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1  JOHDANTO  

Kuntoarvio ja parvekkeitten korjausvaihtoehtojen tarkastelu As Oy Kajaanin Tehdaskatu 

6:een on tämän insinöörityön aihe. Työn on tilannut kyseisen kiinteistön isännöitsijä. Työn 

tavoitteena on edistää kiinteistön kunnossapitoa. Uusi asunto-osakeyhtiölaki velvoittaa asun-

to-osakeyhtiöitä tekemään viideksi vuodeksi korjaus- ja kunnossapitosuunnitelman. Kunto-

arvio on hyvä pohja tälle pitkän tähtäimen suunnitelmalle eli PTS:lle. Kiinteistön omistaja 

päättää lopullisen kunnossapitosuunnitelman ja korjausohjelman. Työssä perehdytään tutki-

maan tarkemmin parvekerakenteiden korjaustarve sekä tarkastellaan eri korjausvaihtoehtoja. 

Parvekkeiden kunnostaminen on kiinteistössä tullut ajankohtaiseksi. Kiinteistössä on 1960-

luvulle tyypillisiä parvekeratkaisuja. Työssä käydään läpi eri aikakausien kerrostalojen raken-

nuskulttuuria, mikä auttaa ymmärtämään rakenneratkaisuja.  

Kuntoarvion tarkoituksena on kiinteistön kunnon kokonaiskuvan hahmottaminen. Kiinteis-

töä tarkastellaan yleensä rakennustekniikan, sähkötekniikan ja lvi-tekniikan näkökulmista. 

Tässä työssä kuntoarvio rajoittuu rakennustekniseen kuntoarvioon. Kuntoarvion tekemiseen 

on ohjekortti: KH 90-00294, asuinkiinteistön kuntoarvio suoritusohje. [1]. Kuntoarvio on 

pyritty tekemään tämän mallin pohjalta. Kuntoarvion suorittamiseen kuuluvat lähtötietojen 

kerääminen, asukaskysely, kiinteistötarkastus sekä 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 selvityksessä esitetään vähintään perustason energiatalouden arviointi. Selvityksessä 

verrataan kiinteistön usean vuoden takaisia lämmön, sähkön ja veden kulutustietoja vastaa-

vanlaisiin ja -ikäisiin kiinteistöihin Suomessa. Kuntoarviossa ensisijainen huomio pyritään 

kiinnittämään turvallisuus- ja terveellisyysvaikutteisten asioiden huomioimiseen. Seuraavaksi 

kiinnitetään huomio merkittävien rakennusosien vaurioihin sekä ennakoidaan mahdollisesti 

merkittävät vahinko- ja turvallisuusriskit.  

Parvekkeiden kunnostaminen tulee kiinteistössä ajankohtaiseksi. Kiinteistö on valmistunut 

vuonna 1960 ja siihen kuuluu 21 huoneistoa. Rakennuksessa on kolme asuinkerrosta, kellari-

kerros ja ullakkokerros. Suojaamattomat parvekkeet altistuvat voimakkaille rasituksille. Par-
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vekerakenteissa on kahdenlaisia kiinnitysratkaisuja. Ulokeparvekkeet ja sisään vedetyt par-

vekkeet ovat tuettu ratakiskolla seinärakenteisiin. Teräsbetonirakenteiden lujuuteen vaikutta-

vat sääolosuhteet, kosteusrasitus, auringon UV-säteily sekä rakenteelliset seikat. Parvekera-

kenteet vaativat tarkempia kuntotutkimuksia, sillä sisäisiä vaurioita ei voida päätellä silmä-

määräisesti. Korjausvaihtoehtoissa löytyy erihintaisia ja -laatuisia vaihtoehtoja. Vaihtoehto 

pyritään valitsemaan pitkälle aikavälille kannattavaksi.   

Kiinteistön hyvä hoito vaatii suunnitelmallista ja taloudellisesti kannattavaa kunnossapitoa.  

Ajoissa suoritetut korjaustoimenpiteet pitävät rakenteet kunnossa. Kiinteistön arvo säilyy ja 

asuminen on laadukasta. Joillakin korjaustoimenpiteillä saadaan myös energiatalouteen sääs-

töjä.   
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2  ASUINKERROSTALOT SUOMESSA ERI AIKAKAUSILTA 

2.1  1880–1920-luku 

Tyypillinen runkotyyppi kerrostaloissa oli 1800-luvun loppupuolella tiilimuurirunko. Tiili-

muurirunkoisen talon kantavat ulkoseinät ja talon keskellä pituussuuntaiset sydänmuurit on 

muurattu tiilestä. Sydänmuureja on talon keskellä ollut usein yksi tai kaksi. Nämä massiiviset 

seinät saattoivat olla 60–75 cm paksuja.  Kuvassa 1 on tiilimuurirunkoisen rakennuksen peri-

aatekuva. [2, s. 12–16.]  

 

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

Kerrostalojen välipohjat kannatettiin alkuaikoina puupalkeilla eli vasoilla. Paloturvallisuuden 

takia puupalkkeja ei sallittu tulisijojen alle. Tulisijojen alle välipohjiin jouduttiin laittamaan 

kantavat tiiliholvit ja tiilimuurista ulkonevat ratakiskot. Puisia välipohjarakenteita ei saanut 

käyttää myöskään kellarien ja porttikäytävien päällä. [2, s. 17.] 

Teräksen yleistyessä 1900–1915-luvuilla alettiin käyttää ratakiskoja ja I-palkkeja välipohjara-

kenteissa kannattimena. Teräspalkkien varaan valettiin välipohjan alapintaan teräsbetonilaat-

ta. Tämä on joskus voinut olla myös puinen rakenne. Tämän I-teräsvälipohjan rakennemalli 
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näkyy kuvassa 2. Teräsbetonipalkit tulivat 1900-luvun alkupuolella välipohjarakenteisiin ja 

1920-luvulla alalaattapalkisto oli yleisin ylä- ja välipohjarakenne. Kuvassa 3 on betoninen ala-

laattapalkisto. Välipohjissa käytettiin äänen- ja lämmöneristeinä täytettä, mm. sahanpurua, 

kutterinlastua. [2, s. 17.]  

 

Kuva 2. I-teräsvälipohja [2, s. 20]. 

 

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

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

kadun puolella tai kulmassa yksittäinen parveke, joka oli julkisivun koriste. Porrashuoneiden 
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lepotasojen yhteyteen pihan puolelle sen sijaan rakennettiin tuuletusparvekkeita 1880-luvulta 

lähtien. Rakentaminen työllisti paljon ihmisiä sillä työt tehtiin käsityövaltaisesti.  Rakennuk-

sen julkisivut, porrashuoneet, asunnot olivat hyvin näyttäviä ja komeita. Kerrostaloja raken-

nuttivat varakkaat ja niissä asuivatkin aluksi varakkaampi väestö. Kuvassa 4 on 1914 raken-

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

 

 

Kuva 4. Kerrostalon runkorakenne [2, s. 42]. 
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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. Tämän ajan asuinker-

rostaloja rakennuttivat lähinnä grynderit. He perustivat yhtiön, rakensivat kerrostalon, rahoit-

tivat hankkeen ja möivät tai vuokrasivat asunnot. Kerrostalojen kantavat pystyrakenteet 

muurattiin edelleen tiilestä. Runkotyyppinä olivat tiilimuurirunko sekä sekarunko. Sekarun-

koisen kerrostalon ulkoseinät, ja mahdollisesti rappukäytävä, ovat kantavaa tiilimuuria ja ta-

lon sisäpuolella kantavat tiilimuuriseinät korvattiin betonipilareilla. Kuvassa 5 on sekarunkoi-

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

 

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

 

Täysitiilen rinnalle tuli paremmin lämpöä eristävä reikätiili. Seinistä voitiin tehdä 45 cm pak-

suisia. Lämmöneristeitä alettiin käyttää ulkoseinissä. Lämmöneristeinä käytettiin lastuvillale-

vyä, korkkia ja kevytbetonia. Väli- ja yläpohjarakenteena käytettiin teräsbetonirakenteita, 

yleensä se oli alalaattapalkisto. Kerrostalojen julkisivut olivat yksinkertaisia ja niissä käytettiin 
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paljon vähemmän koristeita, kuin aiemmin. 1930–luvulla lisääntyivät huoneistokohtaiset par-

vekkeet. Tyypillisiä olivat tuohon aikaan pieni ja puolipyöreä funkkisparveke ja ranskalainen 

parveke. Ranskalainen parveke on parvekkeenovi, jonka edessä on pelkkä kaide tai kukkalaa-

tikkotasanne ja kaide.[ 2, s. 54–62.]  

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 vähän.  Asuinkerrostaloja rakennuttivat kunnat ja muutkin kuin yksityiset 

tahot, mm. Sato-järjestö ja Asuntosäätiö. Monille paikkakunnille rakennettiin ”kriisiajan 

asunnoksi” kaksikerroksisia puutaloja. Muuttoaalto 1950-luvulla maalta kaupunkeihin vauh-

ditti asuntotuotantoa. Elementtirakentaminen, työmaiden koneistaminen ja teollinen massa-

tuotanto alkoivat kehittyä ja monet lähiöt syntyivät kaupunkien ympärille. [2, s. 84.] 

1940–60-luvulla kerrostalojen runkorakenteina esiintyi useita tyyppejä: tiilimuurirunko, seka-

runko, betonipilarirunko, betoniseinärunko ja kirjahyllyrunko. Yleisin runkotyyppi oli seka-

runko. Lämmöneristeinä seinissä käytettiin lastuvillalevyä, mineraalivillaa ja kevytbetonia. 

Väli- ja yläpohjarakenteina käytettiin alalaattapalkistoa sekä massiivista teräsbetonilaattaa. 

1950-luvulla yleistynyt massiivinen teräsbetonilaatta on noin 150–170 cm paksuinen teräsbe-

tonilevy, jonka päällä on eristekerros ja ohut teräsbetonilaatta (ns. uiva laatta). [2, s. 88–95.] 

1940-luvulla yleistyivät huoneistokohtaiset parvekkeet kerrostaloissa. Aluksi parvekkeet oli-

vat ulokeparvekkeita, mutta myöhemmin tehtiin suojaisempia sisäänvedettyjä parvekkeita. 

Parvekerakenne oli tyypillisesti teräsbetoninen ulokelaatta, joka oli ratakiskoilla kannatettu. 

Betonilaatan päälle tehtiin erillinen vedeneristyskerros ja pintalaatta. Parvekekaiteet olivat 

terästä tai betonia ja niitä verhoiltiin markiisikankaalla poimupellillä, asbestisementtilevyllä tai 

laudoilla. [2, s. 103.] 

1920–1960-luvulla kerrostalot ovat yleensä rapattuja, ja niissä saattaa olla joitain koristeellisia 

yksityiskohtia, mm. parvekkeiden koristeelliset kaiteet, liuskekiviverhous sokkelissa ja sisään-
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käyntien ympärillä. Kerrostaloissa ikkunoiden koko on pieni, johtuen materiaalien vähyydes-

tä ja energiapulasta. [2, s. 95–98.] 

2.4  1960–1975-luku 

1960-luvulla lähiöt yleistyivät Suomen kaupunkikuvaan. Rakentaminen oli tehokasta teollista 

sarjatuotantoa. Yleisin runkotyyppi kerrostaloissa oli kirjahyllyrunko. Kirjahyllyrungossa kan-

tavina pystyrakenteina ovat betoniseinät. 1960-luvun alkupuolella kirjahyllyrunko toteutettiin 

vielä paikalla valaen, mutta 1960-luvun loppupuolella kirjahyllyrunko kehittyi elementtiraken-

teiden suhteen. Kerrostalon runkoja tehtiin osaelementeistä sekä täyselementeistä. Välipohjat 

olivat massiivisia välipohjaelementtejä. Ajanjaksona betoniteollisuudessa kehittyivät ulkosei-

nien betonisandwich–rakenne ja välipohjien 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 viihtyisimmiksi 
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lisäämällä julkisivuun vaaka- tai pystynauhoja pintamateriaalin, värien tai pintakäsittelyn avul-

la. Parvekkeiden rakentamisessa yleistyivät 1960-luvun lopulla betonielementtirakenteiset 

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

2.5  1975–2000-luku 

1975-luvun jälkeen kerrostalorakentaminen hiipui hieman. Rakentaminen painottui enem-

män omakoti-, pari- ja rivitaloihin. Betonirakenteisiin lähiöihin kaivattiin enemmän viihtyi-

syyttä, ja laatutavoitteisiin kiinnitettiin huomiota. Vaihtoehdoiksi perinteisen omistus- ja 

vuokra-asumisen rinnalle tulivat asumisoikeusasuminen ja osa-omistusasuminen. Tärkeiksi 

koettiin kaupunkiasumisessa ekologisuus, esteettömyys, muuntojousto sekä hyvä kaupunki-

mainen ympäristö. Runkotyyppeinä käytettiin kerrostaloissa kirjahyllyrunkoa, joita tehtiin 

täyselementeistä ja osaelementeistä. Yleisin 1975–2000-luvun kerrostalo on kirjahyllyrunkoi-

nen, jossa väliseinät olivat elementtejä ja välipohjat ontelolaattoja tai U-laattoja. Kuvassa 7 

on tyypillinen tämän ajan ratkaisu: ulkoseinä on sandwich-elementti ja välipohja ontelolaatta. 

[2, s. 210–218.]      

 

 

Kuva 7. Päätyseinä ja välipohja 1980-luvulta [2, s. 238]. 
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1975-luvun jälkeen kerrostalojen julkisivuihin tuli uutta ilmettä. Elementtitaloihin käytettiin 

julkisivumateriaaleina tiililaattoja, keraamisia laattoja sekä väribetonia. 1980-luvulla kerrosta-

loihin voitiin toteuttaa erilaisia ilmeitä, sillä betonitekniikka oli kehittynyt sekä pintamateriaali 

vaihtoehdot olivat monipuolistuneet. Esimerkiksi ikkunaa ei enää 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 siihen yhdistettiin pilarit. Parvekkeita myös ri-

pustettiin teräksisten vetotankojen varaan. Ajanjaksolla kokeiltiin myös puu- ja teräsrunkoisia 

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

3.1  Yleistä 

As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6 sijaitsee lähellä Kajaanin keskustaa. Kiinteistö on valmistunut 

1960. Kiinteistöllä on tuon ajan rakennustyylille tyypillisiä piirteitä. Asuinkiinteistön vieressä 

on samanlaisia rakennuksia useampia. Asuinhuoneistoja talossa on 21. Huoneistojen koot 

ovat 36–72 m2. Asunnoissa on huoneistokohtaiset parvekkeet. Kiinteistössä on kolme asuin-

kerrosta sekä kellarikerros ja ullakko. Kellarikerroksessa ovat pyykkitupa, varastotilat, tekni-

set tilat sekä asuntoja. Ullakkokerroksessa on saunatilat ja asuntojen häkkivarastot. 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-

koseinissä ja porrashuoneissa ovat tiilimuureja, keskirungossa kantavina rakenteina ovat pila-

rit ja palkit. Kuvassa 9 näkyy sekarunkoisen kerrostalon perustyyppi.  

 

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

3.3  Seinärakenteet 

Julkisivun ulkoseinä on noin 45 cm paksuinen tiilimuuriseinä. Ulkoseinien rakenne on ra-

kennusselostuksen mukaan seuraavanlainen, ulkoapäin lukien: 

1. kalkkilaastirappaus 

2. 27 cm poltettuja 119-reikäisiä tiiliä 

3. 5 cm vuorivilla limittäin asennettuna 

4. 13 cm sahajauhotiiliä 

5. kalkkilaastirappaus  
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Kuvassa 10 on ulkoseinärakenteesta leikkauskuva. Tiilet ovat poltettuja reikätiiliä. Julkisivus-

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

 

 

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

 

Huoneistojen väliset kantavat seinät kuuluvat vuoden 1936 paloluokituksen mukaan 

luokkaan A eli palonkestävä. [3, s. 137]. Rakenne on rakennustyöselityksen mukaan: ½ - ja ¼ 

-kiven sahajauhotiiliseinä, joiden välissä on 5 cm lasivillamatto, joka ulottuu kantavaan laat-

taan asti. Kuvassa 11 on periaatekuva väliseinärakenteesta. Huoneistojen sisäiset seinät ovat 

¼- ja ½- kiven sahajauhotiiliseiniä. [4]. 

 

 

Kuva 11. Huoneistojen väliseinärakenne [3, s. 137]. 

Lämmöneriste  

Verhomuuraus ½ kiveä 

Verhomuuraus ½ kiveä 

Eriste 

Verhomuuraus ¼ kiveä 

Tiilimuuri 1 kivi 
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3.4  Välipohja- ja yläpohjarakenteet 

Välipohjarakenne on massiivinen teräsbetonilaatta. Rakenne on rakennustyöselityksen 

mukaan ylhäältäpäin luettuna seuraava: 

1. linoleumi 

2. teräshierretty 4–5 cm betonilaatta 

3. 2 x 1,5 cm lastuvilla välissä oksamassa 

4. kantava teräsbetonilaatta (noin 150–170 mm) 

5. rappaus [4.] 

Kuvassa 12 on teräsbetonilaatan periaatekuva. 

 

 

Kuva 12. Massiivinen teräsbetonilaatta [2, s. 94] 
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Kattorakenne on tyypillinen 1960- luvulla käytetty harjakatto. Rakennuksessa on ullakkotilat 

ja saunatilat ylimmässä kerroksessa.  Kattotuoliratkaisu on esitetty kuvassa 13. Katossa on 

käytetty punaisia sementtikattotiiliä. [4.] 

 

  

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 sisäänvedetty parveke, joka on tuettu kantaviin pieliseiniin tai välipoh-

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

set ja ne on verhoiltu peltilevyillä. Kuvassa 15 on nähtävillä kohteen parvekkeet.   

 

Kuva 14. Parvekkeitten kannatus vaihtoehtoja [5]. 

 

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

4.1  Tavoitteet 

Kuntoarvio insinöörityön aiheeksi kehittyi isännöitsijöille suunnatun kyselyn perusteella. 

Uuden lain tuoma velvoite korjaus- ja kunnossapitosuunnitelman tekemisestä viideksi vuo-

deksi eteenpäin on aiheuttanut kysyntää kuntoarvioille. Kuntoarvion tavoite on edistää kiin-

teistön kunnossapitoa. Arviossa tarkastellaan rakennusosien ja tilojen nykykunto ja korjaus-

tarpeet, esitetään korjausvaihtoehdot ja raportoidaan ne. Tämä antaa pohjan kiinteistön kun-

nossapidon järjestelmälliselle, taloudellisesti ja teknisesti hallitulle kunnossapitosuunnittelulle. 

Kuntoarvion vaiheita ovat ennakkosuunnittelu, lähtötietojen kerääminen ja läpikäynti, asu-

kaskysely, kiinteistötarkastus sekä kuntoarvioraportin laatiminen ja luovutus.[1.] Kuntoarvi-

ossa arvioidaan rakennustekniikka, sähkö- ja automaatiotekniikka sekä lvi-järjestelmät. Tä-

män insinöörityön kuntoarvio kohdistuu rakennustekniseen arvioon. Kuntoarvio on koko-

naisuudessaan tämän insinöörityön liitteessä 1.     

4.2  Lähtötietojen kerääminen 

Tilaaja on velvollinen luovuttamaan lähtötiedot, kun toimeksianto kuntoarvion tekemisestä 

on tehty.[1.] Tarvittavat lähtötiedot As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:een saatiin isännöitsijältä. 

Lähtötietoja olivat vanhat piirustukset, rakennustyöselitys, yhtiöjärjestys, isännöitsijän todis-

tus ja veden, sähkön ja lämmön kulutustiedot viimeisen viiden vuoden ajalta. Piirustuksista 

puuttuivat tarkemmat rakennekuvat. Isännöitsijältä sai tietoja aiemmin tehdyistä selvityksistä 

ja tulevista korjaussuunnitelmista. Kohteeseen on tarkoitus tehdä parvekkeiden korjaus lähi-

vuosina. 

Vanhoissa kerrostaloissa on usein vajavaiset piirustukset sekä kaikkia lähtötietoja ei ole saa-

tavilla. Kuntoarvion tekijä joutuu arvioimaan rakenteita joissakin tapauksissa. Rakennuskult-

tuurissa on tyypillisiä piirteitä kullekin ajanjaksolle ja on hyvä tutustua kiinteistön aikakauden 

rakennustyyleihin ja rakenneratkaisuihin. As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6 edustaa tyypillistä 
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1960-luvuilla rakennettua kerrostaloa. Lähtötietojen perusteella tutustuttiin kiinteistön korja-

ushistoriaan, rakenteisiin ja riskikohtiin. Aineistoon oli hyvä perehtyä ennen kiinteistötarkas-

tusta. 

4.3  Asukaskysely 

Asukaskysely koskee asuintilojen ja yhteisten tilojen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liitty-

viin asioihin sekä merkittävien epäkohtien havaitsemista. [1.] Kohteen asukaskyselyssä käy-

tettiin pohjana esimerkkimallia, joka löytyy KH–kortista 90–00294. Kysely muokattiin koh-

teeseen sopivaksi. Asukaskysely pyrittiin tekemään selkeäksi ja helposti täytettäväksi. Kysely-

lomakkeessa jätettiin reilusti vapaata tilaa asukkaiden kommenteille ja ajatuksille. Tämä oli 

hyvä tehdä näin, sillä kyselyyn tuli paljon asukkaiden kommentteja. Asukkaiden havainnot 

rakennuksen kunnosta ja toimivuudesta antavat arvokasta tietoa kuntoarvion tekijälle.  

Asukkailta saatiin tärkeää tietoa kiinteistön ongelmakohdista. Asukaskyselystä tehtiin kooste, 

joka liitettiin kuntoarvioon. Asukkaiden havainnot kiinteistön kunnosta ja toimivuudesta oli-

vat käytettävissä ennen kuntotarkastusta. Asukkailta pyydettiin lupa mahdollisesti asunnossa 

käyntiin kiinteistötarkastuksen aikana, mikä helpotti asuntojen tarkastamisen valintaa. 

4.4  Kiinteistötarkastus 

Kiinteistötarkastuksessa kohteet kierretään ennalta laaditun suunnitelman mukaisesti. Kun-

toarvio suoritetaan pääosin aistinvaraisesti ja ainetta rikkomatta menetelmällä. Kohteista ar-

vioitiin rakennusosien kunto, korjaustarve, korjausten kiireellisyys ja korjausmenetelmät. 

Terveellisyys ja turvallisuusriskit ovat etusijalla. Sen jälkeen tulevat merkittävien rakennusosi-

en korjaustarpeen määrittäminen sekä merkittävien riskien arviointiin. Kuntotarkastuksessa 

huomioidaan energiataloudelliset asiat ja ympäristövaikutukset. On syytä kiinnittää huomiota 

rakennusosien ja rakenteiden toimivuuteen ja kuntoon. Kuntoarvioijan on hyvä huomata 

mahdolliset riskialueet suuremman vaurion välttämiseksi. Kuntoarvioijan apuvälineitä ovat 

mm. kevyet käsityökalut (jakoavain, piikki, pihdit, vasara), mitta, vesivaaka, ilmastointiteippi, 
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kamera, taskulamppu, ikkuna-avaimet, turvavyö ja -köysi, tarvittavat avaimet, tarkastuslistat, 

muistiinpanovälineet sekä mittauslaitteita: elektroninen lämpömittari, pintalämpömittari, pin-

takosteudenosoitin ja suhteellisen kosteuden mittari. [1.] 

Kiinteistötarkastus As Oy Kajaanin Tehdaskatu 6:n suoritettiin talviaikaan, joten joitakin 

kohteita ei pystytty tarkistamaan. Asukaskyselyn perusteella valittiin tarkastettavat asunnot. 

Kiinteistökierros suoritettiin kohteen isännöitsijän kanssa. Mittausvälineitä oli mukana: elekt-

roninen lämpömittari, pintalämpömittari, pintakosteudenosoitin ja suhteellisen kosteuden 

mittari. Pintakosteudenosoitinta käytettiin kosteudelle alttiissa tiloissa, märkätiloissa sekä jul-

kisivun värjäytyneissä kohdissa. Pintakosteudenosoitin ilmaisee pinnan kosteutta, ja mitatut 

arvot pitäisi olla lähes samat, kun tutkitaan samaa pintamateriaalia samalla alueella. Lämpö-

mittarilla ja pintalämpömittaria käytettiin asuntojen ja julkisten tilojen lämpötiloja eri kohdis-

ta esim. ikkunat. Ilman suhteellista kosteutta mitattiin kellaritiloissa ja huoneistoissa. Nor-

maalisti ilmankosteus asunnoissa on kesäisin 40–60 % ja talvisin 30–40 %.  

Kiinteistötarkastuksessa ilmeni useita seikkoja, jotka tulevat aiheuttamaan korjaustoimenpi-

teitä. Kiireellisiä toimenpiteitä huomioitiin seuraavat:  

- piha- ja paikoitusalueella esiintyvien painaumien korjaaminen  

- julkisivujen värivaihteluiden aiheuttajan poistaminen 

- vanhan piipun korjaaminen 

- kattorakenteiden vuotokohtien korjaaminen 

Piha- ja paikoitusalueella esiintyvät painaumat on syytä korjata heti, jotta niistä ei aiheutuisi 

vahinkoa. Julkisivuissa esiintyi voimakasta värjäytymää erityisesti julkisivun ylänurkissa. Vär-

jäytymien aiheuttajaksi voidaan epäillä katolla olevien vesikourujen tukkeutuminen, joka ai-

heuttaa veden valumisen väärästä kohtaa. Kiinteistön sivulla on vanha tiilinen piippu. Piipun 

päässä on irronneita tiilen palasia. Piipun pää on pellitettävä suuremman vahingon estämi-

seksi. Kattorakenteissa esiintyi selviä vuotoja. Vuotokohdat on korjattava nopeasti, jotta ne 

eivät aiheuta suurempia vahinkoja rakenteisiin. 

Kohteessa ilmeni korjaustarvetta seuraavissa osissa: 

- jätekatoksen uusiminen 
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- piharakennuksen kunnostaminen 

- julkisivun kunnostaminen 

- parvekkeiden korjaaminen 

- sisääntulo katosten kunnostaminen 

- ikkunoiden ja parvekeovien uusiminen 

- kellarissa pesutuvan ja kokoustilan pintojen kunnostaminen  

Tarkastuksessa pyrittiin arvioimaan kohteen nykyinen kunto, ehdottamaan korjaustoimenpi-

de sekä arvioimaan ehdotettujen korjaustoimenpiteiden ajoitus. Korjaustoimenpiteiden kus-

tannusarvio tulee myös esittää ehdotukseen. Korjaustoimenpiteet tulevat painottumaan voi-

makkaasti KL3 eli korjaustarve 1–4 vuoden kuluessa. Silloin ehdotetaan parvekkeiden korja-

usta, julkisivun ja siihen liittyvien osien korjaustoimenpiteitä sekä ikkunoiden ja ovien uusi-

mista. Nämä toimenpiteet ovat hyvä ajoittaa samoihin aikoihin.    

4.5  Raportin laatiminen 

Raportissa pyritään esittämään kiinteistön kunto ja korjaustarpeet mahdollisimman tiiviste-

tysti ja helppolukuisesti. Raportin tekemisessä hyödynnettiin ohje-korttia: RT-18–10794, 

asuinkiinteistön kuntoarvio esimerkkiraportti sekä käytettiin talo 2000 esitettyä nimikkeistöä. 

Kuntoarvioraportti sisältää: 

- yhteenveto kiinteistön kunnosta 

- kiireelliset toimenpiteet 

- asukaskyselyn tulokset 

- PTS-ehdotus 

- energiatalouden arviointi 

- kuntoarvion lähtötiedot 

- kuntoarvion tulokset   
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Kiinteistön kunnon arvioiminen ja ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijan teke-

miin havaintoihin ja näkemyksiin. Kuntoarvioraportin PTS-ehdotuksessa esitetään alueosien, 

talo-osien ja tilaosien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden ajoitukset sekä niiden kustan-

nusarviot. Kiinteistön omistaja käyttää PTS-ehdotusta kunnossapitosuunnittelun ja korjaus-

ohjelman lähtökohtana sekä lopullisen ohjelman hyväksyminen ja tarkistaminen kuuluu kiin-

teistön omistajalle.[1]. Raportissa huomioidaan kiireelliset korjaustoimenpiteet sekä mahdol-

liset lisätutkimukset. Energiatalouden selvitys suoritettiin perustasoisena. Energiatalouden 

selvityksessä verrataan kiinteistön 3–5 vuoden takaisia lämmön, veden ja sähkön kulutusta 

sekä verrataan niitä vastaavanlaisten ja ikäisten rakennusten kulutuksiin. Raportin liitteenä 

ovat asukaskyselyn kooste sekä selventävät kuvat kiinteistöstä. 
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5  PARVEKERAKENTEIDEN KORJAUSTARVE JA KORJAUSVAIHTOEHTOJEN 

TUTKIMINEN 

5.1  Parvekkeiden korjaustarpeen selvitys 

Parvekkeiden nykykunto selvitetään parvekkeiden kunnon tutkimisella. Parvekkeiden vauri-

oista selvitetään vaurioiden syyt sekä niiden laajuus, vaurioitumisaste, etenemisennuste ja 

vaurioiden vaikutukset. Kunnon tutkimisen vaiheita ovat taustatietojen kerääminen, silmä-

määräinen tarkastelu sekä kuntotutkimukset. Taustatietojen selvitys ja silmämääräinen tarkas-

telu riittävät ainoastaan pienimmissä ja paikallisissa vaurioissa. Parvekkeiden kuntotutkimuk-

sissa tehdään kenttätutkimuksia ja laboratorioanalyysejä, sekä niihin tarvitaan erikoisvälineitä 

ja asiantuntemusta. Parvekekorjausvaihtoehtoja tarkastellessa kannattaa huomioida vaurioi-

den syiden selvittäminen, kosteusrasituksen pienentäminen, kannattavuuden varmistaminen 

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

Parvekerakenteiden vauriotekijöitä on monia. Vaurioiden esiintymiseen vaikuttavat ulkoiset, 

sisäiset ja rakenteelliset syyt. Ulkoisia tekijöitä ovat sään, kosteuden ja ilmansaasteiden aiheut-

tajat. Sisäiset syyt ovat betonin ja teräksen laatu ja niiden yhteensopivuuteen vaikuttavat teki-

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

Teräsbetonirakenteissa esiintyy mm. betonin karbonatisoitumista, pakkasrapautumaa ja teräs-

ten korroosiovaurioita. Teräsrakenteiden vaurioita voi aiheuttaa väärät materiaaliyhdistelmät, 

veden jääminen tai ohjautuminen väärään paikkaan, työvirheistä tai ympäristöolosuhteista. 

Mahdollisesti rakennusaikana tehdyssä rakennusvirheestä voi johtua esimerkiksi suuret tai-

pumat, verkko- ja mikrohalkeamat. Jos parvekerakenteissa rakennuksen runkoon nähden 

lämpö- ja kosteusliikkeet eivät pääse vapaasti rakenteessa liikkumaan, parvekerakenteeseen 

voi 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 eteenpäin. Etenemiseen vai-

kuttaa betonin tiiveys ja ympäristöolosuhteet. [6.]     
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Pakkasvaurio syntyy, kun betonin huokosverkostossa oleva vesi jäätyessään laajenee ja ai-

heuttaa paineellaan betonin vaurioitumista. Tämä 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 kestävyyteen. [5.]     

Karbonatisoituminen ja pakkasvauriot aiheuttavat betonin raudoitteisiin vedenpääsyn. Tämä 

aiheuttaa raudoitteiden ruostumista eli korroosiovaurioita. Teräksen korroosiovauriot hei-

kentävät parvekkeiden rakenteita, aiheuttavat lohkeamia, halkeamia, ruosteläiskiä ja liitoskoh-

tien vaurioita. Hyvänlaatuinen betoni ja sopiva betonipeite suojaavat betonissa olevia teräk-

siä. [5.]  

Parvekkeiden käyttöiän lisäämiseksi olisi hyvä suorittaa ajoissa huoltotoimenpiteitä ja paikal-

lisia korjauksia. Parvekkeen kuntoon vaikuttavat rakenneratkaisut, käytetyt materiaalit, par-

vekkeen sijainti ilmansuuntaan nähden ja ilmasto- ja ympäristöolosuhteet. Parvekkeiden 

huoltotoimenpiteitä ovat puhtaanapito, laatan vesitiiveyden kunnossapito, paikkamaalaukset, 

uusintamaalaukset, paikalliset korjaukset, saumarakenteiden sekä liittymäkohtien 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 käytettävissä. Kohteeseen on tehty 2009 parvekkeiden kuntoarvio, jonka tieto-

ja käytettiin tarkastelussa. Kyseisessä kuntoarviossa oli otettu parvekelaatoista kolme pora-

näytettä, joilla on pyritty selvittämään betonin karbonatisoitumisastetta. Betonin karbonati-

soitumissyvyys vaihtelee otetuista näytekappaleista. Arviossa suositellaan tarkemman kar-

bonatisoitumisasteen selvittämiseksi useampia poranäytteiden ottamista sekä terästen 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 sekä hieman suojaisampia sisäänvedettyjä 

parvekkeita. Parvekkeiden keskimääräinen tekninen käyttöikä kohteessa oleville parvekkeelle 

on noin 50 vuotta. [8]. Silmämääräisesti parvekkeissa esiintyy pintavaurioita: halkeamia, vär-

jäytymää maalin hilseilyä. Parvekkeitten betonilaatoissa on näkyvissä teräksiä, jotka joutuvat 

alttiiksi korroosiolle. Rakenteellisesti vedenpoisto on huono. Ylimmiltä parvekkeilta vesi 

mahdollisesti valuu alemmille parvekkeille. Parvekkeita rasittavat sääolosuhteet niiden avoi-

muuden takia. Metallikaiteissa esiintyy pintavaurioita. Kaiteen ja betonilaatan kiinnityskoh-

dissa esiintyy rapautumaa. 

5.3  Korjausvaihtoehtojen tarkastelua 

Parvekerakenteiden kuntoarvio silmämääräisesti ei riitä kartoittamaan rakenteiden todellista 

vaurioitumislaajuutta. Vaihto-ehtojen valinnassa suositellaan tarkempien tutkimusten teke-

mistä. Betonipeitteen paksuus mitataan peitepaksuusmittarilla tai rakenteita avaamalla. Kar-

bonatisoitumisyvyys selvitetään fenoliftaleinikokeella tai ohuthieanalyysillä. Pakkasvaurion 

laajuus selvitetään myös ohuthieanalyysillä.     

 

Vaihtoehto 1 

Huoltomaalaus ja laastipaikkaus 

Parvekelaattojen pinnoista poistetaan irtonainen maali- ja pintarapautuma mekaanisesti, höy-

rypesulla tai korkeapainepesulla. Vaurioituneet kohdat täytetään laastilla. Parvekkeitten beto-

nilaatat maalataan sopivalla maalilla. Metalliset parvekekaiteet sekä väliseinät huoltomaala-

taan. 

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

daan pinta siistittyä ja betonille kosteussuojaa. Huoltomaalaus riittää, jos alustassa ei ole nä-
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kyvissä vaurioita. Parvekkeen kosteusrasituksen rakenteellisia aiheuttajia ei voida poistaa. 

Laatan sisäisiin betoni- ja teräsvaurioihin sekä niiden etenemiseen vaikuttavia seikkoja ei voi-

da pysäyttää.  

     

Vaihtoehto 2 

Perusteellinen yläpinnan korjaus, huoltomaalaus ja laastipaikkaus 

Vanhat parvekekaiteet ja väliseinät poistetaan. Pintalaatasta piikataan ja hiekkapuhalletaan 

rapautunut betoni ja pinnoitteet pois vedeneristykseen asti. Näkyviin tulevat raudoitteet käsi-

tellään korroosionestoaineella ja korjataan laastipaikoilla. Yläpintaan laitetaan uusi vedeneris-

tys sekä valetaan uusi pintalaatta. Pintalaattaan suunnitellaan vedenpoisto hallituksi huomioi-

den kallistukset ja mahdolliset vedenpoistoputket. Kaiteet ja väliseinät uusitaan kokonaan 

samanlaisilla kaiteilla kuin aiemmat olivat. Kaidekorkeus on oltava rakennusmääräyksen mu-

kainen.  

Parvekkeiden perusteellisempi korjaus on työläämpi ja vaativampi kuin vaihtoehto 1. Parve-

kelaatan uusi pintabetoni, korroosionestoaineella suojatut sekä laastipaikatut teräkset antavat 

parvekkeelle lisää elinaikaa. Parvekelaatan kosteusrasitusta voidaan pienentää lisäämällä ve-

deneristystä, parantamalla kallistuksia sekä vedenpoistojärjestelmiä ja uusimalla päällyspinta. 

Päällyspinta täytyy olla vedenpitävä, pakkasenkestävä, betonin emäksisyyden kestävä ja UV-

säteilyn kestävä. Parvekekorjausvaihtoehto 2 vaatii parvekerakenteista alustavia, tarkempia 

tutkimuksia, joita ovat mm. ohuthieanalyysi, karbonatisoitumissyvyyden mittaaminen, teräs-

ten sijainnin määrittely.   

 

Vaihtoehto 3 

Parvekkeiden uusiminen 

Parvekkeet puretaan ja uusitaan kokonaan. Parvekkeista tehdään alkuperäisen näköiset. Tätä 

suositellaan arkkitehtuurisesti. Rakenne suunnitellaan niin, että vaurioriskejä poistetaan tai 
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vähennetään. Parvekkeiden uusiminen kokonaan on kallis korjaustoimenpide. Joissakin ta-

pauksessa uusiminen on ainoa vaihtoehto. Rakenteet tulee suunnitella toimivaksi ja kuitenkin 

samaa rakennustyyliä noudattaen. Vanhat ratakiskot voidaan todennäköisesti jättää rakentee-

seen. 

5.4  Korjauskustannusten arviointi 

Kustannusarviot pohjautuvat indeksiin 114,4. Kuvaan 16 on koottu parvekkeiden hinnat 

neliöinä, kappaleina ja kokonaisurakkana. Kohteessa on parvekkeita 20 kpl. Parvekkeiden 

yhteenlaskettu ala on 85 m2.  

 

Kustannusarvio  

  
€ / m2 € / Parveke Kokonaishinta 

  

Vaihtoehto 1 240,00 € 2 000,00 € 40 000,00 € 

Vaihtoehto 2 1 200,00 € 5 000,00 € 100 000,00 € 

Vaihtoehto 3 1 550,00 € 6 500,00 € 130 000,00 € 

 

Kuva 16. Kustannusarvio. 

5.5  Parvekkeiden korjausvaihtoehtojen analysointi 

Kiinteistön parvekekorjausvaihtoehtoja oli kolme erilaista, tasoista ja hintaista. Lisäksi on 

vaihtoehto suojata rakenteita parvekelasituksella. Parvekelasitus antaa suojan, mutta niitä ei 

ole aina mahdollista rakentaa arkkitehtuurisista syistä. Arkkitehtuuri pyrkii suojaamaan ja säi-

lyttämään rakennusten aikakausien rakennustyylejä, rakenteet pyritään säilyttämistä alkupe-

räisinä.   
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Vaihtoehto 1 on lyhytikäinen korjaustoimenpide. Korjaus ei vahvista parvekerakenteita, eikä 

poista niistä riskitekijöitä. Huoltomaalaus on sopiva toimenpide, jos parvekelaatassa ei ole 

vaurioita. Kohteen rakenteet ovat laskennallisen teknisen käyttöiän päässä ja rakenteissa 

esiintyy betonin ja teräksen vaurioita. Tämä vaihtoehto ei pitkällä aikavälillä ole kannattava.  

Hyvin suunniteltu korjausvaihtoehto 2 parantaa rakenteen kestävyyttä ja sillä on mahdollista 

poistaa vaurioita aiheuttavia riskitekijöitä. Korjausvaihtoehto antaa rakenteille lisää käyttöikää 

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 vähennetään riskejä. 

Vanhan teräsbetonirakenteiden vauriot saadaan poistettua kokonaan. Parvekkeen ikä vastaa 

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

Tehtävänä oli kuntoarvio ja parvekekorjaus vaihtoehtojen tarkastelu As Oy Kajaanin Teh-

daskatu 6:teen. Työn tilaajana oli kiinteistön isännöitsijä, joka käyttää näitä tietoja kiinteistön 

kunnossapitosuunnitelman pohjaksi. Opiskeluaikana on kehittynyt näkemys kiinteistön halli-

tusta, järkevästä ja taloudellisesta kunnossapidosta. Käytännössä tämä tultiin näkemään insi-

nöörityötä tehdessä.  

Kuntoarvion toteutus käsittää useita vaiheita: lähtötietojen kerääminen ja niihin tutustumi-

nen, asukaskysely, kiinteistötarkastus ja raportointi. Parvekekorjaustarpeen ja korjausvaihto-

ehtojen tarkastelussa rakenteiden selvittäminen ja riskitekijöihin puuttuminen lisäsi ymmär-

rystä rakenteen toimivuudesta. Jotta saadaan aikaan vähemmän riskialtis rakenne, täytyy ym-

märtää rakenteen toimivuus kokonaisuutena. Pienilläkin rakenteellisilla muutoksilla voidaan 

saada riskialttiutta vähentävä vaikutus. Tietoihin perehtyminen auttaa ymmärtämään raken-

nuksen rakenteet, niiden toimivuuden ja riskitekijät. Asioiden hahmottaminen ja ymmärtä-

minen kehittyy ammattitaidon karttuessa. Raportoimisessa on tärkeä, että asiat saadaan selvi-

tettyä selkeästi ja ymmärrettävästi. Kuntoarvion tekeminen usean asunnon ja asukkaan asun-

to-osakeyhtiöön, käsittää konkreettisesti yhteistyötä myös asukkaiden kanssa. Kerrostalo 

asuminen on yhteisomistusta, jossa yhteiset asiat päätetään yhdessä muiden osakkaiden kans-

sa. 

Kokonaisuudessaan insinöörityö antoi paljon. Tarvittiin sitkeyttä, asioihin perehtymistä ja 

ymmärtämistä sekä luottamusta omaan ammatilliseen taitoon. Insinööriopiskelijana tämä on 

viimeisiä töitä. Seuraavat tehtävät tehdään jo ammattilaisena. Tästä on hyvä aloittaa.       
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7  YHTEENVETO 

Kuntoarvion kohde oli 1960-luvulla rakennettu kerrostalo Kajaanissa. Nykyinen asunto-

osakeyhtiölaki vaatii asunto-osakeyhtiöitä tekemään viideksi vuodeksi eteenpäin kunnossapi-

to- ja korjaussuunnitelman. Kuntoarvion kysyntä on kasvanut tämän takia. Kuntoarvion 

pohjalta saadaan kiinteistön ja sen eri rakenneosien kunnosta kokonaiskuva.  

Kuntoarvion tekemisessä oli useita eri vaiheita: lähtötietojen kerääminen ja niihin tutustumi-

nen, asukaskysely, kiinteistötarkastus sekä raportointi. Lähtötiedot ovat usein vanhoissa ta-

loissa puutteellisia ja on hyvä perehtyä aikakauden rakennuskulttuuriin. Työssä tutkittiin 

Suomen eriaikakausien kerrostalojen rakennuskulttuuria ja rakenneratkaisuja. Tämä auttoi 

hahmottamaan kohteen rakenteita ja ymmärtämään niiden toimivuutta. Tarkastuksessa arvi-

oitiin rakenneosat ja tilat kuntoluokkien mukaan. Kuntoarvioraportissa tuotiin esille raken-

nusosien ja tilojen tekninen kunto sekä niiden mahdolliset riskitekijät. Kuntoarvioon kuuluu 

pitkäntähtäimen suunnitelma, PTS-suunnitelma, johon on koottu rakennusosat ja tilat sekä 

ehdotetaan korjaustoimenpiteet. Korjaustoimenpiteet on ajoitettu ja niistä on kustannusar-

vio. Kiinteistön energiatalouden selvityksessä verrattiin aikaisempien vuosien lämmön, säh-

kön ja vedenkulutuksia ja niitä verrattiin samanikäisiin kiinteistöihin. Raporttiosuus on pyrit-

ty tekemään selkeäksi. 

Työssä perehdyttiin tarkastelemaan kohteen parvekerakenteita tarkemmin. Parvekkeet alka-

vat olla jo sen ikäisiä, että ne vaativat jonkinlaista korjaustoimenpidettä. Lisäksi parvekkeet 

ovat avonaisia ja voimakkaan rasituksen kohteena. Rakenteita rasittavat monet tekijät, sisäiset 

ja ulkoiset. Vaihtoehtojen tarkastelulla pyrittiin vertaamaan eri vaihtoehtoja ja löytämään pit-

källe aikavälille kannattava korjausvaihtoehto.  

Kohteen ikäiset kerrostalot alkavat olla suurien korjaushankkeiden edessä. Insinöörityössä 

liitteenä olevan kuntoarvion tavoite on edistää kiinteistön kunnossapidon suunnitelmallista, 

turvallista, terveellistä ja kokonaistaloudellista kehitystä. Arvio on kuntoarvion tekijän näke-

mys kiinteistön kunnosta. Kiinteistön omistaja voi käyttää kuntoarviota kunnossapito- ja 

korjaussuunnitelman pohjana.  
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