojen puuttuminen seka sadevesien pois-
johtaminen rakennusten vierelta. Tarkastuskaivojen puuttuminen vahvistaa salaoji-
tuksen puuttumista kokonaan, joten asia olisi hyva tarkastaa. Rakennusrunko ja julki-
sivu olivat padasiassa hyvassa kunnossa, vaikkakin pienia kulumia oli havaittavissa.
Ylapohjan huoneistojen ilmavuoto olisi syyta tutkia tarkemmin. Ullakkotila paastiin
vain yhdelta rakennuksen osalta tarkastamaan ja siella ei ollut havaittavissa lam-

moneristyksen puutetta. Muuten yldapohja oli hyvdssa kunnossa.
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Huoneistojen kunto vaihteli asunnoittain. Kayttdikdaan perustuen, kuiva- ja markatilo-
jen pinnat tulisi uusia Iahivuosina. Joidenkin huoneistojen pinnat olivat kuitenkin hy-
vassa kunnossa. Huoneiston perusparannusta kannattaakin tarkastella asukkaan
muuton yhteydessa. Asunnoista otettiin pinnoista kosteusmittaustulokset. Mittauk-
set ndyttivat suurimmaksi osaksi kuivaa, poikkeuksena erdaan asunnon kylpyhuone,
jossa tulokset olivat 80 - 90 % valilla. Toimenpide-ehdotukseksi suositeltiinkin kos-

teuden lisatutkimuksia.

Kiinteiston ulkopuoliset [ammitysputket seka kaukolammon jakokeskus uusittiin vuo-
si sitten talvella kiinteistdssa olevan lammitysverkoston vuodon takia. Kiinteiston
paineet laskivat kuitenkin edelleen. Kiinteistotarkastuksen yhteydessa tarkastin pai-
suntasailion, tarkastuskaivot ja lampopatterit. Vuoto 16ytyi eraan huoneiston kylpy-
huoneen l[ammityspatterin ldpiviennin liitoskohdasta. Vuoto tukittiin ja paineiden
putoaminen loppui. Limmitys- ja vesijohtoverkosto todettiin muuten hyvakuntoisek-
si. Huoneistojen sisdlampdtilat vaihtelivat 21 - 23 °C asteen valilla. Asuntojen ilmas-
tointi toimi hyvin ja sisdilma tuntui kiinteistotarkastuksessa viihtyisalta. Kiinteiston
sahkadistys oli tehty maaraysten mukaisesti. Rakennusten sahkokeskus, johdot, pisto-
rasiat ja valaisimet olivat hyvassa kunnossa. Ainoa puute oli piha-alueen valaistukses-

sa, jonka lyhtypylvaisiin ei tullut sahkoa.

Kiinteistonhoidon kehitystarpeen arvioinnissa suositellaan kiinteist6lle huoltokirjaa,
jonka avulla kiinteistonhoitaja pystyy tekemaan kiinteiston hoito- ja huoltotoimenpi-
teet oikea-aikaisesti. Kiinteistolle suositellaan myos kulutuksenseurantaa avustavaa

atk- tai raportointipohjaista jarjestelmaa.

Lisatutkimuksen tarvetta asiakirjojen ja kiinteistotarkastuksen perusteella suositel-
laan muun muassa routaeristeistd, salaojituksesta, viemardinnista seka ylapohjan

ilmavuodaoista tai eristevioista.
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3.3 PTS-ehdotuksen laadinta

Teknisen pitkan aikavalin suunnitelman pyrin tekemaan huolellisesti suoritetun kun-
toarvion pohjalta. PTS-ehdotuksesta (ks. liite 5) pyrin tekemaan taulukkomaisen asia-
kirjan, joka on helposti luettavissa ja jota tilaaja voi kayttaa sita vuosittaisessa budje-
toinnissa. Ehdotuksen laadinnassa hyodynsin kuntoarvioinnin esimerkkinimikkeistoa.
PTS-ehdotuksessa on kaytetty samoja nimiketunnuksia kuin kuntoarvioraportissa.
Kustannusten laskennassa kdytin apuna vuoden 2010 Rakennusosien kustannuksia
kirjaa, jossa on lueteltu eri rakennusosien, materiaalien, jarjestelmien ja téiden kus-

tannuksia.

PTS-ehdotuksen tein kymmenen vuoden ajanjaksolle. Taulukossa on esitetty kaikki
kuntoarvioinnin nimikkeiston paanimikkeet riippumatta siita, kohdistuuko niille
kymmenen vuoden ajanjaksolla toimenpide-ehdotuksia vai ei. Ehdotuksessa on lisdk-
si esitelty joidenkin vuosittain toistuvien huoltotoimenpiteiden kustannuksia, vaikka
niita ei tarvitsisi siihen sisallyttaa. Jokaiselle vuodelle on eritelty eri rakennusosien ja
jarjestelmien kustannukset seka ajankohdat. Jokaisen rakennusosan kustannukset
ovat myo0s eritelty tyon ja materiaalien osalta. Lisdksi on laskettu yhteen eri vuosien
ja rakennusosien kokonaiskustannukset. Kokonaiskustannuksissa on myds otettu
huomioon arvonlisaveron osuus. Kustannukset ovat kuntoarvioijan henkilokohtaisia
arvioita ja lopullisen korjausvuoden seka kustannukset maarittaa kiinteistonomistaja

kunnossapitosuunnitelmasta ja korjausohjelmasta paatettaessa.

Osa-alueille on annettu kuntoluokka, joka kertoo PTS-ehdotuksen tekijan arvion ra-
kennusosien kunnosta. Kuntoluokat on numeroitu 1 - 4 ja ne on eritelty tarkemmin
PTS-ehdotuksessa. Suunnitelmassa on kadytetty samoja kuntoluokkia kuin KH 90—
00294 ohjekortissa. Kuntoluokka ja rakennusosan toiminnan tarkeys kiinteiston kan-

nalta maaraavat kunnostuksen tai korjauksen ajankohdan.
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3.4 PTS-ehdotuksen tulokset

PTS-ehdotuksen kuntoluokat vaihtelivat kiinteiston osa-alueittain. Myds kustannuk-
set vaihtelivat tehtdvan korjaus- tai kunnostustoimenpiteen laajuuden ja osa-alueen
arvon mukaan. Merkittavia ja kustannuksiltaan suuria korjaus- tai kunnostustoimen-
piteita ei tarvitse tehdad 10 vuoden aikana. PTS-ehdotuksessa olevat kustannukset
voivat myds nousta tehtdavaan kunnossapitosuunnitelmaan riippuen lisatutkimusten
tuloksista. Ehdotuksessa olevat kunnostustoimenpiteet pyrin jakamaan mahdolli-
simman tasaisesti jokaiselle vuodelle riippuen kuitenkin kunnostusluokasta seka

kayttoian loppumisesta.

Kiinteiston huonokuntoisimmaksi osaksi luokiteltiin erityisesti teknisten tilojen sisa-
pinnat. Muita kunnostusluokka neljaan kuuluvia kunnostustoimenpiteita olivat myds
lyhtypylvaiden uudelleen kytkeminen. Samana vuonna on myés mahdollista tehda
muutamaan huoneistoon perusparannus tai pintapuolinen remontti. Lisaksi sade-

vesikaivojen ja putkien asennusta suositellaan mahdollisimman pian.

Kustannuksiltaan pienet remontit jakaantuivat keskendan melko tasaisesti 10 vuoden
ajanjaksolle. Suurempia kustannuksia maaratylla ajanjaksolla kiinteistolle aiheuttavat
muun muassa sadevesiverkoston rakentaminen seka huippuimureiden tarkastami-
nen ja mahdollinen uusiminen. Myds huoneistojen perusparannukset aiheuttavat
merkittavia kustannuksia ja kunnostustoimenpiteita. Pyrinkin jakamaan huoneistoi-
hin tehtavat remontit eri vuosille. Perusparannuksia suositellaan suunniteltavaksi ja

tehtavaksi asukkaan muuton yhteydessa.

Kiinteistoihin tehtavien korjaus- ja kunnostustoimenpiteiden kustannukset vaihtelivat
vuosittain 3000 - 12000 € valilla. PTS-ehdotuksessa laskettujen kustannusten yhteis-
saldoksi 10 vuoden ajalta tuli n. 67 000 euroa. Kustannukset ovat kuntoarvioijan arvi-
oita ja tarkemmat kustannukset seka toimenpiteet otetaan huomioon kiinteistolle

tehtdvassa kunnossapitosuunnitelmassa ja korjausohjelmassa.
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4 POHDINTA

Opinndytetyon paamadrana oli laatia rivitalokiinteistdlle kuntoarvio ja PTS-ehdotus
10 vuoden ajalle. Molemmat laadittiin kesalla ja syksylla vuonna 2010. Ne suunnitel-
tiin yleisia suoritusohjeita ja esimerkkiraportteja mukaillen. Kiinteistolle saatiin teh-
tya monipuolinen sekd mahdollisimman laaja kokonaisuus. Kaytdssa oleva aika seka
resurssit auttoivat saamaan kuntoarviosta ja PTS-ehdotuksesta mahdollisimman tar-

kat ja loppuun ajatellut.

Oletuksena oli alussa, etta kiinteistossa olisi enemman kosteusongelmia seka raken-
nevirheita. Oletukset pohjautuvat 90-luvun alussa rakennettujen ns. lamatalojen
useisiin kosteusongelmiin. Rakennus on myds Arava-lainalla rakennettu. Nykyisen
ARA:n rahoitusehtoihin kuuluu, etta kilpailuttaessa urakoitsijoita tarjouksista on hy-
vaksyttava halvin vaihtoehto (Valtion tukema asuntorakentaminen, maaraykset ja
ohjeet 1998, 7). Tarjouksia olisi kuitenkin hyva vertailla muunkin kuin hinnan perus-

teella. Halpa hinta saattaa olla perusteena huonolle laadulle.

Kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen tekoon oli helppo ryhtya, silld aiheesta |6ytyy hyvin
tietoa seka ohjekortti kuntoarvion suorituksesta. Kuntoarvion teko kuitenkin vaatii
laajaa tietoa rakennusten kunnossapidosta, rakenteiden toiminnasta seka kiinteis-
tonhoidosta. Hankalin asia tutkimuksen teossa olikin laajan tietopohjan kartoitus.
Kuntoarvion suorituksessa laajaan kohteeseen suosittelenkin muutaman eri osa-
alueen asiantuntijaa, kuten esimerkiksi rakenteiden tarkastajan lisdksi erikseen LVI- ja

sahkdjarjestelmille omat kuntoarvioijansa.

Kunnollisten asiakirjojen [6ytyminen kohteesta on erittdin tarkedaa kunnollisen kun-
toarvion suorituksen kannalta. Asiakirjoista on mahdollista ndhda piilevat virheet ja
rakenteet, joita pintapuolisesta kiinteistotarkastuksesta ei havaitse. Asiakirjojen tar-
kastelua suosittelisin myos asuntokaupan yhteydessa, omakotitalojen kuntotarkas-
tusta tehdessa. Riittavat suunnitelmat auttavat myos valmistautumaan kunnollisesti

kiinteistotarkastusta varten. Kohteesta ei ollut saatavilla energiankulutustietoja, jot-
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ka olisivat olleet valttamattomat kiinteiston energianselvitysta varten. Energiankulu-

tus on kuitenkin merkittava kustannusten aiheuttaja kiinteiston yllapidossa.

Asukaskyselyt auttoivat saamaan yleiskuvan kiinteiston kunnosta ja hoidosta. Kysely-
jen avulla pystyi myds valmistautumaan kiinteistotarkastuksessa huomiota kiinnitet-
taviin asioihin. Kyselyissa tulisi ottaa huomioon, etta kaikki eivat valttamatta palauta
kyselyd. Nama huoneistot tarvitsee tarkastaa kuitenkin yhta laajasti ja hyvin kuin
muutkin. Haastatteluista saa tietoa kiinteiston korjaushistoriasta. Korjauksia ja muita
kunnostustoimenpiteitad harvoin merkitaan ylos, joten haastattelut voivat olla ainoa
keino selvittda rakennuksen aiempia korjauksia tai uudistuksia. Varsinkin jos kiinteis-

tolle ei ole tehty yllapidettavaa huoltokirjaa.

Kiinteistotarkastuksen ongelmana oli, ettd ensimmaisella kerralla ei valttamatta saa-
nut kirjattua kaikkia havaintoja. Saattoi olla myo0s, etta jos ei ollut tarkasti kirjannut
yl6s havaintoja, ei muistanut jotain tiettya asiaa ja joutui kdymaan uudestaan paikan
paalld. Huolellinen valmistautuminen onkin erittdin tarkeaa kiinteistotarkastukseen
ryhdyttaessa, kun kiinteistossa on mahdollista kdyda vain kerran. Kiinteistotarkastuk-
sen ja sen jalkeisen raportoinnin hyvana apuvalineena todettiinkin digitaalikamera.
Kiinteistotarkastuksessa lI6ydetyista havainnoista suurimmiksi riskeiksi arvioitiin
mahdollisen salaojituksen puuttuminen seka sadevesien poisjohtaminen rakennuk-
sen ymparilta. Julkisivun ja sokkelin halkeilut voivat juurtua juuri ndiden puutteiden
aiheuttamista vaurioista. Tavoitteena oli mahdollisuuksien mukaan puuttua havait-
tuihin ongelmiin saman tien. Tama onnistui mielestani hyvin, silla esimerkiksi lammi-
tysverkoston paineiden aleneminen saatiin pysaytettya patterivuodon I6ytymisen

jalkeen.

Laaditun PTS-ehdotuksen avulla kiinteist6 saadaan pidettya 10 vuoden ajan terveelli-
sessa seka turvallisessa kunnossa. Mahdollista tehtdavaa kunnossapitosuunnitelmaa ja
korjausohjelmaa on syyta kuitenkin taydentaa tulevina vuosina. PTS-ehdotukseen ei
tullut millekdan vuodelle merkittavia kustannushuippuja vaan kustannukset saatiin
jaettua vuosittain melko tasan. Kiinteisto on suhteellisen nuori ja kustannuksiltaan

suurien toimenpiteiden ajankohta tulee yleensa noin 50 vuoden ajanjakson jalkeen.
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Jos kiinteistdon toteutetaan ehdotetut lisatutkimukset ja havaitaan lisaa korjaustar-
peita, saattavat kustannukset kunnossapitosuunnitelmaan ja korjausohjelmaan kui-
tenkin nousta. Kaikki ehdotetut korjaus- ja kunnostustoimenpiteet suositellaan teh-
tavaksi silld ne parantavat pitkalla tahtaimella kiinteiston teknista seka taloudellista
kayttoikaa. Erityisesti kiinteiston energiantalouden tarkastelulla tulee olemaan tule-

vaisuudessa suuri merkitys.

Mielestani kuntoarviosta ja PTS-ehdotuksesta saatiin mahdollisimman tarkka seka
toimiva kokonaisuus. Olen tyytyvdinen, ettd sain opinndytetyon aiheeksi juuri tdman
aiheen. Opinndytetyon teko on antanut erittdin paljon uutta tietoa rakennus- seka
kiinteistdalasta. Kuntoarvion suorittamisessa tarvitsee tietdaa rakenteiden lisaksi
myos kiinteiston erilaisista jarjestelmista. Uskonkin, ettd opinnaytetyon suorituksesta
saamani ammattitaito ja tieto auttavat minua tulevaisuudessa ty6llistymaan vastaa-

viin tehtaviin.
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KUNTOARVIORAPORTTI
SININAUHA TUKIASUNNOT, KAUKAJARVI

Kuntoarvion lahtotiedot

Kiinteiston perustiedot

Rakennustyyppi
Valmistumisvuosi
Rakennukset, kpl
Tilavuus, m3
-talo A
-talo B
-taloC
Kerrosala, m?
-talo A
-taloB
-talo C
Huoneistoala, m?
-talo A
-taloB
-talo C
Asuinhuoneistot, kpl
Asukasluku, hlo

Varastorakennuksia, kpl

Autopaikat, kpl

rivitalo
1991
3

642
604
543

214 (sis. tekniset tilat)
201,5
191

174
172,5
158
13

13

1

3

Rakennusteknisia tietoja kohteesta

Rakennustapa
Perustamistapa
Perusmuurit
Alapohjarakenteet
Ulkoseindrakenteet

Julkisivupinnoite
Viliseinat
Ylapohja

Kattomuoto
Vesikate
Lammitysjarjestelma

Puurunkoinen rakennus
Paikalla valetut betonianturat
Betonia

Maanvarainen betonilaatta
Kevytsoraharkkomuuraus + rappaus /
puurunko

Vinolauta / rappaus

Puuranka + kipsilevy

Kattotuolit + tuuletettu ilmatila,
puurakenteinen

Harjakatto

Konesaumattu peltikate
Keskuslammitys
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Lammontuotto Kaukoldampo
Lammaonjako Lammaonjako tapahtuu pattereilla
IImanvaihtojarjestelma Koneellinen ilmanvaihto
Kunnallistekniikka Kunnan vesi- ja viemari

Korjaushistoria

Tiedot aikaisemmista korjauksista on saatu isannoitsijalta.

- Lammonjakokeskuksen uusiminen, rakennuksen ulkoisten viemari- ja vesijohtojen
uusiminen v. 2009

- Ulkoverhouksen maalaus v.2010

- Lisaksi pariin asuntoon on tehty sisdpuoliset remontit. Lattioiden ja seinien pinnat
uusittu seka kylpyhuone remontoitu.

Asiakirjaluettelo

Kaytdssa ovat olleet seuraavat asiakirjat:

- Arkkitehti- ja rakennepiirustukset
- LVI-korjaussuunnitelmapiirustukset
- lampokuvausraportti

Asukaskyselyn tulokset

Asukaskyselyn palautti yhteensa 6 asukasta. Jokainen oli kyselyyn merkinnyt puuttu-
vana tai vajaana tekijana piha-alueiden kunnossapidon. Erityisesti teiden hiekoituk-
sessa ja aurauksessa on ollut puutteita. Muuten asukaskyselyn tulokset vaihtelivat
huoneistoittain.

Asunto 1 - Asunnon seina - ja lattiapinnat eivat ole
kunnossa
- Keittion kalusteet eivat ole kunnossa

Asunto 5 - Sisdilman laadussa puutteita
- Talvella liian kylma

Asunto 7 - Talvella liian kylma

Asunto 8 - Seinien, katon ja lattioiden pinnat eivat ole
kunnossa

Asunto 9 - Talvella liian kylma, esiintyy vetoa

Asunto 10 - Vesihanan tiivisteet kylpyhuoneessa

vuotavat
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Asunto 12 - Asunnon olohuoneen ikkuna jaa jumiin
avattaessa

Kuntoarvion tulokset
Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio

Viherrakenteet (D6)

Etupihalla eli rakennuksen pohjoispuolella on taloyhtion yhteinen hoidettu nurmi-
alue, jossa on myos lentopallokentta. Lisaksi jokaisella rivitalon asukkaalla on oma
nurmellinen takapiha. Rivitalojen takapihat ovat erotettu toisistaan pensasaidalla.
Asukkailla on rivitalon edessa myos tilaa omille istutuksille.

Toimenpide-ehdotukset

e Liian lahelld ulkoseinaa olevat istutukset on poistettava

Paallysrakenteet (D7)

Pihan lilkennealueet ovat kivituhka- ja sorapaallysteisia. Piha-alueella on 3 autopaik-
kaa. Mahdollisten tietdiden yhteydessa olisi hyva selvittaa tien rakennekerrosten
paksuudet, jotta tulevilta routavaurioilta sdastyttaisiin. Autopaikkoja suhteessa asun-
tojen lukumaaraan on liian vahan, mutta huomioiden, ettda monet asukkaista ovat
estyneitd ajamaan kulkuneuvoa, on niita tarpeeksi.

Toimenpide-ehdotukset

e Liikennealueella olevat kuopat tulisi tayttaa seka tiivistaa
e Huomiota olisi kiinnitettava vuosittain tapahtuvaan liikennealueen auraami-
seen seka kunnostamiseen.

Aluevarusteet (D8)

Kiinteiston etupihalla on kaksi harmaaksi maalattua mattotelinetta. Lisaksi A-talon
edessa on oleskelutila, jossa on poyta seka penkit. Aluevarusteet ovat hyvassa kun-
nossa ja lisaksi juuri maalattuja. Varastorakennuksen paadyssa sijaitsevat postilaati-
kot seka jatekatos. Jateastioita on kaksi, joista toinen sekajatteelle ja toinen kierra-
tyspaperille. Lisdksi samalla kaupungin tontilla on jatekatos, josta 16ytyy kierratysas-
tioita viela enemman.

Toimenpide-ehdotukset

e Vanhanaikaiset jateastiat tulisi vaihtaa uudenaikaisempiin seuraavan 10 vuo-
den aikana
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Ulkopuoliset rakenteet (D9)

Asuntojen ulko-ovien edessa on valettu betonilaatta, joka toimii kynnyksena. Betoni-
laattojen ja sokkelin liittymiskohdat ovat paikoitellen halkeilleet. Rivitaloilla on yhtei-
nen ulkoinen varastorakennus. Rakennuksen kattotyyppi on harjakatto. Varastora-
kennuksessa on jokaiselle oma tavaransailytyshakki. Varastorakennus on pintamaa-
lattu rivitalojen maalauksen yhteydessa. Rakennuksen peltikate on vielda hyvassa
kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Varastorakennuksen peltikatteen huoltomaalaus seuraavan 10 vuoden sisadan
e Peltikatteiden huoltomaalaus tulisi suorittaa 8-15 vuoden valein
e Betonisen porrasaskelman halkeamakohdat ja raot tulisi paikata

Perustukset (F1)

Rivitalon perustukset on tehty 225 mm levealla betonisokkelilla. Eristeend on kaytet-
ty 50 mm EPS-eriste, sokkelihalkaisuna. Alapohjan laatan ja Sokkelin valissa olisi hyva
kayttaa bitumikermikaistaletta (RT 81-10524). Rakennepiirustuksista ei nde onko se
asennettu. Sokkeli on maanpinnasta 300 - 400 mm korkeudella. Sokkelissa on yhdes-
sa talossa seindlle ulottuva halkeama, joka olisi hyva paikata. Samalla paikataan sei-
nan rappaukseen ulottuva halkeama. Sokkeli olisi hyva myds huoltomaalata muuta-
man vuoden sisdaan. Ulkopuolisia routaeristyksia ei ole rakennepiirustuksiin merkitty
joten niiden olemassaolosta ei ole tarkkaa tietoa.

Maanpinnan kaltevuus sokkelista poispdin on riittavan kalteva. Kattovesien poisjohto
on puutteellinen rakennuksen vierustalta. Syoksytorvien alle olisi hyva tehda katto-
vesikaivot ja johtaa vedet putkella pois. Salaojien tarkastuskaivoja ei ole nakyvissa,
eika niita ole merkitty rakennepiirustuksiin. Salaojien puuttuminen voisi selittaa
mahdollisen halkeamien synnyn. Kannattaisi tutkia salaojien kunto seka niiden ole-
massaolo.

Toimenpide-ehdotukset

e Sokkelivaurioiden paikkaus

e Sokkelin huoltomaalaus

e Salaojien tarkastus ja lisatutkimus

e Routaeristyksen tarkastus

e Sadevesien poisjohtaminen putkilla ja kattovesikaivojen asentaminen

Rakennusrunko (F2)

Rakennuksen runko on puurunkoinen. Ikkunoiden alapuolisessa seindosassa on lisak-
si kevytsoraharkkomuuraus, jonka paalla yksikerrosrappaus. Ikkunoiden ylapuolisessa
osassa on ulkoverhouslauta. Rungon [ammaoneristeend on 125 mm mineraalivilla.
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Lisaksi ulkoseindssa on tuulensuojalevy ja mineraalivilla 50 mm. Rakennusten asunto-
jen vdliset seinat ovat tehty puurunkoisena kaksoisvaliseinana.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteita seuraavien 10 vuoden aikana

Julkisivut (F3)

Ulkoseinat (F31)

Rakennuksen julkisivut ovat ikkunoiden alapaahan asti yksikerrosrappausta ja ikku-
noiden ylapaasta lahtien kaltevaa ulkoverhouslautaa. Rungon ja ulkoverhouksen va-
liin on jatetty 20 mm tuuletusrako. Ulkoverhouslauta on puoli vuotta sitten maalattu
ja on hyvassa kunnossa. Rappauksessa on yhdessa kohtaa pitka halkeama, joka tulisi
paikata. Olisi myds hyva seurata halkeaman mahdollista uusiutumista ja levenemista.
Ulkoseindn lammonlapaisykerroin on 0,27 W/m?2K. Tdman hetken vaatimustasona
kaytetdan 0,24 W/m?2. Limmonlapéisykerroin tayttda kuitenkin rakennusaikaisen
vaatimustason.

Toimenpide-ehdotukset

e Rappauksen halkeaman paikkaus
e Jalkiseuranta mahdollisesta halkeaman kasvusta, joka voi johtua muun muas-
sa painumisesta tai routimisesta.

Ikkunat (F32)

Rakennusten ikkunat ovat kaksipuitteisia kolmilasisia MSE-ikkunoita. Ikkunat ovat
hyvassa kunnossa. Yhden asunnon ikkunoiden sisdapuolisten karmien maalipinta oli
hieman kulunut, joka voi johtua kaytosta. Toisen asunnon ikkuna ei avautunut kun-
nolla ja se tulisi saataa kuntoon. Ikkunoiden pellitykset olivat hyvdssa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e |kkunoiden huoltomaalaus seuraavan 10 vuoden sisalla.

Ulko-ovet (F33)

Ulko-ovet ovat umpipuuovia, joissa on vinopanelointi ja potkupelti ovien ulkopuolel-

la. Ovien yldaosassa on pieni kurkistusikkuna. Ovet ovat vield hyvassa kunnossa. Lukot,
saranat ja vetimet ovat toimivia. Osassa ovia maalipinta hieman hilseilee seka [6ytyy

kulumajalkia.
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Toimenpide-ehdotukset

e Ovien huoltomaalaus
e Saranoiden, lukkopesan ja kahvan rasvaus

Julkisivun taydennysosat (F34)

Ulkoseinan tikkaat (F34.2)

Ulkoseinan terastikkaat ovat hyvakuntoiset.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitd seuraavien 10 vuoden aikana

Ylapohjarakenteet (F4)

Ylapohja (F41)

Rakennuksissa on harjakatto. Katot porrastavat rakennusten keskelld n. 400 mm.
Ylapohja ylhadalta alaspdin: Vesikatteena on punaiseksi maalattu konesaumattu pelti.
Aluskatetta ei rakennepiirustusten mukaan ole. Pellin alla ovat ruoteet 22 x 100 k 120
ja raystaat ovat umpilaudoitettu. Kattotuolien vélissa on tuuletettu ilmatila. Ristikoi-
den alaosan rakenteessa on 300 mm puhallusvillaa, héyrynsulku 200 mm limitettyna,
koolaus, jonka paalla kipsilevy. Yldpohja on hyvassa kunnossa. Maalipinta ei hilseile
eikd ruostetta ole nakyvissa. Rakenteen ldmmonldpaisykerroin on 0,18 W/m2K. T&-
man hetken vaatimustasona kaytetaan 0,15 W/m?2K, mutta rakenne tayttaa raken-
nusaikaisen vaatimustason. Lampd&kuvausraportin mukaan ylapohjassa on ilmavuoto-
ja tai eristevikoja. Niita ei kuitenkaan ylapohjan tuuletustilan pintapuolisessa tarkas-
tuksessa huomattu. Ne olisi silti syyta tutkia tarkemmin.

Toimenpide-ehdotukset

e Peltikatteen huoltomaalaus seuraavan 10 vuoden sisadan.
e Ylapohjan ilmavuotojen ja mahdollisten eristevikojen lahempi tarkastelu ja
tutkimus

Raystaat (F42)

Raystaat ovat maalattu kauttaaltaan viime vuonna julkisivumaalauksen yhteydessa.
Seka aluslaudat, ettd otsalaudat ovat maalattu valkoiseksi. Raystasrakenteet ja rays-
taspellit ovat hyvakuntoiset.
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Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.

Ylapohjavarusteet (F43)

Raystaskourut ovat punaiseksi maalattuja alkuperaisia kouruja. Syoksykourut ovat
valkoisia. Raystaskourut ovat hyvakuntoiset, mutta syoksytorvissa on osin ruostetta
ja maalipinta hilseilee. Osaa sydksytorvista on jouduttu jo paikkailemaan. Raystaalla
on metalliset lumiesteet ja ne ovat hyvadssa kunnossa. Jokaisen talon katolle johtavat
seinatikkaat ja ne ovat hyvdkuntoiset. Lumiesteet ovat metalliset ja hyvdssa kunnos-
sa. Lapiviennit ja piiput ovat pellitettyja ja hyvakuntoisia.

Toimenpide-ehdotukset

e Syoksytorvien uusiminen

Tilojen rakennustekninen kuntoarvio
Yleistilat (F5, F6, F7)

Tekniset tilat

Sahkopadkeskus seka lammonjakohuone sijaitsevat talo A:n paadyssa. Molempiin
padsee talojen yleisavaimella. Teknisten tilojen seinat ja katto ovat valkoiseksi maa-
lattua kipsilevya. Lattia on betonia. Seinien ja kattojen pinnat ovat kuluneet seka osa
l[apivienneista on jatetty tiivistamatta. Lattiaa ei ole tasoitettu vaan se on alkuperais-
ta maanvaraista betonilaattaa.

Saunaosasto, pesutupa, kuivaushuone, mankelihuone
Muut yleistilat sijaitsevat tontilla olevassa kartanorakennuksessa. Rakennus on Tam-
pereen Kaupungin omistama, joten nadiden tilojen kuntoon en ota kantaa.

Toimenpide-ehdotukset

e Pintojen kunnostus ja maalaus
e Betonisen lattian tasoitus
e Teknisten tilojen ovien huoltomaalaus

Huoneistot

Kolmeen huoneistoon on tehty sisdpuolinen remontti. Seinien ja katon pinnat on
maalattu, lattiaan asennettu laminaatti seka kylpyhuone perusparannettu. Huoneis-
tojen pintojen kayttoika vaihtelee 20-30 vuoden valilla. Kylpyhuoneiden muovisten
pintojen kayttdika on n. 20 vuotta.
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Huoneistojen katot ovat valkoiseksi maalattua kipsilevya. Osassa huoneistoja on ka-
tossa pienia kulumisen jalkid ja tummentumia, mutta kunto on suurimmaksi osaksi
hyva.

Seindt ovat suurimmilta osin maalattua kipsilevya. Seinien pinnat olivat useassa
asunnossa tyydyttavassa kunnossa.

Lattia on betonilattia, jonka paalle liimattu muovimatto. Remontoiduissa huoneis-
toissa on laminaattilattia. Useassa asunnossa muovimatto oli hyvassa kunnossa.
Asunto 1:n muovimatossa oli suuri repeama, joka oli aiheutunut asukkaan mukaan
hanen liikkuessa tuolilla repeaman kohdalla. Asunto 6:n tehdyssa remontissa oli ra-
kennusmiesten mukaan kaatunut vesisanko asennetun laminaatin alle. Laminaatti
kupruilee hieman vahingon kohdalta. Pintakosteusmittari ei kuitenkaan osoittanut
normaalista poikkeavaa kosteustulosta kaatumisen kohdalta.

Vdliovet ovat valkoisia puuovia. Ne ovat tyydyttavassa kunnossa. Keittion kalusteiden
kunto vaihteli tyydyttavasta hyvakuntoiseen.

Kylpyhuoneiden katossa on valkoiseksi maalattu kipsilevy. Lattiassa on muovimatto
ja seinilla muovitapetti. Kylpyhuonekalusteet ovat alkuperdiset. Remontoiduissa
huoneistoissa on asennettu laatoitus ja kylpyhuonekalusteet vaihdettu. Pintojen kun-
to vaihtelee huoneistoittain, mutta yleisesti pinnat ovat hyvassa kunnossa. Kalusteet
ovat vield hyvdssa kunnossa. Lattioiden kaadot ovat kunnolliset. Osissa huoneistoissa
lapivientien tiivisteet puuttuivat osittain tai kokonaan. Kosteutta ei kuitenkaan ha-
vaittu. Huomautettavaa on Asunto 6 kylpyhuoneen perusparannuksesta, jossa lattian
kaato on tehty lilan vahaiseksi. Kylpyhuoneen lattiakaivo on jatetty n. 20 mm liian
matalaksi. Laatoissa on reikia seinien lapivientien kohdilla ja oven kynnys on tehty
liian matalaksi. Pintakosteusmittari osoittaa korkeita kosteuslukemia nurkkien ja Ia-
pivientien kohdilla. Poikkeavia kosteuslukemia osoitti my6s huoneiston 8 kylpyhuo-
neen nurkkakohdat. Asukas oli kuitenkin juuri mittaushetkea aiemmin kaynyt suih-
kussa, joten mittaukset eivat ole tarkkoja.

Toimenpide-ehdotukset

e Huoneistojen perusparannus. Voidaan tehda kun aikataulu sen sallii, esim.
asukkaiden vaihtumisen valissa. Kuivien tilojen lattioihin laminaatti ja seinat ja
katto maalataan. Kylpyhuoneisiin laatoitus.

e Asunnon 6 kylpyhuoneen kosteusvaurioiden lisatutkimus

LVI-jarjestelmien kuntoarvio

Lammitysjarjestelmat (G1)

Kohteen lammitysjarjestelmana toimii kaukolampo. Kiinteistéon on yksi kaukolam-
mon sisadntulo. Asunnot [ampidvat vesipattereilla. Rivitaloihin on uusittu viime
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vuonna lammaonjakokeskus, lammdonjakohuoneen putkitukset, sekd ulkoiset vesi- ja
viemadrijohdot. Yhdessa asunnossa on vuotanut patteri, mutta se on korjattu.
Kohteeseen on tehty viime vuonna lampdkuvaus. Lampdkuvausraportin mukaan koh-
teen ylapohjan reuna ja nurkka kohdissa oli ilmavuotoa tai eristevikaa. Huonelampo-
tilojen keskiarvo oli 22,5 °C, mika on hieman suurempi kuin suositeltu asumislampéti-
la 21 °C. Ylapohjan kylmat kohdat eivat yleensa aiheuta asumisolosuhteisiin tyyty-
mattomyyttd, mutta lisddvat kuitenkin energiankulutusta.

Kuntoarvion teon aikana oli ongelmana lammitysverkoston paineiden aleneminen.
Noin viikossa paineet saattoivat vahentya 1 Bar:n verran. Paineiden vahentyminen
epailtiin johtuvan vuodosta verkostossa tai paisunta-astiassa olevasta viasta. Vuoto-
jen varalta tarkastettiin jokainen talon jakokaivo seka kaytiin lapi patterit. Jakokaivot
olivat kuivat, mutta asunnon 6 kylpyhuoneen patterin liitoskohta vuosi. Terdksinen
tuloputki oli vinossa, jonka takia liitoskohta on ollut hankala tiivistaa. Putken liitos-
kohdan vuoto korjattiin ja lisatutkimuksena tulisi seurata laskevatko verkoston pai-
neet edelleen.

Lammaodntuotanto (G11)

Lammonsiirtimet ovat merkkia Hogfors GST/Swep. Lammityksen [ammonsiirtimen
teho on 50 kW, lampétilat 115-45/40-70 °C, rakennepaine 1,6/1,6 MPa ja painehavio
1/3 kPa. Lampiman kayttéveden [dmmonsiirrin on myos mallia GST/Swep. Teho on
151 kW, lampétilat 70-22,5/10-58 °C, rakennepaine 1,6/1,6 MPa ja painehavio 14/13
KPa.

Toimenpide-ehdotukset
e Ei kunnostustoimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

Mittarit

Lammonjakohuoneen lampomittarit ovat sprii- tai elohopeamittareita ja painemitta-
rit ovat osoitinmittareita. Mittarit ovat hyvassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitd 10 vuoden aikana

Lammodnjakelu (G12)

Kiertovesipumput
Lammitysverkoston kiertovesipumppujen tiedot ovat:

- Grundfors magna 25-100
- Virtaus: 0,40 /s

- Nostokorkeus: 15 kPa

- Nimellisvirta 0,185 kW
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Lampiman kdyttoveden kiertovesipumpun tiedot ovat:

- Grundfors alpha 25-40N
- Virtaus: 0,12 I/s

- Nostokorkeus: 22 kPa

- Nimellisvirta 0,022 kW

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

Paisunta- ja varolaitteet

Paisuntajarjestelma on suljettu. Kalvopaisunta-astia on merkiltdan Reflex ja sen tila-
vuus on 35 litraa. Kalvopaisunta-astiassa ei ole vuotoa.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

Lammitysverkosto varusteineen

Lammitysverkoston johdot ovat alkuperaisia terasputkia kierreliitoksin. lammitysver-
koston putket ovat nakyvissa ylosnostojen osalta kylpyhuoneessa seka pattereiden
kohdilla. Asunnon 6 kylpyhuoneen patterin tuloputken liitoskohdassa oli vuotoa,
mutta se korjattiin. Jakotukit sijaitsevat jokaisen asunnon tuulikaapin komerossa.
Linjasulkuventtiilit ovat rakennusten ensimmaisen asunnon jakotukeilla. Vuotoja ei
havaittu muualla ja johdot olivat hyvadssa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitad seuraavan 10 vuoden aikana

Lammonluovutus (G13)

Lammityspatterit

Lammaonluovuttimet ovat pdaosin sijoitettu ikkunoiden alle. Pattereita on myds kyl-
pyhuoneissa. Luovuttimet ovat teraslevypattereita. Huoneistojen lammityspatterit
olivat hyvassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana
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Patteriventtiilit

Kiinteiston patteriventtiilit ovat esisdddettavia termostaattisia danfossin patterivent-
tiileja. Venttiilit ovat alkuperdisia ja niissa oli kulumisen jalkia. Kaytt6éika on 20 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset

e Kaikki patteriventtiilit tulisi uusia nykyaikaisempiin. Kaytt6ika 20 vuotta.

Eristykset (G14)

Lammitysjohtojen eristykset ovat uusittu lammonjakokeskuksen uusimisen yhteydes-
sa. Kunto on erinomainen.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitad seuraavien 10 vuoden aikana.

Rakennusautomaatiojarjestelmat (J6)

Saatolaitteet

Lammitysverkoston ja lampiman kayttéveden saatdkeskus on uusittu samaan aikaan
kuin lammonjakokeskus. Lammitysverkoston ja lampiman kdyttoveden saatokeskus
saatdaa molempia piireja. Saatdkeskus on mallia Ouman EH-203. Lammitysverkoston
saatoventtiili on mallia Ouman VD 215, koko/kvs-arvo 15DN/1,0kvs. Lampiman kayt-
toveden saatoventtiili on merkkid Ouman VD 220, koko/kvs-arvo 20DN/4,0kvs.
Saatokeskus ilmoittaa myds mahdollisesta viasta lammodnjakoverkostossa tai laitteis-
tossa. Nayttoon ilmestyy halytysmerkki ja keskus kertoo, minkalaisesta viasta on ky-
se. Limmodnjakokeskushuoneen ulkopuolelle oven ylapuolelle on asennettu halytys-
valo, joka ilmoittaa mahdollisesta viasta.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitad seuraavien 10 vuoden aikana.

Vesi — ja viemarijarjestelmat (G2)

Kiinteisto on liitetty Tampereen kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Rakennuk-
sen vesi — ja viemarijarjestelmat tulevat paaosin kylpyhuoneisiin ja keittiéihin. Lam-
min kayttovesi tuodaan lammadnjakohuoneesta lammonsiirtimen kautta huoneistoi-
hin.
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Vesijohtoverkostot (G22)

Rivitaloilla on yksi lampiman kdyttoveden tulojohto lammonsiirtimelle. Tulojohdossa
on vesimittari. Mittarin ja sen padventtiilin kunto on hyva. Rakennukseen tuodaan
kayttovesi kupariputkissa. Rakennuksen sisdiset kylma ja - dmminvesiputkistot ovat
muoviputkea suojaputkessa. Vuotoja ei I6ytynyt ja nakyvilta osin putket olivat kun-
nossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

Vesijohtoverkoston sulku- ja linjansaatoventtiilit (G22.3)

Vesijohtoverkoston huoneistokohtaiset sulut sijaitsevat asuntojen tuulikaapin kome-
rossa yhdessa lampojohtojen sulkujen kanssa. Lisdksi rakennuskohtaiset sulut sijait-
sevat rakennusten ensimmaisen asunnon tuulikaapissa. Venttiilit ovat pallosulku-
venttiileja. Sulut ovat uusittu ulkoisten vesijohtojen uusimisen yhteydessa ja ne ovat
hyvakuntoiset.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

Viemariverkostot (G24)

Rakennuksen sisdapuoliset viemarit ovat muovisia. Ulkopuolisesta viemardinnista ei
ole tietoa, koska LVI-piirustuksia ei ollut saatavilla. Viemareiden kunto arvioitiin hy-
vaksi, koska niiden kayttoika on 40 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteitad seuraavan 10 vuoden aikana

Vesi- ja viemadrikalusteet (G25)

Keittidissa on vesi- ja viemarikalusteina 2-altaiset rst-poydat. Vesilukot ovat muovia.
Hanat ovat 1-otesekoittimia. Kylpyhuoneissa ovat nakyvissa olevat vesijohdot, suih-
kusekoittimet ja 1-otesekoittimet altaissa. Lattiakaivo on muovinen. Pesukoneille on
omat liitannat. Wc-istuin on alkuperainen. Kalusteiden kunto oli hyva.

Toimenpide-ehdotukset

e 1-otesekoittimien vaihtaminen 10 vuoden sisalla. Kayttoika 25 vuotta.
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Eristykset (G26)

Kylma- ja lampiman kayttovesijohtojen eristeet ovat uusittu lammaonjakokeskuksen
uusimisen yhteydessa. Eristeet olivat hyvassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Ei kunnostustoimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.

llImastointijarjestelmat (G3)

Poistoilmaelimet (G34.3)

Rakennuksissa on koneellinen poistoilmanvaihto. Epdapuhtaan ilman poistaminen
tapahtuu rakennusten katolla sijaitsevilla huippuimureilla. Huoneistojen katossa on
poistoilmaventtiileina sdaddettavat lautasventtiilit. Osat venttiileista olivat pinnalta
likaisia. Asukkaat eivat olleet valittaneet huonosta ilman laadusta. Huippuimureiden
teknillinen kayttoika on 25 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset
e Huippuimureiden vaihtaminen teknillisesti uudempiin 10 vuoden sisalla.
e Poistoilmaventtiilien tarkastus ja puhdistus.
Korvausilmaelimet (G34.4)
Korvausilmaa huoneistoihin tulee makuuhuoneessa ja olohuoneessa olevien korvaus-
ilmaventtiilien kautta. Venttiilit sijaitsevat patterin ja ikkunan ylapuolella. Osa korva-

usilmaventtiileista naytti likaiselta.

Toimenpide-ehdotukset

e Korvausilmaventtiilien tarkastus ja puhdistus.

Sahko- ja tietojarjestelmien kuntoarvio
Aluesahkoistys (H11)

Piha- ja aluevalaisimet (H11.1)

Huoneistojen sisddankayntien valot ovat hehkulamppuvalaisimia kuutiokuvuin. Ulko-
valaistusta ohjataan sahkopaakeskuksessa sijaitsevalla hamarakytkimella. Etupihalla
on lisaksi kaksi lyhtypylvasta. Asukkaiden mukaan lyhtypylvaissa on kytkentavirhe ja
niita on tuloksetta yritetty korjata. Piha-alueen valaistusta on riittavasti.
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Toimenpide-ehdotukset

e Lyhtypylvdiden uudelleen kytkeminen

Autojen sahkolammitystolpat (H1.3)

Alueella sijaitsee autopaikoilla yksi sahkdlammitystolppa. Tolppa on ulkoisilta osin
hyvassa kunnossa. Tolppien lukumaara on riittava, ks. Paikoitusalueet.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitd seuraavien 10 vuoden aikana

Kytkinlaitokset ja jakokeskukset (H2)

Sahkopadkeskus sijaitsee A-talon paadyssa kattilahuoneen vieressa. Padkeskuksessa
sijaitsevat jokaisen asunnon paavarokkeet seka kulutusseurantamittarit. Paavarok-
keet ovat kokoa 3 x 100 A. Kiinteistokeskukselle on tulppavarokeldahd6t 3x63. Kiin-
teiston mittarikeskuksissa on nousuvarokkeet 1 x 25 A. Keskus on ulkoisesti hyvassa
kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitd seuraavien 10 vuoden aikana

Johdot ja niiden varusteet (H4)

Maassa ja rakenteiden sisalla menevista sahkdjohdotuksista ei ole tietoa, koska sah-
kopiirustuksia ei ollut saatavilla. Johtojen oletetaan olevan hyvadssa kunnossa. Kayt-
toika 40 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitd seuraavien 10 vuoden aikana

Valaisimet (H5)

Huoneistojen keittidvalaisimet ovat kuutiokupuisia hehkulamppuvalaisimia. Kylpy-
huoneiden peilikaappien valaisimet ovat alkuperaisia loisteputkivalaisimia ja katossa
on alkuperaiset opaalipallokupuiset hehkulamppuvalaisimet.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteitd seuraavien 10 vuoden aikana
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Huoneistojen sahkovarusteet

Huoneistoissa on pistorasiat jokaisessa huoneessa seka yksi kylpyhuoneessa. Kaikki
rasiat ovat suojamaadoitettuja ja alkuperaisia rasioita.

Toimenpide-ehdotukset

e Eikunnostustoimenpiteita seuraavien 10 vuoden aikana

Kiinteistohoidon kehitystarpeen arviointi

Kiinteistolle ei ole laadittu huoltokirjaa. Huoltokirjan laadintaa ja kdyttoonottoa suo-
sitellaan. Huoltokirja on hyva apuviline kiinteistonhoitajalle kiinteistdssa tehtavien
hoito- ja huoltotoimenpiteiden oikea-aikaiseksi suorittamiseksi.

Kiinteistolle suositellaan myo6s kulutuksenseurantaa avustavaa atk- tai raportointi-
pohjaista jarjestelmaa. Tama auttaa sadstamaan lammitys, sahko- ja vedenkaytto
kuluissa.

Yhteenveto kiinteiston kunnosta ja kiireelliset korjaustarpeet

Piha-alueet

Nurmikot, puut ja kasvillisuus ovat hyvassa kunnossa. Kasvillisuus kasvaa kuitenkin
liian lahelld sokkelia. Pihatiet ovat osasta kohtaa painuneet. Kaikki pihan varusteet
ovat hyvassa kunnossa.

Kiireelliset toimenpiteet

- Kasvillisuuden poisto sokkelin vieresta

Rakennuksen ulkopuoliset osat

Rappauksessa ja sokkelissa on osin halkeamia. My06s ulkoporrastasanteiden reunat
rakoilevat. Ikkunat ja ovet ovat suhteellisen hyvakuntoiset. Peltikate hilseilee erittdin
vahan.

Kiireelliset toimenpiteet

- Sokkelin, porrasaskelmien ja rappauksen paikkaus

Huoneistot

Kahdessa huoneistossa on tehty kylpyhuoneremontti. Toisessa on myds kuivien tilo-
jen muovimattolattia vaihdettu laminaattiin seka seinat ja katto maalattu. Muut
huoneistot ovat alkuperaisia. Huoneistot olivat hyvassa kunnossa. Osassa huoneisto-
ja olivat pinnat kuluneet. Huoneistoihin olisi hyva miettia tehtavaksi peruskunnostus
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aina kun asukas vaihtuu. Varsinkin kylpyhuoneiden pintojen kayttoika alkaa lahentya
loppuaan.

Kiireelliset toimenpiteet

- Eikiireellisia toimenpiteita.

LVI-jarjestelmat

Lammaonjakeluverkosto on hyvassa kunnossa, silla se on juuri uusittu. Putket ovat
myo6s hyvakuntoiset ja oikein asennetut. Muutamassa kylpyhuoneessa lamp6johto-
jen lapivientien tiivisteet ovat puutteelliset. Ne voidaan kuitenkin uusia kylpyhuone-
remontin aikana.

Kiireelliset toimenpiteet

- Eikiireellisia toimenpiteita.

Sahko- ja tietojarjestelmat

Piha-alueen valaistuksessa on puutteita. Lyhtypylvaiden kytkennan korjaus parantaisi
valaistustasoa ja turvallisuutta. Sdhkokeskukset ovat hyvassa kunnossa. Kiinteiston
johdoista ei ole piirustuksia, mutta niiden oletetaan olevan hyvakuntoiset. Pistorasiat
ovat maadoitetut ja turvalliset. Huoneistot ovat riittdvan valaistut.

Kiireelliset toimenpiteet

- Eikiireellisia toimenpiteita.

Suositeltavat lisatutkimukset

- Routaeristeiden tarkistus

- Salaojajarjestelman toimivuuden tarkistus

- Asunto 6 kylpyhuoneen suhteellisen kosteuden mittaus

- Viemardinnin tarkistus

- Ldmmonjakohuoneen paineiden mahdollisen alentumisen tarkkailu

- Ylapohjan ilmavuotojen ja mahdollisten eristevikojen ldhempi tarkastelu ja
tutkimus
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KUVAT

Poistettu kasvisto sokkelin vierelta.

Kulunut lattiamatto. Asunto 1.
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Sadevedet latakoityvat rakennuksen vierustalle.

Halkeama julkisivussa ja sokkelissa.
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Lattiakaivo laatoitusta matalammalla. Korokerengas puuttuu. Asunto 6.

Puutteellinen lapiviennin tiivistys. Asunto 6.
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Puutteellinen lapiviennin tiivistys. Asunto 6.

Teknisten tilojen pintojen kunnostus.
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Liite 2. Rakennuspiirustukset
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Liite 3. Esimerkki Lampokuvausraportista

6. YHTEENVETO

6.1 Lampokuvien analysointi

L&mpdkuvat on analysoitu, minkd perusteella on laadittu raportti kuvineen ja
teksteineen. Kaikkia huoneistoissa otettuja kuvia ei raportissa valttématta esi-
tetd, mikdli niissé ei ole havaittu merkittavid poikkeamia. Kaikki kuvat on kui-
tenkin tarkastettu ja niist& on siirretty raporttiin korjattavat tai huomioitavat
asiat.

L&mpdkuvausraporttiin on koottu kuvia etupdéssé niisté& havaituista vioista,
jotka eivat taytd hyvan tason vaatimuksia tai niiden korjausta on harkittava
muista syistd.

6.2 Yleiset huomiot ja johtopaatokset

Huoneiden lampatila mitatussa huoneistoissa oli kuvaushetkelld pddosin yli
normaalin asuinhuoneistoille suositellun asumisldmpdtilan +21 °C. Kaikkien tilo-
jen huoneldmpdtilan keskiarvo oli +22,5 °C.

Huoneiston 4 tupakeittidn ikkuna on liian tiukka, eikd sitd avaamisen jalkeen
saa ilman normaalivoimilla kiinni.

Ylapohjissa havaittin normaalia enemman vikoja, jotka alittavat hyvan tason
vaatimukset. Vikoja oli erityisesti huoneistojen vdlisten seinien ja katon litokses-
sa. Viat vaikuttivat iimavuodoilta tai eristevioilta. YlGpohjaliitoksissa olevat viat
eivat yleensd aiheuta tyytymattomyyttd asukasolosuhteisiin. Yldpohjan viat,
yleensd eristepuutteet ja iimavuodot, lisddvat kuitenkin energiankulutusta ja
rakenteiden rakennusfysikaalinen toiminta voi heikentyd ja kosteutta fiivistyd
(lmavuotopaikoista) rakenteisiin.

Tampereella 27.4.2009

(Jﬁw*wm /P E%I/\/‘JA———N

Jenni Pitkdnen
Kiinteistdnhallinta Knowtek Oy
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Huoneisto 1, tuulikaapin katto

Lampokuvaajan kommentit:
Tuulikaapin katossa on l&mpdodtilaindeksi tasolla valttava. Korjausluokka 1.
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Huoneisto 4, tupakeittion katonraja

Lampokuvaajan kommentit:

Tupakeittidssd huoneistojen vdliseinédn (huoneiston 3 vastainen seind) katonra-
jassa, ulkoseinén
puoleisessa pddssd, on ldmpdtilaindeksi tasolla heikko. Korjausluokka 1.
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Liite 4. Asukaskyselypohja

ASUKASKYSELY 5.7.2010
ILMOITUS SININAUHA TUKIASUNTOJEN ASUKKAILLE

Kiinteistdssa tehdaan kuntoarvio, jolla selvitetaan rakenteiden ja jarjestelmien kunto
ja korjaustarpeet seka energiatalouden parantamismahdollisuudet. Kuntoarvion poh-
jalta tehddan suunnitelmat korjaustoimenpiteiksi tulevalle 10-vuotisjaksolle. Kunto-
arvion yhteydessa tehdaan asukaskysely, jonka avulla selvitetddan rakennuksen eri
huoneistojen [ampo- ja veto-olosuhteita seka rakenteissa, teknisissa jarjestelmissa tai
tilojen kaytossa havaittuja epakohtia.

Asukkaiden palaute on tarkeda, koska monet seikat tulevat esille vasta tiettyjen olo-
suhteiden vallitessa ja ilmenevat siten ainoastaan pidemman aikavalin seurannassa.
Kyselyyn vastataan seuraavin merkinndin:

K =kylla
E=ei
ET = en tieda

Vastauksista tehddan yhteenveto kuntoarvioraporttiin. Yksittaisia vastauksia ei liiteta
kuntoarvioraporttiin.

Kuntoarvion tekija on rakennustekniikan opiskelija Timo Makela. Han toimii talla het-
kella kiinteistovastaavan tehtadvissa Petrus Kinnusen sijaisena.

Kiinteistotarkastus

Kuntoarvioon sisaltyy kiinteistotarkastus taloyhtion tiloissa seka huoneistotarkastuk-
set

valituissa huoneistoissa. Tarkastusten ajankohdista ilmoitetaan myéhemmin. Asuk-
kaan ei tarvitse olla tarkastuksessa mukana. Huoneistoihin menndan tarvittaessa
yleisavaimella. Jos huoneistoonne ei saa menna, tulee siita ilmoittaa Timo Makelalle
heti (toimisto paivakeskuksen rakennuksessa). Puhelin 045-xxxxxxx.

Palauttakaa lomakkeet Timolle!



ASUKASKYSELY
KOHDE Sininauha Tukiasunnot

67

liite4

Piha-alue ja rakennus

1. Ovatko piha-aluget kunnossa talvisin (hiekaitus, auraus, yms)?

2. Ovatko piha-alueet kunnossa kesaisin (paallysteet lammikot yms)?
3. Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

4. Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?

5. Onko polkupyorien sailytystila riittavasti?

6. Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?

7. Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa®?

8. Onko kiinteistdn jatehuolto toimiva?

9. Onko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojate, paperi sekajate)?

10. Muuta, mita?

Talon yhteiset tilat

11. Onko talon sauna- ja peseytymistilat kunnossa?
12. Ovatko pyykinpesutilat kunnossa?

13. Ovatko kuivaustilat kunnossa®?

14. Ovatko varastotilat kunnossa?

15. Ovatko uima-allastilat kunnossa?

16. Muuta, mita?

Asunto

17. Ovatke ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

18. Huurtuvatko ikkunat?

19. Ovatko ikkunat helposti avattavissa?

20. Ovatko huoneiston komerot kunnossa?

21. Ovatko keittién kalusteet kunnossa?

22. Ovatko seinien katon ja lattian pinnat kunnossa?
23. Qletteko havainnut milldan pinnoilla kosteusvaurioita?
24. Qletteko tyytyvainen asuntonne sisdilmaan?

25, Onko asuntonne sisalampdétila talvella liian kuuma?
26. Onko asuntonne sisalampatila talvella liian kylma?
27. Lampeneekd joku patteri huonosti?

28. Kuuluuko pattereista aania?

29. Esiintyyk® asunnossanne vetoa?

30. Tuleeko ulkoa tai naapurihuoneistoista hajuja?

31. Onko asunnossa meluhaittaa ( likenne, tekniset laitteet, tms...)?
32. Onko asunnossanne liesituuletin®?

33. Onko huoneiston ulko-ovi kunnossa?

34. Onko oven lukitus toimiva?

35. Palaako asunnossanne usein sulakkeita?

36. Onko huoneistossa riittavasti valaisinpisteita?

37. Onko huoneistossa tarpeeksi sahkopistorasioita?
38. Onko huoneistossa riittavasti antennipistorasioita’?
39. Onko huoneistossa riittavasti puhelinpistorasioita?

40. Onko huoneistossa tarve kansainvaliseen sateliitti-TV-kanavien katseluun?

41. Nakyykd televisio hyvin?
42. Muuta, mita?
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Asunnon wc, kylpyhuone ja sauna seki vesikalusteet

43. Onko ilman laatu kylpyhuoneessa hyva?

44. Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi/peilipinnat lyhyen suihkun aikana?
45. Toimiiko kiuas hyvin?

46. Oletteko havainneet kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?
47. Toimiiko suihku hyvin?

48. Vuotavatko vesihanat tiivisteet)?

49. Vuotaako we-istuin (vesi valuu jatkuvasti sulkimen kunto)?
50. Onko vesihanat tai we-istuin uusittu, milloin?

51. Onko lampiman kayttdveden lampotila sopiva?

52. Onko veden vari ja haju hyva?

53. Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatio?

54. Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?

55. Onka kylpyhuoneessa lattialammitys?

56. Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu, millgin?

57. Tukkeutuvatko viemarit usein?

58. Muuta, mita?

Jos teilla on muuta kerrottavaa kuntoarvion tekijalle, voitte kirjoittaa tekstia
taman lomakkeen loppuun ja/tai kaantspuolelle.

HUOM! Palauitakaa nama lomakkeet taytettyna A-P:llie!

Vastaaja Huoneisto
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Asunnon sisdilma As.nro ( /2

1. Perustiedot vastaajasta I o
Onko asunnossanne katiel&imid, mikg? Kus /A5 1A Ziertaa yysdessa
Miten kauan olette asuneet asunnossa, vuotta? 2V ki

Montako henkiléa talouteenne kuuluu? Il Mmie ‘he

Huomautus

m

2. Oletteko kokeneet asunnossanne ongelmana? . Kylla
Liian korkea huonelampotila :
Liian matala huonelampétila
Vaihteleva huonelampétila :
Veto ikkunoista tai iimanvaihtojarjestelmasta
Lattioiden kylmyys i
Kuiva ilma !
Kostea iima

Tunkkainen iima

Epamiellyttava haju

Pdlyinen ilma

Pinnoilla havaittava lika tai poly

Melu naapurista, iimanvaihtojarjestelmasta tai ulkoa

Muu ongelma, mik&?

R RO

3

g B g oy

3. Onko teilld esiintynyt seuraavia oireita? ; Kylla Huomautus
Silmien punoitus, kutina, kuivuus
Nuha tai nenan tukkoisuus
Aanen kaheys

Yska, liman nousu

Astma

Toistuvat hengitystieinfektiot
Kuumeilu

Ihon punoitus, kuivuus tai kutina
Paansarky

Vasymys

Keskittymisvaikeudet

Muita oireita, mita?

R Bl by X e % R R ¥|lm
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TEKNINEN PTS
KIINTEISTO: Sininauha Tukiasunnot
OSOITE: Riipuksenkatu 9, Tampere
Koodi Toimenpide-ehdotukset Kuntoluokka Ma3ara arvio materiaali € tyo € Vuosi 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Yhteensa
D6 Viherrakenteet 1
D7 Paillysrakenteet 1
Painumien korjaus vuosittain 5m? 8,35 4,45 2010-2019 13 13 13 13 13 13 13 13 13 13 130
D8 Aluevarusteet
Jateastioiden vaihto 3 2 kpl 140 2014 280 280
D9 Ulkopuoliset rakenteet
Varastorakennuksen peltikatteen maalaus 2 46 m? 167 260 2017 427 427
Ulkoporrasaskelman halkeamien paikkaus 3 175 kg 28 24 2012 52 52
F1 Perustukset
Sokkelin halkeamien paikkaus 3 25 kg 68,5 3,5 2011 72 72
Sokkelin huoltomaalaus 3 571 207,48 486 2015 693,5 693,6
Sadevesikaivot + putket ojaan 3 500 jm 1346 1650 2011 3000 3000
Routaeristyksen tarkastus 1
Salaojien tarkastus ja lisatutkimus 1
F2 Rakennusrunko 1
F31 Ulkoseinat
Rappauksen halkeamien paikkaus 3 1m? 2,66 8,14 2011 11 11
F32 Ikkunat
lkkunoiden huoltomaalaus 2 25 m? 143,25 105 2015 248 248
F33 Ulko-ovet
Ovien huoltomaalaus 2 43,7 m? 305,9 144,21 2015 450 450
F34 Julkisivun tdydennysosat 1
F41 Ylapohja
Ylapohjan huoltomaalaus 2 606,5 m? 2187 2001,5 2017 4189 4189
F42 Raystaat 1
F43 Ylapohjavarusteet
Syoksytorvien uusiminen 3 20 kpl 1197 2014 1197 1197
F5, F6, F7 Yleistilat
Teknisten tilojen lattian tasoitus 2 12 m? 68 22 2015 90 90
Teknisten tilojen seinien ja katon kunnostus 4 67 m? 140,5 231 2011 372 372
Teknisten tilojen ovien huoltomaalaus 3 3,5 m? 24,5 11 2012 35,5 35,5
F5, F6, F7 Huoneistot
1:n Huoneiston perusparannus kuivat tilat 1H+K 3 92 m?+29 m? 624,5 389,5 2010-2019 1014 1014 1014 1014 1014 1014 1014 1014 1014 1014 10140
1:n Huoneiston perusparannus marat tilat IH+K 3 23,5m?+5m? 838 712 2010-2019 1550 1550 1550 1550 1550 1550 1550 1550 1550 1550 15500
1:n Huoneiston perusparannus kuivat tilat 2H+K 3 120 m? + 47 m? 950,5 550 2010-2019 1500 1500 1500 4500
1:n Huoneiston perusparannus marét tilat 2H+K 3 23,5m?+5m? 838 712 2010-2019 1550 1550 1550 4650
G1 Lammitysjarjestelmat 1
G11 Lammaontuotanto 1
G12 Lammonjakelu 1
G13 Lammonluovutus
Patteriventtiilien uusiminen 3 68 kpl 816 476 2012 1292 1292
G14 Eristykset 1
J6 Rakennusautomaatiojarjestelmat 1
G2 Vesi-ja viemdrijarjestelmat
Viemadrijarjestelman kuntotutkimus 1
G22 Vesijohtoverkostot 1
G25 Vesi-ja viemarikalusteet
Hanojen uusiminen 2 26 1040 2018 1040 1040
G26 Eristykset 1
G3 limastointijarjestelmat
Tulo-ja poistoilmaventtiilien puhdistus
Huippuimureiden uusiminen 2 606,5 brm? 6671,6 898 2019 7569 7569
H1 Aluesahkoistys
Lyhtypylvdiden kytkennan korjaus 4
YHTEENSA alv. 0 % 2577 6084 6954,5 6320,5 7104 3365 2577 7193 3617 10146 55938,1
YHTEENSA (hintoihin sisiltyy alv. 22 %) 3092 7423 8345 7585 8525 4038 6692 8632 4040 12175 67126

Kuntoluokat

1 = Hyvakuntoinen, uutta vastaava

2 = Tyydyttavdssa kunnossa, ei valitonta uusimistarvetta

3 = Valttavassa kunnossa, uusimis- tai korjaustarvetta

4 = Huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, heti korjattava tai uusitttava
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