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LIITTEET

Liite 1 Kuntoarvio As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:een



1 JOHDANTO

Kuntoarvio ja parvekkeitten korjausvaihtoehtojen tarkastelu As Oy Kajaanin Tehdaskatu
6:een on timin insindorityon athe. Tyon on tilannut kyseisen kiinteiston isinnditsijd. Tyon
tavoitteena on edistdd kiinteiston kunnossapitoa. Uusi asunto-osakeyhtiolaki velvoittaa asun-
to-osakeyhtititd tekemidn viideksi vuodeksi kotjaus- ja kunnossapitosuunnitelman. Kunto-
arvio on hyvi pohja tille pitkin tihtiimen suunnitelmalle eli PTS:lle. Kiinteiston omistaja
paattid lopullisen kunnossapitosuunnitelman ja korjausohjelman. Tyossa perehdytian tutki-
maan tarkemmin parvekerakenteiden korjaustarve seki tarkastellaan eri korjausvaihtoehtoja.
Parvekkeiden kunnostaminen on kiinteistossa tullut ajankohtaiseksi. Kiinteistéssa on 1960-
luvulle tyypillisid parvekeratkaisuja. Ty6ssa kdydddn lapi eri aikakausien kerrostalojen raken-

nuskulttuuria, mikd auttaa ymmartdméin rakenneratkaisuja.

Kuntoarvion tarkoituksena on kiinteiston kunnon kokonaiskuvan hahmottaminen. Kiinteis-
tod tarkastellaan yleensa rakennustekniikan, sihkétekniikan ja lvi-teknitkan nakékulmista.
Tissa tyossd kuntoarvio rajoittuu rakennustekniseen kuntoarvioon. Kuntoarvion tekemiseen
on ohjekortti: KH 90-00294, asuinkiinteiston kuntoarvio suoritusohje. [1]. Kuntoarvio on
pyritty tekemain timédn mallin pohjalta. Kuntoarvion suorittamiseen kuuluvat lihtotietojen
kerdaminen, asukaskysely, kiinteistotarkastus sekd kuntoarvion raportoiminen. Raportissa
tulevat ilmi kuntoarvion tulokset, energiataloudenselvitys ja PTS-ehdotus. PTS- ehdotukses-
sa on ajoitettu ehdotetut korjaustoimenpiteet, ja niille on laadittu kustannusarviot. Energiata-
louden selvityksessd esitetian vihintidn perustason energiatalouden arviointi. Selvityksessa
verrataan kiinteiston usean vuoden takaisia limmon, sihkon ja veden kulutustietoja vastaa-
vanlaisiin ja -ikdisiin kiinteistéithin Suomessa. Kuntoarviossa ensisijainen huomio pyritdin
kiinnittdméddn turvallisuus- ja terveellisyysvaikutteisten asioiden huomioimiseen. Seuraavaksi
kiinnitetidn huomio merkittdvien rakennusosien vaurioihin sekd ennakoidaan mahdollisesti

merkittivit vahinko- ja turvallisuusriskit.

Parvekkeiden kunnostaminen tulee kiinteistossd ajankohtaiseksi. Kiinteisté on valmistunut
vuonna 1960 ja sithen kuuluu 21 huoneistoa. Rakennuksessa on kolme asuinkerrosta, kellari-

kerros ja ullakkokerros. Suojaamattomat parvekkeet altistuvat voimakkaille rasituksille. Par-



vekerakenteissa on kahdenlaisia kiinnitysratkaisuja. Ulokeparvekkeet ja sisdan vedetyt par-
vekkeet ovat tuettu ratakiskolla seindrakenteisiin. Terdsbetonirakenteiden lujuuteen vaikutta-
vat sddolosuhteet, kosteusrasitus, auringon UV-siteily sekd rakenteelliset seikat. Parvekera-
kenteet vaativat tarkempia kuntotutkimuksia, silld sisdisid vaurioita ei voida paitelld silma-
mairiisestl. Korjausvaihtoehtoissa 16ytyy erihintaisia ja -laatuisia vaihtoehtoja. Vaihtoehto

pyritidn valitsemaan pitkille aikavilille kannattavaksi.

Kiinteiston hyvi hoito vaatii suunnitelmallista ja taloudellisesti kannattavaa kunnossapitoa.
Ajoissa suoritetut korjaustoimenpiteet pitivat rakenteet kunnossa. Kiinteiston arvo siilyy ja
asuminen on laadukasta. Joillakin korjaustoimenpiteilld saadaan my6s energiatalouteen sais-

toja.



2 ASUINKERROSTALOT SUOMESSA ERI AIKAKAUSILTA

2.1 1880-1920-luku

Tyypillinen runkotyyppi kerrostaloissa oli 1800-luvun loppupuolella tillimuurirunko. Tiili-
muurirunkoisen talon kantavat ulkoseinit ja talon keskelld pituussuuntaiset sydinmuurit on
muurattu tiilestd. Sydinmuureja on talon keskelld ollut usein yksi tai kaksi. Nama massiiviset
seindt saattoivat olla 60—75 cm paksuja. Kuvassa 1 on tiillimuurirunkoisen rakennuksen peri-

aatekuva. [2,s. 12-16.]

Kuva 1. Tiilimuurirunko [2, s. 16].

Kerrostalojen vilipohjat kannatettiin alkuaikoina puupalkeilla eli vasoilla. Paloturvallisuuden
takia puupalkkeja ei sallittu tulisijojen alle. Tulisijojen alle vilipohjiin jouduttiin laittamaan
kantavat tiiliholvit ja tiilimuurista ulkonevat ratakiskot. Puisia vilipohjarakenteita ei saanut

kayttdd myoskdan kellarien ja porttikdytavien paalla. [2,s. 17.]

Teriksen yleistyessa 1900-1915-luvuilla alettiin kdyttaa ratakiskoja ja I-palkkeja vilipohjara-
kenteissa kannattimena. Teraspalkkien varaan valettiin vilipohjan alapintaan terdsbetonilaat-

ta. Tama on joskus voinut olla my6s puinen rakenne. Taman I-terdsvilipohjan rakennemalli



nikyy kuvassa 2. Terisbetonipalkit tulivat 1900-luvun alkupuolella vilipohjarakenteisiin ja
1920-luvulla alalaattapalkisto oli yleisin yla- ja vilipohjarakenne. Kuvassa 3 on betoninen ala-

laattapalkisto. Vilipohjissa kiytettiin ddnen- ja limmoneristeind tdytettd, mm. sahanpurua,

kutterinlastua. [2, s. 17.]

Lattialauta

on naulattu. Korokkeen
rautakiinnike.

|-terds. Esimerkiksi NP
(= normaaliprofiili) n:0 23,
h =230 mm, b =102 mm,
kk 110 cm.

Betonista valettu raudoittamaton
laatta 12 cm. Alapinta rapattu.
Raudoitettuna laatan paksuus
80 (60) mm,

Betonilaatan muottilau-
doituksen ripustuslanka

Kuva 2. I-terdsvilipohja [2, s. 20].

Alalaattapalkisto (vdlipohja). Askelddneneristeeni

huopa- tai puukuitulevy

Lattialauta

Lattia on kannatettu
palkkien valiin lyddyilla
kiripuilla, jotka eivit
kosketa alalaattaa.

Alalaatta ~ 40 mm,
alapinta rapattu

Kuva 3. Alalaattapalkisto [2, s. 21].

1800-luvulla ja 1900-luvun alussa huoneistoparvekkeet olivat harvinaisia. Taloissa saattoi olla

kadun puolella tai kulmassa yksittiinen parveke, joka oli julkisivun koriste. Porrashuoneiden



lepotasojen yhteyteen pihan puolelle sen sijaan rakennettiin tuuletusparvekkeita 1880-luvulta
lihtien. Rakentaminen ty6llisti paljon ihmisia silld ty6t tehtiin késityGvaltaisesti.  Rakennuk-
sen julkisivut, porrashuoneet, asunnot olivat hyvin nayttivid ja komeita. Kerrostaloja raken-
nuttivat varakkaat ja niissa asuivatkin aluksi varakkaampi viesto. Kuvassa 4 on 1914 raken-

nettu kerrostalo, jossa on sille aikakaudelle tyypillinen runkorakenne. [2,s.17-33.]

Réystds ja
yldpohja
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Ulkoseind ja
vilipohja

Perustukset,
kivijalka ja
kellarin katto

Kuva 4. Kerrostalon runkorakenne [2, s. 42].



2.2 1920-1940-luku

1920-luvulla maailmaa koetteli pula-aika. Asunnoista oli pulaa. Talouden kohennettua 1926
alkoivat “rakentamisen hullut vuodet”. Rakennustyyli muuttui yksinkertaisemmaksi ja vaati-
mattomaksi. Asuntojen huonekorkeudet laskivat alle kolmeen metriin. Taman ajan asuinker-
rostaloja rakennuttivat ldhinna grynderit. He perustivat yhtion, rakensivat kerrostalon, rahoit-
tivat hankkeen ja moivit tai vuokrasivat asunnot. Kerrostalojen kantavat pystyrakenteet
muurattiin edelleen tiilestd. Runkotyyppini olivat tiillimuurirunko sekd sekarunko. Sekarun-
koisen kerrostalon ulkoseinit, ja mahdollisesti rappukiytivi, ovat kantavaa tilimuuria ja ta-
lon sisdpuolella kantavat tiilimuuriseinit korvattiin betonipilareilla. Kuvassa 5 on sekarunkoi-

sen rakennuksen periaatekuva. [2, s. 52-55.]

Kuva 5. Sekarunko [2, s. 88].

Tiaysitiilen rinnalle tuli paremmin limpoa eristiva reikatiili. Seinistd voitiin tehdd 45 cm pak-
suisia. Lammoneristeitd alettiin kdyttda ulkoseinissd. Lammoneristeind kaytettiin lastuvillale-
vyd, korkkia ja kevytbetonia. Vili- ja ylipohjarakenteena kaytettiin terdsbetonirakenteita,

yleensi se oli alalaattapalkisto. Kerrostalojen julkisivut olivat yksinkertaisia ja niissd kaytettiin



paljon vihemmin koristeita, kuin aiemmin. 1930-luvulla lisadntyivit huoneistokohtaiset par-
vekkeet. Tyypillisid olivat tuohon aikaan pieni ja puolipy6red funkkisparveke ja ranskalainen
parveke. Ranskalainen parveke on parvekkeenovi, jonka edessd on pelkki kaide tai kukkalaa-

tikkotasanne ja kaide.[ 2, s. 54—062.]

2.3 1940-1960-luku

Suomessa rakennettiin vuosina 1940-1960 todella paljon kerrostaloja, jotka ovat parhaillaan
voimakkaan korjaustoiminnan kohteena. 1940-luvulla Suomessa oli kova asuntopula. Raken-
nustarvikkeita oli vihdn. Asuinkerrostaloja rakennuttivat kunnat ja muutkin kuin yksityiset
tahot, mm. Sato-jarjesté ja Asuntosddtid. Monille paikkakunnille rakennettiin “kriisiajan
asunnoksi” kaksikerroksisia puutaloja. Muuttoaalto 1950-luvulla maalta kaupunkeihin vauh-
ditti asuntotuotantoa. Elementtirakentaminen, tydmaiden koneistaminen ja teollinen massa-

tuotanto alkoivat kehittyéd ja monet ldhiét syntyivit kaupunkien ympirille. [2, s. 84.]

1940—60-luvulla kerrostalojen runkorakenteina esiintyi useita tyyppeja: tillimuurirunko, seka-
runko, betonipilarirunko, betoniseinirunko ja kirjahyllyrunko. Yleisin runkotyyppi oli seka-
runko. Limmoneristeind seinissa kaytettiin lastuvillalevya, mineraalivillaa ja kevytbetonia.
Vili- ja yldpohjarakenteina kiytettiin alalaattapalkistoa sekd massiivista terdsbetonilaattaa.
1950-luvulla yleistynyt massiivinen terdsbetonilaatta on noin 150—170 cm paksuinen terasbe-

tonilevy, jonka pailld on eristekerros ja ohut terdsbetonilaatta (ns. uiva laatta). [2, s. 88-95.]

1940-luvulla yleistyivit huoneistokohtaiset parvekkeet kerrostaloissa. Aluksi parvekkeet oli-
vat ulokeparvekkeita, mutta myohemmin tehtiin suojaisempia sisddnvedettyja parvekkeita.
Parvekerakenne oli tyypillisesti terdsbetoninen ulokelaatta, joka oli ratakiskoilla kannatettu.
Betonilaatan paille tehtiin erillinen vedeneristyskerros ja pintalaatta. Parvekekaiteet olivat
terdstd tai betonia ja niitd verhoiltiin markiisikankaalla poimupellilld, asbestisementtilevylld tai

laudoilla. |2, s. 103.]

1920-1960-luvulla kerrostalot ovat yleensé rapattuja, ja niissd saattaa olla joitain koristeellisia

yksityiskohtia, mm. parvekkeiden koristeelliset kaiteet, liuskekiviverhous sokkelissa ja sisdan-



kidyntien ymparilld. Kerrostaloissa ikkunoiden koko on pieni, johtuen materiaalien vihyydes-

td ja energiapulasta. [2, s. 95-98.]

2.4 1960-1975-luku

1960-luvulla ldhi6t yleistyiviat Suomen kaupunkikuvaan. Rakentaminen oli tehokasta teollista
sarjatuotantoa. Yleisin runkotyyppi kerrostaloissa oli kirjahyllyrunko. Kirjahyllyrungossa kan-
tavina pystyrakenteina ovat betoniseinit. 1960-luvun alkupuolella kirjahyllyrunko toteutettiin
vield paikalla valaen, mutta 1960-luvun loppupuolella kirjahyllyrunko kehittyi elementtiraken-
teiden suhteen. Kerrostalon runkoja tehtiin osaelementeistd sekd tiyselementeistd. Vilipohjat
olivat massiivisia vilipohjaelementteja. Ajanjaksona betoniteollisuudessa kehittyivit ulkosei-
nien betonisandwich—rakenne ja vilipohjien ontelolaatat. Kuvassa 6 on kirjahyllyrungon pe-

riaatekuva. [2, s. 142-154.]

Kuva 6. Kirjahyllyrunko [2, s. 150].

1960—1975-luvulla julkisivuja on moitittu ankeiksi ja teolliseksi. Julkisivut muuttuivat betoni-

pintaisiksi. Yksitoikkoisia ruutuelementtijulkisivuja on pyritty muokkaamaan viithtyisimmiksi



lisadmalla julkisivuun vaaka- tai pystynauhoja pintamateriaalin, virien tai pintakasittelyn avul-
la. Parvekkeiden rakentamisessa yleistyivit 1960-luvun lopulla betonielementtirakenteiset

parveketornit. [2, s. 173, 158.]

2.5 1975-2000-luku

1975-luvun jilkeen kerrostalorakentaminen hiipui hieman. Rakentaminen painottui enem-
min omakoti-, pari- ja rivitaloihin. Betonirakenteisiin ldhi6ihin kaivattiin enemmin viihtyi-
syyttd, ja laatutavoitteisiin kiinnitettiin huomiota. Vaihtoehdoiksi perinteisen omistus- ja
vuokra-asumisen rinnalle tulivat asumisoikeusasuminen ja osa-omistusasuminen. Térkeiksi
koettiin kaupunkiasumisessa ekologisuus, esteettomyys, muuntojousto sekd hyva kaupunki-
mainen ympiristd. Runkotyyppeind kdytettiin kerrostaloissa kirjahyllyrunkoa, joita tehtiin
tayselementeistd ja osaelementeistd. Yleisin 1975-2000-luvun kerrostalo on kirjahyllyrunkoi-
nen, jossa viliseindt olivat elementtejd ja vilipohjat ontelolaattoja tai U-laattoja. Kuvassa 7
on tyypillinen timin ajan ratkaisu: ulkoseind on sandwich-elementti ja vilipohja ontelolaatta.

2, 5. 210-218)]

Kuva 7. Pidtyseina ja vilipohja 1980-luvulta [2, s. 238].
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1975-luvun jilkeen kerrostalojen julkisivuihin tuli uutta ilmetti. Elementtitaloihin kaytettiin
julkisivumateriaaleina tiililaattoja, keraamisia laattoja sekd viribetonia. 1980-luvulla kerrosta-
loihin voitiin toteuttaa erilaisia ilmeit, silld betonitekniikka oli kehittynyt sekéd pintamateriaali
vaihtoehdot olivat monipuolistuneet. Esimerkiksi ikkunaa ei endd ollut pakko sijoittaa ele-
mentin keskelle. 1970-luvun loppupuolella alettiin rakentaa parvekkeita liki kaikkiin asuntoi-
hin. Parvekkeiden koot kasvoivat ja parvekkeita lasitettiin 1990-luvulla. Tyypillisesti parveke
rakennettiin kantavien pieliseinien varaan ja sithen yhdistettiin pilarit. Parvekkeita my6s ri-
pustettiin terdksisten vetotankojen varaan. Ajanjaksolla kokeiltiin my6s puu- ja terasrunkoisia

kerrostalojen rakentamista. [2, s. 220-222.]
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3 AS OY TEHDASKATU 6:N RAKENTEET

3.1 Yleistd

As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6 sijaitsee lihelld Kajaanin keskustaa. Kiinteistd on valmistunut
1960. Kiinteistolld on tuon ajan rakennustyylille tyypillisid piirteitd. Asuinkiinteiston vieressi
on samanlaisia rakennuksia useampia. Asuinhuoneistoja talossa on 21. Huoneistojen koot
ovat 3672 m”. Asunnoissa on huoneistokohtaiset parvekkeet. Kiinteistossia on kolme asuin-
kerrosta seka kellarikerros ja ullakko. Kellarikerroksessa ovat pyykkitupa, varastotilat, tekni-

set tilat sekd asuntoja. Ullakkokerroksessa on saunatilat ja asuntojen hikkivarastot. Kuvassa

9 on julkisivukuva kadun puolelta.

Kuva 8. Tehdaskatu 6
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3.2 Runkorakenne

As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:n runkotyyppi on sekarunko. Kantavat pystyrakenteet ul-
koseinissi ja porrashuoneissa ovat tiilimuureja, keskirungossa kantavina rakenteina ovat pila-

rit ja palkit. Kuvassa 9 nikyy sekarunkoisen kerrostalon perustyyppi.

Parvekeseind Keskirungossa
tilimuur hetonipilarit

7
Paityseind;
tilirmuuri

A
/
%
f
7
2
7

Ay

4

7
7/ 7
o Z
7z 73 %
—\ " 7
7
D7 27 I T T R T T

Ixkunaseina: Porrashuaneen seinat;
Hilimuuri tilimuureja

Kuva 9. Sekarunkoinen kerrostalo [3, s. 102].

3.3 Seinarakenteet

Julkisivun ulkoseini on noin 45 cm paksuinen tillimuuriseind. Ulkoseinien rakenne on ra-

kennusselostuksen mukaan seuraavanlainen, ulkoapiin lukien:

1. kalkkilaastirappaus
27 cm poltettuja 119-reikiisia tiilid
5 cm vuorivilla limittain asennettuna

13 cm sahajauhotiilid

RAE S

kalkkilaastirappaus
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Kuvassa 10 on ulkoseinirakenteesta leikkauskuva. Tiilet ovat poltettuja reikatiilid. Julkisivus-

sa on roiskerappaus. [4, s. 13].

Tiilimuuri 1 kivi

Limmoneriste

Verhomuuraus Y2 kivea

Kuva 10. Ulkoseinidrakenne. [3, s. 118]

Huoneistojen viliset kantavat seindt kuuluvat vuoden 1936 paloluokituksen mukaan
luokkaan A eli palonkestivi. [3, s. 137]. Rakenne on rakennustyoselityksen mukaan: %2 - ja Y4
-kiven sahajauhotiiliseind, joiden vilissd on 5 cm lasivillamatto, joka ulottuu kantavaan laat-
taan asti. Kuvassa 11 on periaatekuva viliseindrakenteesta. Huoneistojen sisiiset seinit ovat

Va- ja V/2- kiven sahajauhotiiliseinia. [4].

.
Vethomuuraus V2 kivea 3
Eriste =

2
Verhomuuraus Y4 kived 2

Kuva 11. Huoneistojen viliseinirakenne [3, s. 137].
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Vilipohjarakenne on massiivinen terdsbetonilaatta. Rakenne on rakennustyGselityksen

mukaan ylhaaltipiin luettuna seuraava:
1. linoleumi
2. terashierretty 4-5 cm betonilaatta
3. 2x 1,5 cm lastuvilla vilissd oksamassa
4. kantava terasbetonilaatta (noin 150—170 mm)
5. rappaus [4.]

Kuvassa 12 on terisbetonilaatan periaatekuva.

Linoleum- tai
muovimatto

Massiivinen terashetonilaatta
~150-170 mm

Laatan pinta on toisinaan tasattu
hehkutetulla hiekalla eristyslevyjen
asennuksen helpotiamiseksi.

Uiva laatta:
terdshierretty terashetoni
40=-80 mm

Laatta on eristetty
seinistd esim. huckoisella
puukuitulevylta

Alapinta rapattu tai
betonia (siledvaiu)

Valueriste:

tervapaperi, tervahuopa,

. bitumihuopa, voimapaperi,
Adneneriste: cksamassapahvi tai pinkopahvi
lastuvillalevy, seulottu ruukinparo,

koksikuona, vuorivilla, lasivilla,

kovalevykorkki, sahanpurubetoni

tai hehkutettu hieklca

Kuva 12. Massiivinen terdsbetonilaatta [2, s. 94|
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Kattorakenne on tyypillinen 1960- luvulla kiytetty harjakatto. Rakennuksessa on ullakkotilat
ja saunatilat ylimmassid kerroksessa. Kattotuoliratkaisu on esitetty kuvassa 13. Katossa on

kiytetty punaisia sementtikattotiilid. [4.]

= Wk _
ISR N AL -
7 S, S

Kuva 13. Kattorakenne [3, s. 132].

3.5 Parvekerakenteet

As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:ssa on kahdenlaisia parvekerakenteita. Toinen malli on betoni-
rakenteinen ulokeparveke. Ulokeparveke on tyypillisesti tuettu ratakiskolla runkoon. Toinen
malli on suojaisampi sisdidnvedetty parveke, joka on tuettu kantaviin pieliseiniin tai valipoh-

jaan ratakiskoilla. Jalkimmaisessd kahden huoneiston parvekkeen jakaa viliseind. Kuvassa 14
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on parvekkeiden kiinnitysratkaisuista periaatekuva. Parvekkeiden kaiteet ovat metallirunkoi-

set ja ne on verhoiltu peltilevyilld. Kuvassa 15 on nihtivilld kohteen parvekkeet.

Kuva 15. Parvekeratkaisut kohteessa.
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4 AS OY TEHDASKATU 6:N KUNTOARVIO

4.1 Tavoitteet

Kuntoarvio insin6orityon aiheeksi kehittyl isinnéitsijéille suunnatun kyselyn perusteella.
Uuden lain tuoma velvoite korjaus- ja kunnossapitosuunnitelman tekemisestd viideksi vuo-
deksi eteenpiin on aiheuttanut kysyntid kuntoarvioille. Kuntoarvion tavoite on edistda kiin-
teiston kunnossapitoa. Arviossa tarkastellaan rakennusosien ja tilojen nykykunto ja korjaus-
tarpeet, esitetddn korjausvaihtoehdot ja raportoidaan ne. Tama antaa pohjan kiinteiston kun-
nossapidon jirjestelmilliselle, taloudellisesti ja teknisesti hallitulle kunnossapitosuunnittelulle.
Kuntoarvion vaiheita ovat ennakkosuunnittelu, lihtétietojen keradminen ja lapikaynti, asu-
kaskysely, kiinteistotarkastus sekd kuntoarvioraportin laatiminen ja luovutus.[1.] Kuntoarvi-
ossa arvioidaan rakennustekniikka, sihko- ja automaatiotekniikka sekd Ivi-jarjestelmat. Ti-
min insin6orityoén kuntoarvio kohdistuu rakennustekniseen arvioon. Kuntoarvio on koko-

naisuudessaan timin insindorityon liitteessd 1.

4.2 Lihtotietojen kerddminen

Tilaaja on velvollinen luovuttamaan lihtétiedot, kun toimeksianto kuntoarvion tekemisesta
on tehty.[1.] Tarvittavat lihtétiedot As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:een saatiin isinnditsijalta.
Lihtotietoja olivat vanhat piirustukset, rakennustyoselitys, yhtidjarjestys, isinnditsijan todis-
tus ja veden, sihkon ja limmon kulutustiedot viimeisen viiden vuoden ajalta. Piirustuksista
puuttuivat tarkemmat rakennekuvat. Isinnditsijiltd sai tietoja aiemmin tehdyistd selvityksistd
ja tulevista korjaussuunnitelmista. Kohteeseen on tarkoitus tehda parvekkeiden korjaus lihi-

vuosina.

Vanhoissa kerrostaloissa on usein vajavaiset piirustukset seka kaikkia ldhtotietoja ei ole saa-
tavilla. Kuntoarvion tekijd joutuu arvioimaan rakenteita joissakin tapauksissa. Rakennuskult-
tuurissa on tyypillisid piirteitd kullekin ajanjaksolle ja on hyva tutustua kiinteiston aikakauden

rakennustyyleihin ja rakenneratkaisuihin. As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6 edustaa tyypillistd
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1960-luvuilla rakennettua kerrostaloa. Lahtotietojen perusteella tutustuttiin kiinteiston korja-
ushistoriaan, rakenteisiin ja riskikohtiin. Aineistoon oli hyvi perehtyd ennen kiinteistotarkas-

tusta.

4.3 Asukaskysely

Asukaskysely koskee asuintilojen ja yhteisten tilojen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liitty-
viin asioihin sekd merkittivien epakohtien havaitsemista. [1.] Kohteen asukaskyselyssd kay-
tettiin pohjana esimerkkimallia, joka 16ytyy KH—kortista 90-00294. Kysely muokattiin koh-
teeseen sopivaksi. Asukaskysely pyrittiin tekemiin selkedksi ja helposti tiytettaviksi. Kysely-
lomakkeessa jitettiin reilusti vapaata tilaa asukkaiden kommenteille ja ajatuksille. Tama oli
hyvi tehdd niin, silld kyselyyn tuli paljon asukkaiden kommentteja. Asukkaiden havainnot
rakennuksen kunnosta ja toimivuudesta antavat arvokasta tietoa kuntoarvion tekijille.
Asukkailta saatiin tirkeda tietoa kiinteiston ongelmakohdista. Asukaskyselysti tehtiin kooste,
joka liitettiin kuntoarvioon. Asukkaiden havainnot kiinteiston kunnosta ja toimivuudesta oli-
vat kidytettivissa ennen kuntotarkastusta. Asukkailta pyydettiin lupa mahdollisesti asunnossa

kayntiin kiinteistotarkastuksen aikana, mika helpotti asuntojen tarkastamisen valintaa.

4.4 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksessa kohteet kierretddn ennalta laaditun suunnitelman mukaisesti. Kun-
toarvio suoritetaan padosin aistinvaraisesti ja ainetta rikkomatta menetelmailld. Kohteista ar-
vioitiin rakennusosien kunto, korjaustarve, korjausten kiireellisyys ja korjausmenetelmiit.
Terveellisyys ja turvallisuusriskit ovat etusijalla. Sen jilkeen tulevat merkittdvien rakennusosi-
en korjaustarpeen madrittiminen sekd merkittdvien riskien arviointiin. Kuntotarkastuksessa
huomioidaan energiataloudelliset asiat ja ymparistovaikutukset. On syyta kiinnittdd huomiota
rakennusosien ja rakenteiden toimivuuteen ja kuntoon. Kuntoarvioijan on hyvd huomata
mahdolliset riskialueet suuremman vaurion vilttimiseksi. Kuntoarvioijan apuvilineitd ovat

mm. kevyet kisityokalut (jakoavain, piikki, pihdit, vasara), mitta, vesivaaka, ilmastointiteippi,
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kamera, taskulamppu, ikkuna-avaimet, turvavyo ja -koysi, tarvittavat avaimet, tarkastuslistat,
muistiinpanovilineet sekd mittauslaitteita: elektroninen limpdémittari, pintalimpomittari, pin-

takosteudenosoitin ja suhteellisen kosteuden mittari. [1.]

Kiinteistotarkastus As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:n suoritettiin talviaikaan, joten joitakin
kohteita ei pystytty tarkistamaan. Asukaskyselyn perusteella valittiin tarkastettavat asunnot.
Kiinteistokierros suoritettiin kohteen isinnditsijan kanssa. Mittausvilineitd oli mukana: elekt-
roninen limpomittari, pintalimpomittari, pintakosteudenosoitin ja suhteellisen kosteuden
mittari. Pintakosteudenosoitinta kiytettiin kosteudelle alttiissa tiloissa, markitiloissa sekd jul-
kisivun virjaytyneissi kohdissa. Pintakosteudenosoitin ilmaisee pinnan kosteutta, ja mitatut
arvot pitdisi olla ldhes samat, kun tutkitaan samaa pintamateriaalia samalla alueella. Limp6-
mittarilla ja pintalimpomittaria kiytettiin asuntojen ja julkisten tilojen limpdtiloja eri kohdis-
ta esim. ikkunat. Ilman suhteellista kosteutta mitattiin kellaritiloissa ja huoneistoissa. Nor-

maalisti ilmankosteus asunnoissa on kesdisin 40—60 % ja talvisin 30—40 %.

Kiinteistotarkastuksessa ilmeni useita seikkoja, jotka tulevat aitheuttamaan korjaustoimenpi-

teitd. Kiireellisid toimenpiteitd huomioitiin seuraavat:

piha- ja paikoitusalueella esiintyvien painaumien korjaaminen

julkisivujen virivaihteluiden aiheuttajan poistaminen

vanhan piipun korjaaminen

kattorakenteiden vuotokohtien korjaaminen

Piha- ja paikoitusalueella esiintyvit painaumat on syytd korjata heti, jotta niistd ei aiheutuisi
vahinkoa. Julkisivuissa esiintyi voimakasta varjaytymaia erityisesti julkisivun yldnurkissa. Vir-
jaytymien aiheuttajaksi voidaan epiilld katolla olevien vesikourujen tukkeutuminen, joka ai-
heuttaa veden valumisen vidristd kohtaa. Kiinteiston sivulla on vanha tiilinen piippu. Piipun
padssd on irronneita tillen palasia. Piipun pai on pellitettivd suuremman vahingon estimi-
seksi. Kattorakenteissa esiintyi selvid vuotoja. Vuotokohdat on korjattava nopeasti, jotta ne

eivit aitheuta suurempia vahinkoja rakenteisiin.
Kohteessa ilmeni korjaustarvetta seuraavissa osissa:

- jatekatoksen uusiminen



20

- piharakennuksen kunnostaminen

- julkisivun kunnostaminen

- parvekkeiden korjaaminen

- sisdantulo katosten kunnostaminen

- ikkunoiden ja parvekeovien uusiminen

- kellarissa pesutuvan ja kokoustilan pintojen kunnostaminen

Tarkastuksessa pyrittiin arvioimaan kohteen nykyinen kunto, ehdottamaan korjaustoimenpi-
de sekd arvioimaan ehdotettujen korjaustoimenpiteiden ajoitus. Korjaustoimenpiteiden kus-
tannusarvio tulee my0s esittad ehdotukseen. Korjaustoimenpiteet tulevat painottumaan voi-
makkaasti KI.3 eli korjaustarve 1-4 vuoden kuluessa. Silloin ehdotetaan parvekkeiden korja-
usta, julkisivun ja sithen liittyvien osien korjaustoimenpiteitd sekd ikkunoiden ja ovien uusi-

mista. Ndmi toimenpiteet ovat hyva ajoittaa samoihin aikoihin.

4.5 Raportin laatiminen

Raportissa pyritddn esittimaan kiinteiston kunto ja korjaustarpeet mahdollisimman tiiviste-
tysti ja helppolukuisesti. Raportin tekemisessd hyodynnettiin ohje-korttia: RT-18-10794,
asuinkiinteiston kuntoarvio esimerkkiraportti seka kiytettiin talo 2000 esitettya nimikkeistoa.

Kuntoarvioraportti sisaltda:

- yhteenveto kiinteiston kunnosta
- kiireelliset toimenpiteet

- asukaskyselyn tulokset

- PTS-ehdotus

- energiatalouden arviointi

- kuntoarvion lihtétiedot

- kuntoarvion tulokset
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Kiinteiston kunnon arvioiminen ja ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijan teke-
miin havaintoihin ja nikemyksiin. Kuntoarvioraportin PTS-ehdotuksessa esitetddn alueosien,
talo-osien ja tilaosien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden ajoitukset sekd niiden kustan-
nusarviot. Kiinteiston omistaja kidyttad PTS-ehdotusta kunnossapitosuunnittelun ja korjaus-
ohjelman liht6kohtana seki lopullisen ohjelman hyviksyminen ja tarkistaminen kuuluu kiin-
teiston omistajalle.[1]. Raportissa huomioidaan kiireelliset korjaustoimenpiteet sekd mahdol-
liset lisatutkimukset. Energiatalouden selvitys suoritettiin perustasoisena. Energiatalouden
selvityksessd verrataan kiinteiston 3—5 vuoden takaisia liammon, veden ja sihkon kulutusta
sekd verrataan niitd vastaavanlaisten ja ikdisten rakennusten kulutuksiin. Raportin liitteend

ovat asukaskyselyn kooste sekd selventivit kuvat kiinteistosta.
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5 PARVEKERAKENTEIDEN KORJAUSTARVE JA KORJAUSVAIHTOEHTOJEN
TUTKIMINEN

5.1 Parvekkeiden kotjaustarpeen selvitys

Parvekkeiden nykykunto selvitetddn parvekkeiden kunnon tutkimisella. Parvekkeiden vauri-
oista selvitetidn vaurioiden syyt sekd niiden laajuus, vaurioitumisaste, etenemisennuste ja
vaurioiden vaikutukset. Kunnon tutkimisen vaiheita ovat taustatietojen keriddminen, silma-
madriinen tarkastelu sekd kuntotutkimukset. Taustatietojen selvitys ja silmdmaariinen tarkas-
telu riittdvit ainoastaan pienimmissé ja paikallisissa vaurioissa. Parvekkeiden kuntotutkimuk-
sissa tehddin kenttitutkimuksia ja laboratorioanalyyseja, sekd niihin tarvitaan erikoisvalineitd
ja asiantuntemusta. Parvekekorjausvaihtoehtoja tarkastellessa kannattaa huomioida vaurioi-
den syiden selvittiminen, kosteusrasituksen pienentiminen, kannattavuuden varmistaminen

vanhoissa rakenteissa, huolto- ja korjauskustannukset. [5.]

Parvekerakenteiden vauriotekijoitd on monia. Vaurioiden esiintymiseen vaikuttavat ulkoiset,
sisdiset ja rakenteelliset syyt. Ulkoisia tekijoitd ovat sidn, kosteuden ja ilmansaasteiden aiheut-
tajat. Sisdiset syyt ovat betonin ja teraksen laatu ja niiden yhteensopivuuteen vaikuttavat teki-

jat. Rakenteelliset syyt ovat esim. vedenpoisto tai rakenne runkoon verrattuna.

Terisbetonirakenteissa esiintyy mm. betonin karbonatisoitumista, pakkasrapautumaa ja teris-
ten korroosiovaurioita. Terdsrakenteiden vaurioita voi aiheuttaa vairidt materiaaliyhdistelmait,
veden jadminen tai ohjautuminen viiradn paikkaan, ty6virheistd tai ympiristdolosuhteista.
Mahdollisesti rakennusaikana tehdyssa rakennusvirheestd voi johtua esimerkiksi suuret tai-
pumat, verkko- ja mikrohalkeamat. Jos parvekerakenteissa rakennuksen runkoon nihden
limp6- ja kosteusliikkeet eivit padse vapaasti rakenteessa litkkumaan, parvekerakenteeseen

vol ilmaantua muodonmuutoksia, halkeamia saumojen ja liitosten rikkoutumia. [5.]

Betoni karbonatisoituu, kun hiilidioksidi tunkeutuu betonin ilmahuokoisiin. Karbonatisoi-
tuminen alkaa betonin pinnalta ja se etenee tasaisena rintamana eteenpiin. Etenemiseen vai-

kuttaa betonin tiiveys ja ymparistdolosuhteet. [6.]
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Pakkasvaurio syntyy, kun betonin huokosverkostossa oleva vesi jaityessidn laajenee ja ai-
heuttaa paineellaan betonin vaurioitumista. Tdmi ilmenee halkeiluna, lohkeiluna ja rapautu-
misena. Pakkasvaurioita esiintyy parvekkeissa, joissa on erityisen suuri kosteusrasitus. Beto-
nin lujuus, laatu, vesisementtisuhde, suojahuokoisuus, rasitusolosuhteet ja niiden muutokset

vaikuttavat betonin pakkasen kestivyyteen. [5.]

Karbonatisoituminen ja pakkasvauriot aiheuttavat betonin raudoitteisiin vedenpaasyn. Tama
aiheuttaa raudoitteiden ruostumista eli korroosiovaurioita. Teriksen korroosiovauriot hei-
kentivit parvekkeiden rakenteita, aiheuttavat lohkeamia, halkeamia, ruosteldiskii ja liitoskoh-
tien vaurioita. Hyvinlaatuinen betoni ja sopiva betonipeite suojaavat betonissa olevia terak-

sid. [5.]

Parvekkeiden kayttoidn lisiamiseksi olisi hyvé suorittaa ajoissa huoltotoimenpiteitd ja paikal-
lisia korjauksia. Parvekkeen kuntoon vaikuttavat rakenneratkaisut, kdytetyt materiaalit, par-
vekkeen sijainti ilmansuuntaan nihden ja ilmasto- ja ympiristdolosuhteet. Parvekkeiden
huoltotoimenpiteitid ovat puhtaanapito, laatan vesitiiveyden kunnossapito, paikkamaalaukset,
uusintamaalaukset, paikalliset korjaukset, saumarakenteiden seka liittymakohtien kunnossapi-

to ja vaurioiden tarkkaileminen. [5.]

5.2 Kohteen parvekerakenteiden kuntoarvio ja korjausvaihtoehtojen tarkastelu

Parvekkeitten korjaustarpeen tarkastelussa As Oy Tehdaskatu 6:en tarkkoja rakennepiirus-
tuksia ei ollut kiytettivissd. Kohteeseen on tehty 2009 parvekkeiden kuntoarvio, jonka tieto-
ja kiytettiin tarkastelussa. Kyseisessd kuntoarviossa oli otettu parvekelaatoista kolme pora-
ndytettd, joilla on pyritty selvittimiin betonin karbonatisoitumisastetta. Betonin karbonati-
soitumissyvyys vaihtelee otetuista niytekappaleista. Arviossa suositellaan tarkemman kar-
bonatisoitumisasteen selvittimiseksi useampia poraniytteiden ottamista seka terdsten paikal-

listamista. Arviossa oli havaittu veden hallitsematon poisto, betonin rapautumat ja lohkeami-
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set. Korjausehdotukseksi suositellaan vaurioiden paikkaamista laastilla ja pinnoitteiden uusi-

misella. [7.]

Kohteessa on suojaamattomia ulokeparvekkeita sekd hieman suojaisampia sisdanvedettyjd
parvekkeita. Parvekkeiden keskimairiinen tekninen kayttoikd kohteessa oleville parvekkeelle
on noin 50 vuotta. [8]. Silmdmiiriisesti parvekkeissa esiintyy pintavaurioita: halkeamia, vir-
jaytymad maalin hilseilyd. Parvekkeitten betonilaatoissa on nikyvissa teriksia, jotka joutuvat
alttiiksi korroosiolle. Rakenteellisesti vedenpoisto on huono. Ylimmilti parvekkeilta vesi
mahdollisesti valuu alemmille parvekkeille. Parvekkeita rasittavat sddolosuhteet niiden avoi-
muuden takia. Metallikaiteissa esiintyy pintavaurioita. Kaiteen ja betonilaatan kiinnityskoh-

dissa esiintyy rapautumaa.

5.3 Korjausvaihtoehtojen tarkastelua

Parvekerakenteiden kuntoarvio silmidméariisesti ei riitd kartoittamaan rakenteiden todellista
vaurioitumislaajuutta. Vaihto-ehtojen valinnassa suositellaan tarkempien tutkimusten teke-
mistd. Betonipeitteen paksuus mitataan peitepaksuusmittarilla tai rakenteita avaamalla. Kar-
bonatisoitumisyvyys selvitetidn fenoliftaleinikokeella tai ohuthieanalyysilli. Pakkasvaurion

laajuus selvitetidin my6s ohuthieanalyysilla.

Vaihtoehto 1
Huoltomaalaus ja laastipaikkaus

Parvekelaattojen pinnoista poistetaan irtonainen maali- ja pintarapautuma mekaanisesti, hoy-
rypesulla tai korkeapainepesulla. Vaurioituneet kohdat tdytetidn laastilla. Parvekkeitten beto-
nilaatat maalataan sopivalla maalilla. Metalliset parvekekaiteet sekd viliseinit huoltomaala-

taan.

Huoltomaalaus on nopein ja kevein vaihtoehto parvekkeiden kotjaukseen. Maalauksella saa-

daan pinta siistittyd ja betonille kosteussuojaa. Huoltomaalaus riittdd, jos alustassa ei ole na-
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kyvissid vaurioita. Parvekkeen kosteusrasituksen rakenteellisia aiheuttajia ei voida poistaa.
Laatan sisdisiin betoni- ja terdsvaurioihin sekd niiden etenemiseen vaikuttavia seikkoja ei voi-

da pysayttia.

Vaihtoehto 2
Perusteellinen ylapinnan korjaus, huoltomaalaus ja laastipaikkaus

Vanhat parvekekaiteet ja viliseindt poistetaan. Pintalaatasta piikataan ja hiekkapuhalletaan
rapautunut betoni ja pinnoitteet pois vedeneristykseen asti. Nakyviin tulevat raudoitteet kasi-
tellain korroosionestoaineella ja korjataan laastipaikoilla. Ylipintaan laitetaan uusi vedeneris-
tys seké valetaan uusi pintalaatta. Pintalaattaan suunnitellaan vedenpoisto hallituksi huomioi-
den kallistukset ja mahdolliset vedenpoistoputket. Kaiteet ja viliseindt uusitaan kokonaan
samanlaisilla kaiteilla kuin aiemmat olivat. Kaidekorkeus on oltava rakennusmairiyksen mu-

kainen.

Parvekkeiden perusteellisempi korjaus on tyolaampi ja vaativampi kuin vaihtoehto 1. Parve-
kelaatan uusi pintabetoni, korroosionestoaineella suojatut seki laastipaikatut terakset antavat
parvekkeelle lisdd elinaikaa. Parvekelaatan kosteusrasitusta voidaan pienentdd lisidmalld ve-
deneristystd, parantamalla kallistuksia sekd vedenpoistojarjestelmid ja uusimalla péillyspinta.
Paillyspinta tiytyy olla vedenpitivi, pakkasenkestiva, betonin emiksisyyden kestdvi ja UV-
siateilyn kestidva. Parvekekorjausvaihtoehto 2 vaatii parvekerakenteista alustavia, tarkempia
tutkimuksia, joita ovat mm. ohuthieanalyysi, karbonatisoitumissyvyyden mittaaminen, teris-

ten sijainnin maarittely.

Vaihtoehto 3
Parvekkeiden uusiminen

Parvekkeet puretaan ja uusitaan kokonaan. Parvekkeista tehdddn alkuperdisen nakoiset. Tétd

suositellaan arkkitehtuurisesti. Rakenne suunnitellaan niin, ettd vaurioriskejd poistetaan tai
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vihennetdan. Parvekkeiden uusiminen kokonaan on kallis korjaustoimenpide. Joissakin ta-
pauksessa uusiminen on ainoa vaihtoehto. Rakenteet tulee suunnitella toimivaksi ja kuitenkin
samaa rakennustyylid noudattaen. Vanhat ratakiskot voidaan todennikéisesti jattdd rakentee-

seen.

5.4 Korjauskustannusten arviointi

Kustannusarviot pohjautuvat indeksiin 114,4. Kuvaan 16 on koottu parvekkeiden hinnat
neliding, kappaleina ja kokonaisurakkana. Kohteessa on parvekkeita 20 kpl. Parvekkeiden

yhteenlaskettu ala on 85 m”.

Kustannusarvio
€/ m? € / Parveke Kokonaishinta
Vaihtoehto 1 240,00 € 2 000,00 € 40 000,00 €
Vaihtoehto 2 1 200,00 € 5000,00 € 100 000,00 €
Vaihtoehto 3 1550,00 € 6 500,00 € 130 000,00 €

Kuva 16. Kustannusarvio.

5.5 Parvekkeiden korjausvaihtoehtojen analysointi

Kiinteiston parvekekorjausvaihtoehtoja oli kolme erilaista, tasoista ja hintaista. Lisiksi on
vaihtoehto suojata rakenteita parvekelasituksella. Parvekelasitus antaa suojan, mutta niitd ei
ole aina mahdollista rakentaa arkkitehtuurisista syistd. Arkkitehtuuri pyrkii suojaamaan ja sii-
lyttimain rakennusten aikakausien rakennustyylejd, rakenteet pyritdan sailyttimistd alkupe-

riising.
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Vaihtoehto 1 on lyhytikiinen korjaustoimenpide. Korjaus ei vahvista parvekerakenteita, eika
poista niistd riskitekijoitd. Huoltomaalaus on sopiva toimenpide, jos parvekelaatassa ei ole
vaurioita. Kohteen rakenteet ovat laskennallisen teknisen kidyttGidn pddssd ja rakenteissa

esiintyy betonin ja terdksen vaurioita. Tama vaihtoehto ei pitkalld aikavililld ole kannattava.

Hyvin suunniteltu korjausvaihtoehto 2 parantaa rakenteen kestdvyytti ja silldi on mahdollista
poistaa vaurioita aiheuttavia riskitekijoitd. Korjausvaihtoehto antaa rakenteille lisdd kdyttoikaa

noin 20 vuotta. Korjausvaihtoehto 2 on suositeltava korjaustoimenpide kohteeseen.

Vaihtoehto 3, parvekerakenteiden kokonaan uusiminen on kallein ja vaativin toimenpide.
Vaihtoehto antaa mahdollisuuden suunnitella rakenneratkaisut, joilla vihennetadn riskeja.
Vanhan terdsbetonirakenteiden vauriot saadaan poistettua kokonaan. Parvekkeen ikd vastaa

uutta. Toimenpide 3 on raskain vaihtoehto. Kohteeseen riittdd vaihtoehto 2.
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6 ANALYSOINTIA

Tehtivini oli kuntoarvio ja parvekekorjaus vaihtoehtojen tarkastelu As Oy Kajaanin Teh-
daskatu 6:teen. Tyon tilaajana oli kiinteiston isdnnoitsija, joka kdyttdd naitd tietoja kiinteiston
kunnossapitosuunnitelman pohjaksi. Opiskeluaikana on kehittynyt nikemys kiinteiston halli-
tusta, jarkevistd ja taloudellisesta kunnossapidosta. Kiytinnossi tima tultiin nikemain insi-

no6orityota tehdessa.

Kuntoarvion toteutus kisittdd useita vaiheita: lahtotietojen kerddminen ja nithin tutustumi-
nen, asukaskysely, kiinteistotarkastus ja raportointi. Parvekekorjaustarpeen ja kotjausvaihto-
ehtojen tarkastelussa rakenteiden selvittiminen ja riskitekijoithin puuttuminen lisdsi ymmir-
rystd rakenteen toimivuudesta. Jotta saadaan aikaan vihemmin riskialtis rakenne, tiytyy ym-
mirtad rakenteen toimivuus kokonaisuutena. Pienillikin rakenteellisilla muutoksilla voidaan
saada riskialttiutta vihentavd vaikutus. Tietoihin perehtyminen auttaa ymmartimaan raken-
nuksen rakenteet, niiden toimivuuden ja riskitekijiat. Asioiden hahmottaminen ja ymmirta-
minen kehittyy ammattitaidon karttuessa. Raportoimisessa on tirked, ettd asiat saadaan selvi-
tettyd selkedsti ja ymmairrettivisti. Kuntoarvion tekeminen usean asunnon ja asukkaan asun-
to-osakeyhtioon, kisittdd konkreettisesti yhteisty6td myds asukkaiden kanssa. Kerrostalo
asuminen on yhteisomistusta, jossa yhteiset asiat paitetdan yhdessi muiden osakkaiden kans-

sa.

Kokonaisuudessaan insin6orityé antoi paljon. Tarvittiin sitkeyttd, asioihin perchtymistd ja
ymmirtimistd sekd luottamusta omaan ammatilliseen taitoon. Insinéoriopiskelijana timé on

viimeisid toitd. Seuraavat tehtivit tehdddn jo ammattilaisena. Tédstd on hyvi aloittaa.
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7 YHTEENVETO

Kuntoarvion kohde oli 1960-luvulla rakennettu kerrostalo Kajaanissa. Nykyinen asunto-
osakeyhtiolaki vaatii asunto-osakeyhtiéitd tekemaidn viideksi vuodeksi eteenpiin kunnossapi-
to- ja korjaussuunnitelman. Kuntoarvion kysyntd on kasvanut timin takia. Kuntoarvion

pohjalta saadaan kiinteiston ja sen eri rakenneosien kunnosta kokonaiskuva.

Kuntoarvion tekemisessa oli useita eri vaiheita: ldhtotietojen kerddminen ja nithin tutustumi-
nen, asukaskysely, kiinteistotarkastus seka raportointi. Lahtotiedot ovat usein vanhoissa ta-
loissa puutteellisia ja on hyvd perehtyd aikakauden rakennuskulttuuriin. TyGssd tutkittiin
Suomen eriaikakausien kerrostalojen rakennuskulttuuria ja rakenneratkaisuja. Tama auttoi
hahmottamaan kohteen rakenteita ja ymmirtimadn niiden toimivuutta. Tarkastuksessa arvi-
oitiin rakenneosat ja tilat kuntoluokkien mukaan. Kuntoarvioraportissa tuotiin esille raken-
nusosien ja tilojen tekninen kunto seki niiden mahdolliset riskitekijit. Kuntoarvioon kuuluu
pitkantdhtiimen suunnitelma, PTS-suunnitelma, johon on koottu rakennusosat ja tilat seki
ehdotetaan korjaustoimenpiteet. Korjaustoimenpiteet on ajoitettu ja niistd on kustannusar-
vio. Kiinteiston energiatalouden selvityksessa verrattiin aikaisempien vuosien limmon, sih-
kon ja vedenkulutuksia ja niitd verrattiin samanikaisiin kiinteist6ihin. Raporttiosuus on pyrit-

ty tekemidn selkedksi.

Ty6ssd perehdyttiin tarkastelemaan kohteen parvekerakenteita tarkemmin. Parvekkeet alka-
vat olla jo sen ikdisid, etti ne vaativat jonkinlaista korjaustoimenpidettd. Lisiksi parvekkeet
ovat avonaisia ja voimakkaan rasituksen kohteena. Rakenteita rasittavat monet tekijit, sisdiset
ja ulkoiset. Vaihtoehtojen tarkastelulla pyrittiin vertaamaan eri vaihtoehtoja ja 16ytimain pit-

kalle aikavilille kannattava korjausvaihtoehto.

Kohteen ikiiset kerrostalot alkavat olla suurien korjaushankkeiden edessi. Insin6orityOssi
liitteend olevan kuntoarvion tavoite on edistdd kiinteiston kunnossapidon suunnitelmallista,
turvallista, terveellistd ja kokonaistaloudellista kehitystd. Arvio on kuntoarvion tekijin nake-
mys kiinteiston kunnosta. Kiinteiston omistaja voi kayttad kuntoarviota kunnossapito- ja

korjaussuunnitelman pohjana.
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