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Tassa insindoritydssa suoritettiin kuntoarvio ja laadittiin pitkan tadhtaimen suunnitelma Paltamos-
sa sijaitsevaan KOy Paltamon Jokisuu —kiinteistoon. Tyon tarkoituksena oli saada yleiskuva ra-
kennuksen kunnosta ja nykyisista seka tulevista korjaustarpeista. Kiinteistd6 on vuonna 1991 val-
mistunut asuinrivitalo, jossa on viisi huoneistoa. Tyon tilasi kiinteistdon omistaja Paltamon Osuus-

pankki. Kiinteistdon ei ollut aiemmin suoritettu kuntoarviota.

Kuntoarvio toteutettiin rakenteita rikkomatta aistinvaraisesti. Kiinteistoon laadittin PTS-ehdotus
kuntoarviossa tehtyjen havaintojen pohjalta. PTS-ehdotus esittda suunnitelman tulevien korjaus-

ten ajankohdasta seka kustannusarvion kymmenen vuoden ajanjaksolle.

Rakennuksen todettiin olevan ikdisekseen hyvassa kunnossa. Siina kuitenkin havaittiin valesok-
kelirakenne, joka on riskirakenne. Valesokkeliin suositeltin tehtavaksi kuntotutkimus. Liséaksi
maanpinnan muotoilu rakennuksesta poispdin viettédvéksi ja sadevesi- ja salaojajarjestelman toi-

mivuuden varmistaminen ovat tarpeen.

Tata insin6orityota voidaan kayttaa hyvaksi suunniteltaessa tulevia korjauksia.
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This thesis deals with making a condition assessment and a long-term building management plan
for the real estate of KOy Paltamon Jokisuu. The objective of the thesis was to get an overview
about the condition of the building and repairs that have to be made in the future. The building
was built in 1991 and there are five apartments in it. The work was commissioned by Paltamon

Osuuspankki. There is no existing condition assessment for the building.

The condition assessment was made without breaking any structures. The building management
plan for the building was made by using information received from the condition assessment. The
plan includes procedures that have to be made and cost estimates for those procedures. The
plan is for the next ten years.

Based on the assessment the condition of the building is good considering the age of it. Howev-
er, some structures with a risk to a moisture problem were detected. Also the shape of the

ground alongside the building was not ideal.

This thesis information can be used as help when the client is planning repairs or renovations for
the building.
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SYMBOLILUETTELO

Huoltokirja on kokonaisuus, joka sisaltdéa kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapidon

lahtotiedot, tavoitteet seka tehtavat.

Kuntoarvio tarkoittaa kiinteiston kunnon tarkastamista aistinvaraisesti rakenteita rikko-

matta.

Kuntotutkimus on Kiinteistdon yksittdisen rakenteen, rakennusosan tai jarjestelman tar-
kempi tutkimus. Pyritdan selvittdmaan mahdollisen vaurion aiheuttaja ja laajuus seka
annetaan toimenpide-ehdotuksia. Rakenteita rikkova tutkimus. Kuntotutkimuksen suorit-

tavat rakennus- ja talotekniset asiantuntijat.

Mikrobivauriolla tarkoitetaan rakennuksen sisapinnan tai rakenteen osan aluetta, jossa

on normaalista poikkeavaa mikrobikasvustoa.

PTS-ehdotus eli pitkan tahtaimen suunnitelmaehdotus (kutsutaan myos kunnossapi-
tosuunnitelmaksi) on kuntoarvion pohjalta tehty suunnitelmaehdotus, joka kertoo kun-
nossapito- ja korjaustoimenpiteiden maarittelyn, ajoituksen ja kustannusarvion seuraa-

valle 10 vuodelle.

Suhteellinen kosteus on prosenttiluku, joka kertoo ilmassa olevan vesihdyryn maaran

suhteessa suurimpaan mahdolliseen maaraan



1 JOHDANTO

Taman insindorityon tarkoituksena oli selvittdd KOy Paltamon Jokisuu —nimisen rivitalo-
kiinteiston kunto ja korjaustarpeet. Tyon tilagjana toimi, kiinteiston omistaja, Paltamon
Osuuspankki. Tyd suoritettiin rakennusteknisen kuntoarvion muodossa eli LVIA- ja séh-
kotekniikkaa ei arvioitu. Tilaaja halusi saada tietoa rakennuksen nykykunnosta seka pit-
kan tahtaimen suunnitelman (PTS-ehdotus) kiinteiston yllapitoa varten.

Kuntoarvioon valmistauduttiin keraamalla kaikki saatavilla olevat [&htdtiedot ja toteutta-
malla asukaskysely. Naiden perusteella suoritettiin kiinteistétarkastus, jossa kiinteiston
kuntoa tutkittiin rakenteita rikkomatta aistinvaraisesti. Kiinteistdtarkastuksen pohjalta

laadittiin kuntoarvioraportti ja PTS-ehdotus.

Kuntoarvioraportti esittda helposti ymmarrettavasti kiinteiston rakennusosien kunnon
Talo 2000 -nimikkeiston mukaan jarjesteltyna. Se sisaltdd myds PTS-ehdotuksen, johon
on taulukoitu rakennusosien kuntoluokat, tulevat korjaustarpeet seké niiden ajankohdat
ja kustannusarviot. Pitkan tdhtdimen suunnitelma on laadittu seuraavaksi kymmeneksi

vuodeksi, mutta sita tulisi paivittda viiden vuoden vélein kuntoarvion avulla.



2 KUNTOARVIO JA PTS-EHDOTUS

2.1 Kuntoarvion tarkoitus ja tavoitteet

Rakennuksen kuntoarvion tavoitteena on hankkia l&ht6tiedot kunnossapitosuunnittelua
varten. Kuntoarvion tarkoituksena on selvittéé rakennuksen rakennustekninen kunto ais-
tinvaraisesti rakenteita rikkomatta. Pa&asiassa kuntoarvio perustuu aistinvaraisiin tehtyi-
hin asiantuntijahavaintoihin seka olemassa oleviin asiakirjoihin ja haastatteluihin. Tallai-
sia asiakirjoja ovat esimerkiksi huoltokirja ja rakennuspiirustukset. [1, s. 1]

Kun kuntoarvio toteutetaan sdénndllisin valiajoin, saadaan kiinteiston arvosta, teknisesta
kunnosta seka energiatehokkuudesta kokonaiskuva ja nain kunnossapitotoimet kyetéaan
ajoittamaan oikein. Kuntoarvion pohjalta laaditaan pitkdn aikavalin kunnossapitosuunni-
telma. Kuntoarvio tulee toteuttaa ensimmaista kertaa ennen kuin kiinteiston iéksi tulee

kymmenen vuotta. Taman jalkeen se tehdaén noin viiden vuoden vélein. [1, s. 1]

2.2 Kuntoarvion sisalto ja laajuus

Kuntoarviota tehdessa kaikki kiinteistén kunnon ja korjaustarpeiden kannalta oleelliset
osa-alueet kdydaan lapi. Kuntoarviota tehdessa tulee ottaa huomioon yhtiémuoto, yhtio-
jarjestys, vuokrasopimukset seka vastuunjako kunnossapidossa, hoidossa ja huollossa.
[1, s. 4]

Koko rakennuksen perusteellinen kuntoarvio suoritetaan yleensa kolmen henkilén ty6-
ryhmassa, johon kuuluvat rakennus-, LVIA- ja séahkd- seka tietotekniikan asiantuntijat.
Nailla henkil6illa tulee olla riitthvd ammattitaito, kokemus ja koulutus tehtavaén. Kaikki
tyéryhman jasenet perehtyvét osaltaan energiatalouteen seka sisdolosuhteisiin, turvalli-

suuteen, terveellisyyteen ja ympéaristovaikutuksiin liittyviin asioihin. [1, s. 5]

Kuntoarviossa rakenteet ja rakenneosat tarkistetaan aistinvaraisesti rakenteita rikkomat-
tomilla menetelmilla. Rakenneosille annetaan kuntoluokka RT-kortin RT 18-11061 mu-

kaan. Kuvassa 1 esitetddn kuntoluokan maaraytymisen perusteet.



Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 1. Kuntoluokan maaraytyminen [1]

Tarvittaessa voidaan suorittaa mittauksia, jotka eivat riko rakenteita, kuten pintakosteus-
tai lampotilamittaukset. Liséksi voidaan myds mitata esimerkiksi lattian suoruutta tai
maanpinnan kallistuksia piste- tai tasolaserilla. Kuntoarviointi on eri rakenneosien vauri-
oiden etenemisen seuraamista. Kuntoarviossa ei yleensa havaita rakenteissa piilevia
siséisia vikoja. Téllaisia vikoja epéiltdessa kuntoarvioija voi suositella tarkempia kunto-
tutkimuksia. Aina kuntotutkimuksen tarvetta ei voida selvittaa luotettavasti. Kuntoarvion
tarkkuutta ja luotettavuutta voidaan lisata liittamalla siihen rakennusosien kuntotutki-

muksia. [1, s. 4]

Kuntoarvioon pystytaan nain sovittaessa lisddmaan mm. kiinteiston toiminnollisuuteen,
viihtyvyyteen ja muunneltavuuteen liittyvia selvityksia ja tilakohtaisia tarkasteluja. Tilaa-
jan kanssa on sovittava tarkastettavien tilojen maarét ja tiloissa tarkastettavat asiat erik-

seen, jos nain tapahtuu.

2.3 Kuntotutkimus

Kuntotutkimuksella tarkoitetaan toimenpiteita, joilla pyritd&n selvittamaan tietyn raken-
teen, rakenneosan, jarjestelman tai laitteen mahdolliset vauriot. Silla selvitetaan vauriot
seka vaurioriskit ja niiden syy, laajuus, vaikutus ja se, miten ne tulevat kehittymaan.
Kuntotutkimus siséltaa myods lahtdtiedot naiden mahdollisten vaurioiden ja ongelmien
korjaamiseksi. Kuntoarvion yhteydessa suositellaan kuntotutkimusta tehtavaksi tietylle

rakenteelle, rakenneosalle tai jarjestelmalle, jos on syyté epadilla sen kuntoa, mutta vau-



rioita ei voida todeta rakenteita rikkomatta. Kuntotutkimuksen tilaamisesta ja suorittami-
sesta sovitaan erikseen. Kuvassa kaksi kaydaan lapi sisédilmakuntotutkimuksen vaiheet.

Kuntoarvioon liitetyilla kuntotutkimuksilla voidaan parantaa kuntoarvion luotettavuutta.

[1]

Lahtotilanne, yhteydenotto
. ¥ ‘

Lzhtstiedot ja kohdekdynti, mahdolliset kyselytutkimukset

Tutkimusvaihe

Alustava riskinarvio C> ongelmien todennakdinen syys ja lazjuus

Tutkimussuunnitelma ja tutkimusmenetelmien valinta [},

43

Tutkimusvaihe 2: Kuntotutkimus

. — =
kustannusarvio [ - tarjous

Tutkimukset ja mittaukset kohteessa
rakenne- ja kosteustekniset tutkimukset
* ilmanvaihtojarjestelman tutkimukset
* epipuhtauskshteiden osoittamiseen tihtiivit mittaukset

o laytsakyselyt

Tutkimus- ja mittaustulosten analysointi

Tutkimusselostus [ - vaihtoehtoiset korjaustavat
korjaussuunnittelun |ahtatiedoksi

Tutkimustulosten esittely tilzajalle ja tilojen kiyttgjille

~
‘ Tyon sisalion mEdrittely, mahdollinen
arjouskilpailu, sopimus

Kuva 2. Sisdilmakuntotutkimuksen vaiheet. [2, s. 21]



2.3.1 Sisailmamittaukset

Sisailmatutkimuksia voidaan kayttaa kuntotutkimuksen apuna. Niiden avulla pyritd&n
tunnistamaan ja paikantamaan sisdilmanlaatua heikentavia asioita. Sisailmaongelmat
ovat usein merkki rakenteiden tai jarjestelmien ongelmista tai toimimattomuudesta. Si-

sailmamittaukset pelkastaan eivat kuitenkaan kerro yleensa ongelmien syita.

Sisdilmasta mitataan usein lAmpdtilaa ja suhteellista kosteutta. Ne ovat molemmat tér-
keita seikkoja kiinteiston viihtyvyyden ja asumismukavuuden kannalta. Kosteusmittauk-
sen perusteella pystytaan arvioimaan ilmanvaihdon toimivuutta erityisesti paikoissa,
joissa kosteutta on paljon. Lampdétilamittaukset kertovat [Ammitysjarjestelmén toimivuu-
desta. Kuntotutkimuksen yhteydessa mitataan yleensa aina sisdilman lampétila ja suh-
teellinen kosteus. Paras tulos saadaan, kun arvoja seurataan pitemmalla aikavalilla. [2,
s. 61-62]

Sisdilmasta voidaan mitata myos hiilidioksidipitoisuuksia (CO,). Hiilidioksidipitoisuus ker-
too tilan ilmanvaihdon riittdvyydesta, sen ollessa kaytossa. Hiilidioksidi tulee sisdilmaan
ulkoilmasta ja kayttajista. Hiilidioksidipitoisuuksia mitataan hiilidioksidimittarilla huoneen
tai muun tilan ilmasta, kun pitoisuus on oletettavasti korkealla. Asuinhuoneistossa pitoi-

suus on yleensa korkeimmillaan makuuhuoneessa yon aikana. [2, s. 62—63]

Sisdilmasta otettavilla mikrobinaytteilld kyetddn joissakin tapauksissa toteamaan nor-
maalista poikkeava mikrobildhde ja paikantamaan se esimerkiksi johonkin rakenteeseen
tai rakenteen osaan. Pelkdn mikrobindytteen perusteella ei kuitenkaan voida luotetta-
vasti todeta mikrobivaurioita tai terveydelle haitallisia olosuhteita, silla pitoisuudet vaihte-

levat suuresti ja virhelahteitd on monia. [2, s. 63—64]

2.3.2 Rakenteen kosteuspitoisuus

Jos rakenteen sisalla epaillaéan olevan vaurioita esimerkiksi siihen kohdistuvan huomat-
tavan suuren kosteusrasituksen tai riskirakenteen takia, voidaan sen kunto tutkia avaa-
malla rakenne kokonaan ja tarkastelemalla sisdosien rakenteita aistinvaraisesti seka
tarvittaessa ottamalla niistd materiaalindyte. Materiaalindytteelle tehdaan mikrobi- ja

haitta-aineanalyysi. [2, s. 31]



Rakenteen suhteellista kosteutta voidaan tutkia esimerkiksi porareikd-, naytepala- tai
viiltomittausmenetelmilla. Porareik&dmittausmenetelméan avulla pystytaan selvittdmaan
rakenteen sisdinen kosteus. Mitattavan rakenteen lampédtilan tulisi olla +15 — +25 °C.
Mittauksessa mitattavaan rakenteeseen porataan reika halutulle syvyydelle ja siihen
asennetaan putki. Taman jalkeen se puhdistetaan imuroimalla ja tiivistetdan vesihoyry-
tiiviilla elastisella massalla. Mittausreikien annetaan tasaantua yleensé noin kahdesta
kolmeen vuorokautta, riippuen materiaalin ominaisuuksista. Kun ne ovat tasaantuneet
riittavasti, laitetaan niihin mittap&ét, joiden annetaan myos tasaantua niin, etta ne ovat
kosteustasapainossa ympariston kanssa. Porareikamittausta kaytetdan usein, kun ei ole
varmuutta mistd mahdollinen liiallinen kosteus péaésee rakenteeseen ja miten paljon kos-
teutta rakenteessa on kokonaisuudessaan. Mittapisteiden maara ja mittaussyvyydet vali-
taan tapauskohtaisesti ja aina tehdaan myos vertailumittaus oletettuun hyvékuntoiseen
rakenteen kohtaan. [2, s. 54-55]

Naytepalamittausmenetelmééd voidaan kayttda huomattavasti suuremmalla lampétila-
alueella kuin porareikamittausta, silla se on luotettava -20 — +80 °C lampdétiloissa. Tama
menetelma on nopein ja tarkin rakenteen suhteellisen kosteuden mittaustapa. Naytepa-
lamittauksessa piikataan tutkimuksen kohteena olevasta rakenteesta betonimurusia ha-
lutulta syvyydelta ja ne laitetaan heti suljettuun lasiseen koeputkeen. Koeputkeen laite-
taan suhteellista kosteutta mittaava mittapad, jonka johdon ja koeputken suuaukon vali
tiivisteta&n vesihoyrytiiviilla elastisella massalla. TAman jalkeen ndytteiden annetaan ta-
saantua vakiolampotilassa viidesta kahteentoista tuntia. Naytepalamittaus on kohtuulli-
sen tydlas menetelma ja etenkin sen jéaljet ovat hankalampi paikata kuin porareika- tai
viiltomittausmenetelmén. Tasta johtuen sitd ei kayteta niin paljon kuntotutkimuksissa
kuin edella mainittuja kevyempia menetelmia. Naytepalamittaus ei myoskaan kerro ra-
kenteen todellista [ampdtilaa, eikd sen yhteydessa nain ollen kyeta arvioimaan raken-
teen lAmpoteknista toimivuutta. Naytepalamittausta kaytetddn usein, kun tutkitaan, onko

betonialusta riittavan kuiva lattiapaallysteen asentamista varten [2, s. 54]

Viiltomittausmenetelmaa kaytetddn muovi- ja linoleumimaton alapinnan ja limakerrok-
sen kohdistuvan kosteusrasituksen selvittamiseen. Tassa mittausmenetelmassa lattia-
paallysteeseen tehdaan viilto ja viiltoon asennetaan heti kosteusmittausanturi. Anturin ja
viiltokohdan vali tiivistetddn vesihoyrytiiviiksi. Anturin annetaan tasaantua noin 20 mi-
nuuttia. Viiltomittauksia tehd&an niin laajasti, ettd saadaan méaariteltya alueet, joissa kos-
teuspitoisuudet ovat koholla. Lisdksi tehddén aina vertailumittaus oletetusti kuivaan koh-
taan. Viiltomittausmenetelman jaljet on helppo paikata ja se on nopea suorittaa, joten se

soveltuu hyvin kuntotutkimuksen mittausmenetelmaksi. [2, s. 55-56]



2.4 Pitkan tdhtaimen suunnitelma

Pitk&n tahtaimen suunnitelma (kutsutaan myds pitkén tahtaimen korjaussuunnitelmaksi
ja pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelmaksi) eli PTS on kiinteiston kuntoarvion poh-
jalta laadittu esitys kiinteiston tulevista korjaustarpeista. Vuonna 2010 voimaan tullut
asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa taloyhtion hallituksen esittamaan yhtiokokoukselle selvi-
tyksen kiinteiston tulevista korjaustarpeista. PTS on yleensa laadittu 5-10 vuodeksi
eteenpdin ja siina esitetdan korjaustarpeet aikajanalle asetettuna niin, etté lukijalle selvi-
a4 vuosittaiset korjaustarpeet ja niisté aiheutuvat kustannukset. Kustannukset ovat sen
hetkiseen hintatasoon perustuvia arvioita, joten budjetoitaessa tulee varautua poik-

keamiin. [3]

PTS-ehdotus siséllytetaan kuntoarvioraporttiin, ja sen pohjalta voidaan laatia korjausoh-
jelma. PTS-ehdotuksessa kaytetddn samaa nimikkeistda kuin kuntoarvioraportissa, jotta
niiden vertaaminen on helppoa. Siind esitettaviin toimenpide-ehdotuksiin eivat kuulu
vuosittain toistuvat huoltotyyppiset toimenpiteet, pienet vikakorjaukset tai kiireelliset vali-

tonta korjausta tarvitsevat kohteet. [1]

Rakennuksen hydtykayton kannalta sen tarkein ominaisuus on kayttoika eli aika raken-
nuksen kayttddnottamisesta siihen, kun rakennusta ei enaa kayteta tai huolleta. Suunni-
teltuun kayttdikaan paasemiseksi rakennusta tulee huoltaa oikein ja tekemalla tarvittavia
korjauksia seka parannuksia. Tassa onnistutaan tarkastamalla rakennuksen kunto ta-
saisin vdliajoin ja suunnittelemalla tulevat korjaukset. Naihin toimiin kuntoarvio ja PTS

ovat parhaita valineita.



3 KUNTOARVION LAATIMINEN

3.1 Kohde ja toimeksianto

Kuntoarvion tilaaja esittda tarjouspyynnoéssddn, minka laajuinen kuntoarvio halutaan.
Kuntoarvio voi olla pelk&staan rakennustekninen tai siihen voi siséltya myos LVIA-, sah-
ko- ja tietotekniset jarjestelmat. Myos esimerkiksi siihen voidaan ottaa kantaa, ettd mon-
tako asuntoa tarkastetaan. Tarjouspyynndssa tilaaja myos kertoo, mitd dokumentteja
kuntoarviota varten on saatavilla.

Kun toimeksiannosta paastaan sopuun, laaditaan sen sisallosté kirjallinen sopimus. Ku-

va 3 esittaa kuntoarvion tilaamisen seka suorittamisen vaiheet.

Tilaaja Kuntoarvion tekija
Kuntoarvion laajuuden
madrittely
A4
Kuntoarvion
tarjouspyyntd
Kuntoarviotarjous
Kuntoarvion
tekijan valinta
v
Kuntoarvion 9,
tilaaminen o
7| Tutustuminen kiinteistoon,
asukaskyselyn ja kuntoarvion
tekeminen
Avustaminen kuntoarvion
tekemisessa l,

Kuntoarvioraportin laatiminen,
PTS-ehdotus kiinteistolle

Kuntoarvio-raportin
kommentointi

Kuntoarvio-raportin
esittely tilaajalle

Kuva 3. Kuntoarvion tilaaminen ja tekeminen. [1, s. 3]



3.2 Valmistautuminen

Kuntoarvio perustuu kuntotarkastuksen lisdksi suurelta osin olemassa olevien asiakirjo-
jen tutkimiseen ja mahdollisten riskirakenteiden ja muiden riskitekijoiden tunnistamiseen.
Nain ollen lahtdtietojen, kuten piirustusten ja asukaskyselyn analysointi, on merkittava

osa kuntoarvion suorittamista.

3.2.1 Lahtotiedot
Kiinteistdn kuntoarvion lahtétiedot vaihtelevat paljon kohteesta riippuen. Usein etenkin
vanhemmista rakennuksista ei ole saatavilla kaikkia mahdollisia dokumentteja.
Lahtdtietoja ovat esimerkiksi:

- isannoitsijantodistus liitteineen

- KH 90025 Kiinteistdn perustietokortti

- kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria seka asiakirjatilanne (mm. piirustukset,
tyoselostukset, tiedot tehdyista korjauksista ja tutkimuksista, huoltokirja, energia-

todistus, esiintyneet ongelmat ja korjaustarpeet)
- yhtidjarjestys (kunnossapitovastuut, jos ne poikkeavat normaalista)
- tilaajan ja kiinteistbnhoito-organisaation yhteystiedot valtuustietoineen
- kuntoarvion laajuus (esimerkiksi tarkastettavien asuntojen maara)

- lammon, sahkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot (kulutus- ja perusmaksut,

aikatariffit) vahintaan kolmelta edelliseltd vuodelta)
- LVIA-jarjestelmien tiedot

- sdhko- ja tietoteknisten jarjestelmien tiedot. [1, s. 6]
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3.2.2 Asukaskysely ja haastattelut

Aktiivinen kiinteistbnomistaja suorittaa asukaskyselyja saanndllisin valiajoin pysyakseen
kartalla kiinteiston kunnosta, toimivuudesta ja viihtyvyydesta. Naita asukaskyselyja voi-
daan kayttdd osana kuntoarvion lahtttietoja. Jos kyselyja ei ole suoritettu, suoritetaan
asukaskysely kuntoarvion yhteydessa.

Asukaskysely laaditaan siten, etta se keskittyy kaikista olennaisimpiin asioihin, kuten
asuntojen ja yhteisten tilojen turvallisuuteen, terveellisyyteen ja merkittavimpiin epakoh-
tiin. Kyselyn avulla asukkaat voivat tuoda esiin mielipiteitd&n ja vaikuttaa kiinteiston asi-
oihin, ja liséksi se tarjoaa kiinteiston omistajalle ensikaden tietoa kiinteiston toimivuudes-

ta.

Kuntoarvioon valmistauduttaessa on hyva haastatella mm. kiinteiston isannéitsijaa, tek-
nista isannoitsijaa, hallituksen jasenia, kiinteistonhoidon suorittajia ja asukkaita. Haastat-
teluista voi saada lisatietoa kiinteiston ongelmista seka suoritetuista korjauksista huolto-

toimenpiteistd, joista ei valttamatta ole olemassa dokumentteja. [1, s. 6-7]

3.2.3 Lahtotietoihin tutustuminen

Lahtétietojen pohjalta kuntoarvion tekija tunnistaa kiinteisttn mahdolliset riskirakenteet
ja ongelmat, joita esimerkiksi asukaskyselyssa on tullut esiin. Riskirakenteiden tunnis-
taminen voi edellyttdd kuntoarvioilta eri aikakausien rakennusmenetelmien ja tapojen

tuntemusta seka niihin perehtymista.

Lahtotietoihin tutustumisen kautta kuntoarvioija valmistautuu kiinteistotarkastuksessa
tutkimaan esiin tulleet ongelmat mahdolliset korjaustarpeet. Valmistautumiseen kuuluu
tarvittavien vélineiden hankkiminen seka tarkastussuunnitelman laatiminen. Tarkastus-
suunnitelma sisaltda alustavan etenemisjarjestyksen ja kohteet, jotka vaativat erityista

huomiota.
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3.3 Kiinteistotarkastus

3.3.1 Periaatteet

Kiinteistotarkastuksessa kuntoarvioija tarkastaa kohteen laatimansa tarkastussuunnitel-
man mukaisesti. Kaikki kuntoarvioon sisallytetyt osakokonaisuudet kaydaan lapi ja eri-
tyisesti kiinnitetddn huomiota rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen
kuntoon, terveellisyyteen ja turvallisuuteen vaikuttaviin tekijoihin seka kustannuksiltaan
ja laajuudeltaan merkittavien rakennusosien korjaustarpeiden maarittelyyn. Lahtétietojen
pohjalta paikannetut riski- ja vauriokohdat tarkastetaan perusteellisemmin. Kiinteistttar-
kastuksesta ilmoitetaan asukkailla hyvissa ajoin ennen sen ajankohtaa ja kenenkaan

asuntoon ei menné ilman lupaa. [1, s. 7]

3.3.2 Menetelméat

Kiinteistttarkastus toteutetaan suurilta osin aistienvaraisten havaintojen pohjalta raken-
teita rikkomatta. Apuvalineind kuntotarkastuksessa voidaan kayttda esimerkiksi piikkia
lahovaurioiden tutkimiseen ja ikkunoiden kunnon tarkastamiseen, vasaraa laattalattian
kopotestiin ja vesivaakaa painaumien ja kallistumien toteamiseen. Mahdolliset 16ydetyt

vauriot valokuvataan ja dokumentoidaan.

LVIA-jarjestelman kuntoa arvioidessa voidaan mitata mm. huoneldmpdtiloja pistokokein

seké vesikalusteiden virtaamia. [1, s. 8]

Jos lahtotietojen perusteella on tunnistettu riski kosteusvaurioon tai muuten epaillaén
kosteusvaurioita, voidaan kuntoarvion yhteydessa suorittaa mittauksia pintakosteusmit-
tarilla. Pintakosteusmittaukset perustuvat tutkittavan materiaalin séahkdnjohtavuuden
jaltai dielektrisyyden mittaamiseen. Mittari reagoi materiaalin pinnalla tai sen pintaosissa
sijaitsevaan kosteuteen, mutta se ei kykene kertomaan, milla syvyydella kosteus on. Eri
mittareiden toiminnassa ja tuloksissa voi olla eroja, ja muutenkaan menetelma ei ole ko-
vin tarkka, joten tuloksia tulee kayttaa lahinna suuntaa-antavina. On tarkeaa, etta mittaa-
ja tuntee hyvin oman mittarinsa toiminnan ja rajoitukset ja osaa néin ollen arvioida saa-

tujen tulosten luotettavuutta. [4]
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3.3.3 Tarkastettavat kohteet

Tarkastuksessa tulee saada yleiskasitys aluerakenteiden ja rakenteiden, LVIA-
jarjestelmien seka sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kunnosta. Laajemmissa kohteis-
sa osa rakennusosista tutkitaan kokonaan ja osa vain pistokokein, tarkastussuunnitel-
man mukaisesti. Mahdollisia pistokokein tutkittavia rakennuksen osia ovat esimerkiksi
ikkunat, parvekkeet ja asuntojen sisdosat, eli rakenteet jotka toistuvat samankaltaisina.
Yleensa kuntotarkastusta tehdessa tarkastetaan noin 10-20 % asunnoista, pienemmis-
sé kohteissa voidaan kayda lapi jopa kaikki. Lapi kaytavien huoneistojen maara paate-
taan etukateen tilaajan kanssa. [1]

Tarkastettavat kohteet kannattaa listata jonkin valmiin nimikkeistén mukaan. Usein kay-
tetddn Talo 2000 -nimikkeistda. Siina rakennusteknisen puolen karkea jaottelu on
alueosat, talo-osat ja tilaosat. Tarkastetuista kohteista merkitddn yloés nykyinen kunto,

arviot mahdollisten vaurioiden etenemisesta ja todetut viat seka muut havainnot.

3.3.4 Raportointi

Tilaaja saa kuntoarvion lopputuotteena kuntoarvioraportin etukéteen sovitussa muodos-
sa. Raportti kertoo kiinteiston kunnon sekéa korjaustarpeet kiteytetysti ja helppolukuisesti.
Kuntoarvioraportin tulee olla sellainen, ettd myds henkilo jolla ei ole alan koulutusta ky-
kenee saamaan kuvan rakennuksen kunnosta. Siité tulee selvita vaurioiden vakavuus ja
haitat asumiselle sekd mahdolliset riskit korjaamatta jattdessa. Raportoinnin teksti on
sévyltdan toteavaa ja selkeda. Siin& kerrotaan kuntoarvion laajuus ja rajaukset. Kunto-

arvioraportti ei ole korjaussuunnitelma, eika sita tulee kayttaa sellaisena. [1]

Raportin alussa on yleensa yhteenveto-osa, johon on tiivistetysti koottu arvio kiinteiston

nykykunnosta ja kiireelliset toimenpiteet. Myds PTS-ehdotus liitetdan usein yhteenve-



13

toon. Yhteenveto-osan jalkeen on usein kiinteiston lahtdtiedot osio, joka siséaltaa kiinteis-
ton perustiedot ja korjaushistorian seka kaytossa olleet dokumentit yms. Taman jalkeen
esitetddn kuntoarvion varsinaiset tulokset kokonaisuudessaan valitun nimikkeiston mu-
kaisesti ja perdan voidaan lisatad myos esimerkiksi selvitys kiinteiston energiataloudesta.
Kuntoarvion lopussa on yleensa kuvaliite, joka koostuu kiinteistontarkastuksen yhtey-
dessa otetuista valokuvista. Kuvassa nelja on esimerkki kuntoarvioraportin sisallysluet-
telosta. [1]

JOHDANTO
1 Yhteenveto. suositellut lisdtutkimukset ja muut
jatkotoimenpiteet
1.1 Yhteenveto kiinteiston kunnosta ja kiireelliset tolmenpitest
1.1.1  Piha-alueet ja aluerakenteet (vuodenaika huomioon ottaen)
117 Rakennuksen ulkapinlicer acar
113 Yieiser tilat
1.14 Huoneistot
115  LVIA-jarjestelmat
1.16 Sihkd- ja tletoteknizet jSrjectelmit
1.7 Hissit
1.2 Kiinteistan PTS-ehdotus eli yhteenveto kunnossapitotol-
menpiteistd ja lisatutkimustarpeista
121  DMha-alueiden ja aluerakenteiden PTS-ehdotus
1.22  Rakennustekniikan PTS-ehdotus
123 LVIA-jarjestelmien PTS-ehdotus
124 5ihkd- ja tietoteknisten jarjestelmien PTS-ehdotus
125 Hissien PTSehdotus

2 Kuntoarvion lahtatiedot

21 Kiintelston perustiedot

rZ Korjaushistoria

23 Asiakirjaluettelo

24 Asukaskyselyn keskeiset tulokset

3 Kuntoarvion tulokser

31 Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio
3z Tilojen rakennustekninen kuntoarvio

321 Yieistilat
322  Huoneistob

33 LVIA-jar]estelmien kuntoarvio

34 Sdhkd- ja tietoteknisten jarjestelmien kuntoarvio

35 Hizssien kuntoarvio

16 Energlatalouden selvitys

7 Kiintelsténholdon ja ylldpidon kehitystarpeiden arvicinti
LITTEET

Kuva 4. Esimerkki kuntoarvioraportin sisallysluettelosta. [1]



4 KOY PALTAMON JOKISUU

4.1 Perustiedot
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Taman insindorityon tavoitteena oli tehd& rakennustekninen kuntoarvio Paltamon kun-

nassa Kainuussa sijaitsevaan rivitalokiinteistoon KOy Paltamon Jokisuu. Se sijaitsee

Paltamon kunnan kirkonkylalla, lahella Kiehiméanjoen rantaa.

Kiinteistd on yhdesta

asuinrakennuksesta ja autokatoksesta koostuva viisiasuntoinen rivitalo. Talo on valmis-

tunut vuonna 1991. Kiinteistén omistaa Paltamon Osuuspankki, joka vuokraa asuntoja

eteenpdin. Isénnoitsijana toimii Osuuspankin edustaja Erja Hakala, joka on myds taman

insinorityon toimeksiantaja.

Kiinteiston korjaushistoria on vajavainen, mutta ainakin asuntojen sisapinnat on uusittu

ja luultavasti ulko-ovet on vaihdettu. Taulukossa 1 on kootusti Kiinteiston perustiedot.

Taulukko 1. Kiinteiston perustiedot

Yhtién nimi KOy Paltamon Jokisuu
Osoite Harkolantie 2, 88300 Paltamo
Rakennustyyppi rivitalo

Valmistumisvuosi 1991

Rakennukset, kpl 1 + autokatos

Kerrosluku 1

Tilavuus 925 ms

Kerrosala 309 m2

Huoneistoala 248 m2

Asuinhuoneistot 5 kpl

Autopaikat

autokatos 5 kpl [Ammityspaikkoja

Muut tilat

Huoneistokohtaiset varastot,
sahkopaakeskus/taloyht. varasto
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4.2 Rakenteet

Rakennuksen perustamistapa on maanvarainen laatta. Rakennuksessa on niin sanottu
valesokkelirakenne. Alapohjarakenteena toimii maanvarainen betonilaatta. Rakennus on
puurunkoinen, ja julkisivuverhouksena ovat tiili sek& vaakapaneeli. Ylapohjan ja vesika-
ton kantavina rakenteina toimivat puuristikot. Ylapohjan eristeend on 200 mm puhallus-

villaa. Rakennus on harjakattoinen ja vesikatteena on tiilikuvioitu profiilipeltikatto.

4.3 Valesokkelirakenne

Rakennuspiirustusten perusteella rakennuksessa todettiin niin sanottu valesokkelira-
kenne. Valesokkelilla tarkoitetaan rakennetta, jossa ulkoseindn puurunko on ulkopuoli-
sen maanpinnan tasolla tai jopa sen alapuolella. Rakenteella pyrittiin tekemaan seinan
ja sokkelin liittymasta tiivis ja lampoteknisesti toimiva. Valesokkelirakennetta on kaytetty
paljon 1960-luvulta lahtien aina 1990-luvun puolivaliin saakka rivi- ja omakotitaloissa.
Rakenne on ollut hyvaksytty ja noudattanut silloisia ohjeita ja maarayksia, mutta myo6-

hemmin se on todettu riskirakenteeksi.

Rakenne altistaa seindn alajuoksun ja runkotolpat kosteuden vaikutuksille, silld kosteus
paasee kertymaan rakenteen sisdan eikd rakenteella ole mahdollisuuksia kuivua. Kos-
teusrasitusta aiheuttavat sade- ja sulamisvedet, maaperasta diffuusiolla ja kapillaarisesti
siirtyva seka sisatiloista ilmavirtausten ja diffuusion vaikutuksesta kulkeutuva kosteus.
Kosteuden kertyminen rakenteiseen voi aiheuttaa mikrobivaurioita, vaurioita pintamate-
riaalissa ja perusmuurin kanssa kosketuksissa olevien puurungon osien lahovaurioita

(alaohjauspuu, runkotolpat). [5]

KOy Paltamon Jokisuun rakennuksessa sade- ja sulamisvedet paasevat etupihan puo-
lella valumaan sokkeliin pain, mistd syntyy kosteusrasitusta perustuksille. TAma yhdis-
tettyna valesokkelirakenteeseen aiheuttaa suuren riskin kosteusvaurioille. Kiinteiston
kuntoarvioraportissa ohjeistetaankin korjaamaan maanpinnan muotoilu ja varmistamaan
sadevesijarjestelman toimivuus ja lisdksi tutkimaan, onko valesokkelirakenne aiheutta-

nut vaurioita rakenteille. Kuvassa 5 annetaan esimerkki valesokkelirakenteesta.
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Vuotovedet

Roiskevedet
Puurungon alaosa

Antaveder
Putkivuodot

Vajovesi

Reunavahvistettu
betonibatta

Hokost kantava,

Salagjitusauuttect *05ted perusmaa

Diffuusio Vesthgyryn tunkeutuminen rakennekedrosten 1api
Konvektio  limanpaineen vaihtelusta johtuva kosteuden siirtyminen,

Kuva 5. Esimerkki valesokkelirakenteesta. [6]

Valesokkelin kunto kannattaa tarkastaa, jotta mahdollisilta vaurioilta ja ongelmilta voi-
daan valttya. Erityisesti jos rakennuksessa on sisdilmaongelmia, kuten pahaa hajua,

tunkkaisuutta tai asukkaiden sairastelua, pitéé rakenne tutkia.

Rakennetta korjatessa oleellista on maanpinnan muotoilu rakennuksesta poispain seka

korkeusasema verrattuna rakennukseen.

Ulkoilmaa vasten olevan ulkoseinan alareunan on yleensé oltava vahintdan 0,3 m vie-
reisen maanpinnan ylapuolella. Rinteeseen rakennettaessa tai muusta erityisesta syysta
voidaan tastd poiketa vahaisessa maarin. Talldin on perustusten kuivatuksen ohella

huolehdittava perusmuurin vedeneristyksesta. [7, s. 11]

Valesokkelin korjaaminen aloitetaan usein korjaamalla tai rakentamalla asianmukainen
sadevesi- ja salaojajarjestelma. Rakennuksen sisapuolelta puretaan seindn sisdpinnan

levytys seka lammdneristys ainakin metrin korkeuteen asti. Taman jalkeen vanha sokke-
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lirakenne puhdistetaan ja korotetaan. Ennen sokkelin korotus on toteutettu katkaisemal-

la pystyrunko ja muuraamalla harkko valesokkeliin. Tama on kuitenkin hidas ja kallis

menetelma ja lisdksi myds lammoneristavyydeltaan huono. Nykydan voidaan kuitenkin
kayttad esimerkiksi Lamox Oy:n kehittamaa Termotuotemenetelmé&d, jossa puurunko

katkaistaan samaan tapaan, mutta harkkomuuraus korvataan termokengalla. Kuvassa 6

havainnollistetaan menetelméan toimintaperiaate. [8]

il
\ 'FI ’
Termokenka koostuu kolmesta 1. Runkopuu k . '
muotoilusta sahkosinkitysta katkaistaan i 1 )
teraslevysta. Termokengan s ! Termopalkki on
hyllyn korkeudelta. valmistettu

homehtumattomasta
Finnfoam evisteestad

5. Termopalkki asennetaan
paikalleen,

2. Termokenka

alvulla paikalleen.

3. Ulompi c-proili 4 Liitoskappale
T Ip iinni an ruuveilla

Kengdn ja palkin valiin uretaani.

r
. palie.

Kuva 6. Valesokkelin korjaus Termotuotemenetelmalla. [8]

Termotuotemenetelma parantaa seinarakenteen lAmmoneristavyyttd selvasti, koska

harkon sijasta rakenteessa on lammadneriste. Menetelma on myds huomattavasti nope-

ampi toteuttaa kuin harkkomuurausmenetelma. [8]
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4.4 Kuntoarvion havainnot

Kuntoarviossa rakennuksen todettiin olevan ikaansa nahden hyvakuntoinen. Suurempia
vaurioita ei havaittu, mutta eniten huolta aiheutti havaittu valesokkelirakenne seka ve-
sienohjaus, jonka merkitys korostuu tdman rakenteen yhteydessé. Valesokkelirakenne
ei tarkoita automaattisesti vauriota, mutta se aiheuttaa kosteusvaurioriskin. Taman
vuoksi on tarkea, ettd sadevesi- ja salaojajarjestelmét toimivat asianmukaisesti. Raken-
nuksen etupihan puolella vedet padsevat valumaan perustuksiin pain. Tama virhe tulisi
korjata pian ja samassa yhteydessa varmistaa salaojajarjestelman olemassaolo ja toi-
minta. Sokkeli on silm&maé&araisesti paaosin hyvakuntoinen, parista kohtaa raudoitukset

ovat kuitenkin tulleet esiin.

Kiinteistdn pihan liikennealueella on suuria monttuja, joihin vesi lammikoituu. Pihan pe-
ruskorjausta tai perusparannusta kannattaa harkita etupihan pintamaiden muotoilun yh-
teydessda. Osa kiinteistolla olevista puista ja pensaista sijaitsee liian lahella rakennusta

ja ne tulisi kaataa ja poistaa.

Rakennukseen on suoritettu kunnossapitotoimenpiteita tarvittaessa, ja asukaskyselyn

perusteella kiinteistdnhuolto on toiminut hyvin.

Kuntoarviossa havaittiin joitakin pienempia korjausta vaativia puutteita, kuten aluskat-
teen repedminen ja sen lapivientien tiiveys, palo-osastointiluukkujen kunto ja huoltomaa-

lausta kaipaavat puuosat.

Rakennuksen julkisivun tiiliverhous on paaasiassa hyvakuntoinen, mutta paikoitellen ha-
vaittiin pienid lohkeamia. Tiiliverhouksen tuuletus on asianmukainen eikéa laasti ole

paassyt tayttamaan tuuletusvaleja.

Asuntojen sisdpinnat on remontoitu l&hivuosina ja ne ovat hyvassa kunnossa. Markatilo-
jen pinnat alkavat olla lahella kayttéik&nsa loppua ja niiden uusiminen tulee ajankohtai-

seksi lahivuosina.

Kiinteistdn pulpettikattoinen autokatos on hyvakuntoinen, sen huoltomaalaus tulee kui-

tenkin ajankohtaiseksi tulevina vuosina.
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5 YHTEENVETO

Insinddritydn aiheena oli rakennustekninen kuntoarvio seké PTS-ehdotus KOy Paltamon
Jokisuu -nimiseen, Paltamon Osuuspankin omistamaan rivitalokiinteistoon. Tyo6n tilaaja-

na toimi kiinteiston isédnndinnisté vastaava Erja Hakala.

Insindorityd aloitettiin hankkimalla saatavilla olevat 1&htotiedot kiinteiston omistajalta se-
k& toteuttamalla asukaskysely. Naiden tietojen pohjalta tehtiin kiinteistdtarkastussuunni-
telma ja toteutettiin kiinteistétarkastus. Kuntoarvio suoritettiin ja raportoitiin KH 90-00535
Asuinkiinteistdjen kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje -ohjekortin mukaan. Kuntoarvioraportti
siséltaa PTS-ehdotuksen, jossa kerrotaan rakennusosien kuntoluokat, tulevat korjaukset
ja niiden arvioidut kustannukset seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi. Kuntoarvioraportis-

sa ja PTS-ehdotuksessa kaytetddn Talo 2000 -nimikkeistoa.

Kiinteist® oli kuntoarvion perusteella hyvassa kunnossa ikaisekseen. Suurin korjaustarve
on pintamaiden muotoilu rakennuksesta poispain etupihan puolella. Lisaksi suositellaan

valesokkelirakenteen kunnon tutkimista.

Kuntoarvio ja PTS-ehdotus antavat tilaajalle tietoa kiinteiston nykykunnosta ja tulevista
korjaustarpeista. Pitkdn tahtdimen suunnitelman avulla kyetdaan suunnittelemaan kiin-
teistbosakeyhtion taloutta ja varautumaan tuleviin remontteihin. Kuntoarvio tulisi paivit-
tda noin viiden vuoden valein, jotta kyetaan tarkastelemaan ohjeiden méaarittelemassa
laajuudessa kiinteiston rakenteellista kuntoa seka sisdolosuhteita, terveellisyytta ja tur-

vallisuutta, tulevia korjauksia silmalla pitaen.
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https://www.edilex.fi/data/rakentamismaaraykset/c2.pdf
https://www.finnfoam.fi/kayttokohteet/seinat/valesokkelin-korjaus/
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1 YLEISTA

Taman kuntoarvioraportin tarkoituksena on esittdd KOy Paltamon Jokisuun kiinteis-
ton rakennustekninen kunto sek& korjaustarpeet helppolukuisesti ja tiivistetysti. Ra-
portti sisdltda toimenpide-ehdotuksia, jotka perustuvat kiinteistotarkastuksessa teh-
tyihin havaintoihin sekd kuntoarvioijan ndkemyksiin. Kuntoarvio on laadittu; KH 90-
00535 Asuinkiinteiston kuntoarvio, ohjeen mukaisesti. Kuntoarvio on toteutettu Ka-

jaanin Ammattikorkeakoulun, rakennustekniikan koulutusohjelman opinnaytetyona.

KOy Paltamon Jokisuu sisaltdd yhden rivitalon, jossa on viisi asuinhuoneistoa. Huo-
neistot ovat Paltamon Osuuspankin omistuksessa. Jokaisessa asunnossa on vuokra-
lainen. Rakennus on yksikerroksinen. Pihapiirista sijaitsee autokatos, jossa on Vviisi
lammityspaikkaa, seké toisessa paadyssa jatekatos. Sahkoépaédkeskus ja asuntokoh-
taiset varastot ovat paarakennuksen lansipdadyssa. Tarkemmat tiedot kiinteistdsta

[6ytyvat taman raportin kohdasta Kiinteistdn perustiedot.

Kuntoarvio tilaajana toimi isannditsija Erja Hakala Paltamon Osuuspankista. Isdnngit-
sijan lisdksi yhteyshenkilona toimi Sami Laine, kyseisen kiinteiston kiinteistonhuollos-

ta vastaavasta Kiinteistd Laine Oy:sta

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuntoarviossa kaytetyt kuntoluokat maaraytyvat kuvan mukaisella tavalla.



2 YHTEENVETO

2.1 Kiinteiston kunto

Kiinteiston on yleiskunnoltaan hyva. Asuntojen sisépinnat on uusittu lahivuosina ja
ikkunat seka ovet ovat hyvasséa kunnossa. Asukaskyselyssd mainittua vedon tunnetta
voidaan vahentda vaihtamalla ikkunoiden tiivisteet. Asukaskyselyssa moitittin myos
likennealueiden kuntoa. Liikennealueen sorapinnoitteessa on suuria monttuja, joihin

vesi lammikoituu.

Asuntojen sisaankayntien puolella pintamaan kallistukset ovat osittain rakennukseen
pain, mika aiheuttaa sade- ja sulamisvesien valumisen perustuksiin pain. Tama aihe-
uttaa perustuksille kosteusrasitusta, ja koska rakennuksessa on niin sanottu valesok-
keli-rakenne, on kosteusvaurioriski normaalia suurempi. Maanpinta on paikoitellen

niin korkealla, etta sulamisvedet valuvat suoraan portaille.

Maali hilseilee pahasti huoneistokohtaisten varastojen ovissa, ja paikoitellen myds
muissa julkisivun puu-osissa. Rakennuksen tiiliverhouksessa on joitakin hiushal-

keamia luultavasti liikuntasaumojen puutteen vuoksi.

Kiinteistbn katto on paasaantdisesti hyvassad kunnossa ja sadevedet kulkeutuvat
asianmukaisesti. Osa peltikatteen kiinnitysruuveista on kuitenkin ruostunut ja rays-
téaskouru on vaantynyt asunnon kaksi kohdalta. Aluskate on repeytynyt paikoitellen ja

aluskatteen lapiviennit eivat ole tiiviita.

2.2 Kiireelliset toimenpiteet

Kiireellisena toimenpiteend voidaan pitdd maanpinnan muotoilua rakennuksesta
poispain. Maanpintojen muotoilun yhteydessa salaojien olemassaolo ja toimivuus tu-
lee tarkistaa. Valesokkelirakenteen takia on erityisen tarkeda, ettd pintamaiden muo-

toilu ja salaojitus ovat kunnossa, jotta valtytdan kosteusvaurioilta.

Pihan liikennealueen montut tulee tayttaa.



Ylapohjasta palo-osastoinnin kulkuluukut tulee korjata ja aluskatteen repedmat paika-

ta.

Pienempia huoltotoimenpiteitd ovat pyykinkuivaustelineen narujen vaihto ja hiekka-

laatikon tayttaminen tai rungon poiskuljettaminen.

2.3 Lisatutkimustarpeet

Valesokkelirakenteen ja vesien ohjauksen toimimattomuuden takia rakennuksen ul-
koseindn rungon kunto tulee tutkia kohdista, joissa kosteusrasitus on suuri. Seinédn

alajuoksu ja runkotolpat ovat alttiita kosteus- ja homevaurioille tasséa rakenteessa.

Vesikourujen kaatojen toimivuutta on hyva tarkkailla, asukaskyselyn perusteella niis-

sa on ongelmia.



3 PTS-EHDOTUS

Tassé raportin PTS-osassa esitetaan kuntoarvioijan ehdotus kiinteiston pitkan tah-
tdéimen kunnossapitosuunnitelmaksi. Ehdotus on laadittu 10 vuodeksi eteenpdin ja
hintatasona on kaytetty vuoden 2017 kustannustasoa. Hinnat ovat urakoitsijan hintoja

ilman arvonlisaveroa.

Toimenpide-ehdotuksiin ei ole sisallytetty vuosittain toistuvia huoltotoimia.



KL 5
KL 4
KL 3
KL 2
KL 1

ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN PTS-EHDOTUS

uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 woden aikana

hyva, kewt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

tyydyttava, kewt huoltokorjaus 1-5 woden kuluessa
valttéava, peruskorjaus 1-5 woden kuluessa
heikko, uusitaan 1-5 woden kuluessa

Kohde: Kustannukset 2018 - 2023 (5v) | Kustannukset 2018 - 2028 (10 v)
As Oy Paltamon Jokisuu hm? = 309
€hm? 68,6  |e¢hm? 735
€/hm?2/vuosi 13,7 €/hm?/vuosi 7,3
Laatija: Olli-Veikko Leinonen, Kajaanin Ammattikorkeakoulu €/hm?/kk 1,1 €/hm?2/kk 0,6
Pvm. 1.12.2017 21,2 22,7
Kustannustaso: 1.1.2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027
Vuosikustannukset yht. 1000 x €:| 9,7 0 1 0,5 10 0,5 0 1 0 0
KL | maara
1{RAKENNUSOSAT
11|Alueosat
111|Maaosat
1114 | Tayttbosat
Maanpinnan muotoilu, sis. piha-alue 1 era 8
1116|Kuivatusosat
Salaojien huuhtelu era 0,5 0,5
112|Tuennat ja vahvistukset
113|Paallysteet
1134 |Kasvillisuus
Pensaiden poisto ja puiden kaato 1 era 0,5
114 |Alueen varusteet
115|Alueen rakenteet
1152 | Pihakatokset
Huoltomaalaus 3 era 0,5
1153|Aidat ja tukimuurit
Huoltomaalaus 3 era 0,5
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Talo-osat

121

Perustukset

122

Alapohjat

123

Runko

1236

Ylapohjat

Palosastoinnin luukkujen korjaus

era

0,2

124

Julkisivut

1241

Ulkoseinat

Huoltomaalaus

era

1242

Ikkunat

Tiivisteiden uusiminen, huoltomaalaus

era

125

Ulkotasot

126

Vesikatot

1261

Vesikattorakenteet

Aluskate ja lapiviennit

era

0,5

13

Tilaosat

132

Tilapinnat

Kylpyhuoneiden pintojen uusiminen

era

10

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027




4 KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

4.1 Kohteen perustiedot

Yhtidntiedot

Yhtién nimi KOy Paltamon Jokisuu

Osoite Harkolantie 2, 88300 Paltamo
Erja Hakala, Paltamon Osuus-

Isannoitsija pankki

Isdnnditsijan yhteystiedot

Puh. 08-871051
Sahkoposti Erja.Hakala@op.fi

Kiinteiston tiedot

Kiinteistotunnus

578-402-3-130

Rakennustyyppi rivitalo

Valmistumisvuosi 1991

Rakennukset, kpl 1 + autokatos

Tilavuus 925 ms

Kerrosala 309 m2

Huoneistoala 248 m2

Asuinhuoneistot 5 kpl

Autopaikat autokatos 5 kpl [Ammityspaikkoja
Muut tilat Huoneistokohtaiset varastot,

sahkopaakeskus/taloyht. varasto

Teknisia tietoja

Runko Puu

Julkisivu Tiili/vaakapaneli

Katto Harjakatto, profiilipeltikate
Perustukset Maanvarainen

Alapohja Maanvarainen laatta

Ylapohja




4.2 Korjaushistoria

Tiedot korjaushistoriasta ovat vajavaiset.
Asuntojen sisapinnoitteet on uusittu viimeisen viiden vuoden aikana.

Ylapohjan vesivahinko korjattu vuonna 2014.

4.3 Asiakirjaluettelo

Kuntoarvion tekemisté varten tarjolla oli seuraava materiaali:
Piirustukset (Paltamon kunnan rakennusvalvonta)
- pohjakuva
- asemakuva
- leikkauskuvat
Rakennustapaselostus

Kiinteisténhuoltoyhtion edustajan, seké asukkaiden haastattelut.

4.4  Asukaskyselyn yhteenveto

Asukaskysely suoritettiin, jotta kiinteistdn toimivuudesta ja kunnosta saatiin kaytan-
non tietoa pidemmalta aikavaliltd. Suurin osa asukkaista vastasi kyselyyn, mutta pie-
nen otannan vuoksi, esim. yhdessa palautteessa esille tulleesta, vedon tunteesta ei
voida vetaa isompia johtopaatoksia. Kyselyn tulokset antavat kuitenkin osviittaa asi-

oista joihin kiinteiston yllapidossa kannattaa kiinnittd& huomiota.
Asukaskyselyssa ilmenneet asiat:

- lilan vdhan antennipistorasioita.



patterit lampenevat huonosti
- sadevesi ja& asuntojen 3 ja 4 valiin

vedon tunnetta

piha-alueen rapakot

lisdksi kaikissa annetuissa palautteissa todettiin, ettd vieraspaikkoja autoille on liian
vahan. Myos polkupydrille kaivattiin telinetta.
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5 KUNTOARVION TULOKSET

1 RAKENNEOSAT
11 ALUEOSAT
111 Maaosat

1114 Tayttdosat

Pintamaan kallistukset ovat rakennuksesta poispdin muilta osin paitsi rakennuksen
pohjoissivulla, sisdéankayntien puolella, jossa pintavedet pddsevat osittain valumaan
rakennukseen péain. Sokkelin ylapinnan ja maanpinnan vali ei ole paikoitellen riittava.

Sokkelin ylapinnan ja maanpinnan vali tulee olla vahintdan 300mm.
Toimenpide-ehdotukset:

Pintamaat tulee muotoilla niin, etta kallistukset rakennuksesta pois pain ovat riittavat.
KL1

1116 Kuivatusosat

Salaojien tarkastuskaivoja ei l6ydetty eikd koko salaojajarjestelmén olemassaolosta

ole varmuutta.

Toimenpide-ehdotukset:

Pintamaiden muotoilun yhteydessa salaojien olemassaolo ja/tai kunto tarkastetaan.

Salaojat tulisi huuhdella viiden vuoden vélein. KL1

113 Paallysteet
1131- 1133 Liikenne-, oleskelu- ja paikoitusalueiden paallysteet

Rakennuksen etupihan likennealueet on paallystetty soralla. Pinnoitteessa on pai-

numia ja monttuja, joten vesi lammikoituu sateella ja lumien sulaessa.

Toimenpide-ehdotukset:
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Liikennealueiden uusimista on syyta harkita rakennuksen pintamaiden uudelleen
muotoilun yhteydessa. Vahintaankin kuopat, joihin vesi lammikoituu, tulee tayttaa.
KL1

1134 Kasvillisuus

Takapihan seké rakennuksen péaéatyjen piha-alueet ovat nurmip&allysteisia. Nurmialu-
eiden kunnossa ei ole huomautettavaa. Osa pensaista on liian |&hella rakennusta ja

viheralueet ulottuvat paikoitellen kiinni rakennuksen sokkeliin asti.
Toimenpide-ehdotukset:

Liian lahella rakennusta olevat pensaat poistetaan ja nurmikkoalueet erotetaan ra-

kennuksesta 400 mm levedlla kivetyskaistaleella. KL2

114 Alueen varusteet
1141 Talovarusteet

Talovarusteisiin  kuuluu lipputanko, pyykinkuivausteline, tomutusteline, jateastiat.
Pyykinkuivaustelineen narut ovat vaihtokunnossa, muuten talovarusteet ovat hyva-

kuntoisia.

Toimenpide-ehdotukset:

Pyykinkuivaustelineen narut uusitaan. KL1

1142 Oleskeluvarusteet

Piha-alueen penkin kunto on keskinkertainen. KL2
1143 Leikkivarusteet

Leikkivarusteita ovat lasten kiikku ja hiekkalaatikko. Hiekkalaatikossa ei ole hiekkaa

lainkaan.
Toimenpide-ehdotukset:

Hiekkalaatikon tayttdminen hiekalla tai poistaminen kokonaan, tarpeellisuudesta riip-

puen. KL2
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1144 Alueopasteet
Talon numero-opasteen sijainti on huono, eika se ndy tielle riittdvan selkeésti.

Toimenpide-ehdotukset: Asennetaan toinen numero-opaste rakennuksen pohjoissi-
vustalle. KL1

115 Alueen rakenteet

1152 Pihakatokset

Pihalla on pulpettikattoinen autokatos, jonka lansipaadyssa on paikka jateastioille.
Autokatoksen puuosien maalipinta hilseilee paikoitellen. Liséksi liian lahella autoka-

tosta kasvavat koivut aiheuttavat rasitusta katoksen peltikatolle.
Toimenpide-ehdotukset:

Autokatoksen puuosien huoltomaalaus. Puiden kaataminen. KL3

1153 Aidat ja tukimuurit

Takapihalla on asuntojen pihat erottavat aidat. Aidat ovat hyvakuntoisia.
Toimenpide-ehdotukset:

Aitojen huoltomaalaus. KL4

1154 Alueen portaat ja luiskat

Ulko-ovien edustojen portaat ovat hyvakuntoisia. KL5

12 TALO-OSAT

121 Perustukset

1211 Anturat

1212 Perusmuurit, peruspilarit ja peruspalkit
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Perustukset on tehty betonista paikallaan valamalla. Rakennuksessa on niin sanottu
valesokkelirakenne eli rakennuksen puurungon alapinta on maanpinnan tasolla. Va-
lesokkelirakenne on riskirakenne, joten sokkelin kuntoon ja kosteusrasitukseen tulee
kiinnittaa erityistd huomiota.

Rakennuksen perusmuurit ovat silmdmaaraisesti arvioituna paaosin hyvassa kun-

nossa. Pohjois-paadyssa raudoitukset kuitenkin ndkyvét paikoitellen.
Toimenpide-ehdotukset:

Pohjoispaadyn sokkeli paikataan. Valesokkeli rakenteen takia perustusten kunnon

tarkempaa tutkimista tulisi harkita. KL3

122 Alapohjat
1221 Alapohjalaatat

Alapohjarakenteena toimii maanvarainen terasbetonilaatta 60mm, eristeena EPS

70mm, reunoilla yhden metrin leveydellda 120mm.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL5

123 Runko

1232 Kantavat seinat

Rakennuksessa on kantavat puurunkoseinat k600.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL5

1236 Ylapohjat

Ylapohjan lammdoneristeend on 200 mm kerros puhallusvillaa. Lisaamalla eristepak-

suutta rakennuksesta saataisiin energiatehokkaampi. Palo-osastointi on huoneistoit-
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tain. Osa palo-osastoinnin kulkuluukuista on irronnut saroineen. Tulipalon sattuessa

tdma voi aiheuttaa palon levidamisen rakennuksessa.
Toimenpide-ehdotukset:

Kulkuluukkujen korjaaminen. KL1

124 Julkisivut
1241 Ulkoseinat

Rakennuksen paaasiallinen ulkoverhousmateriaali on tiili. Tiillipinnat ovat paaasiassa
hyvassa kunnossa, mutta autokatoksen puoleisella sivulla havaittiin halkeamia. Hal-

keilu johtuu todennéakdisesti liikuntasaumojen puutteesta.
Toimenpide-ehdotukset:

Halkeamien paikkaus ja halkeilun uusiutumisen tarkkailu. Puuosien huoltomaalaus.
KL3

1242 Ikkunat

Talossa on kolmilasiset MSE-ikkunat. Ikkunoiden kunto on silmamaéaaraisesti arvioitu-
na hyva. Ulkopuolella maali hilseilee paikoitellen. Kayttdjakyselyn perusteella vedon

tunnetta on esiintynyt, joten ikkunoiden tiivisteet kannattaa uusia.
Toimenpide-ehdotukset:

Ikkunoiden tiivisteiden uusiminen seka puuosien huoltomaalaus. KL3

1243 Ulko-ovet
Ulko-ovet on ilmeisesti uusittu jossain vaiheessa ja niiden kunto on hyva.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. KL5
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1244 Julkisivuvarusteet

Talotikkaat. Ei huomautettavaa.

126 Vesikatot
1261 Vesikattorakenteet

Vesikattorakenteena on harjaristikko k1200. Aluskate on paikoitellen kiinnitetty liian
kiredlle ja se on paassyt nain ollen repedmaan, lisaksi aluskatteen lapiviennit eivat

ole tiiviita.

Toimenpide-ehdotukset:

Aluskatteen paikkaus ja lapivientien tiivistaminen. KL1
1263 Vesikatteet

Rakennuksessa on tiilikuvioitu profiilipeltikatto. Katto on hyvassa kunnossa, mutta

paikoitellen kateruuvit ovat alkaneet ruostua.
Toimenpide-ehdotukset:

Ruostuneet kateruuvit tulee vaihtaa, jotta vesi ei paase niiden kautta kulkeutumaan

kattorakenteisiin.
1264 Vesikattovarusteet

Sadevesikouru on vaantynyt asunto 2 kohdalta. Asukaskyselyn perusteella kourujen

kaadot eivét ole kohdallaan. Silmamaaraisesti tata ei voitu havaita.
Toimenpide-ehdotukset:

Korjataan vaantynyt sadevesikouru ja tarkkaillaan, kulkeutuvatko vedet asianmukai-

sesti syoksytorviin. KL2
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13 TILAOSAT
131 Tilanjako-osat
1311 Valiseinat

Asuntojen valissd on kantavat puurunkoiset seinat. Valiseinat ovat kipsilevyseinia.
Kunnossa ei huomautettavaa. KL5

1315 Valiovet

Véliovien kaynti on normaali eikd muutakaan huomautettavaa 16ydy. KL5

132 Tilapinnat
1321 Lattioiden pintarakenteet

Asuntojen lattioiden pintarakenteena on kaytetty muovimattoa seké laminaattia. La-
hes kaikkien asuntojen lattiapinnat on uusittu lahivuosina ja ainakin kaydyissa asun-

noissa lattiat ovat hyvakuntoisia.

Kylpyhuoneiden lattioiden pintarakenteena on muovimatto. Pinnoitteet ovat melko

hyvassa kunnossa, mutta alkavat lahestya kayttdikansa loppua.
Toimenpide-ehdotukset:

Kylpyhuoneiden pintojen uusiminen. KL2



Kuvaliite

Kuva 1. Vesi padsee etenkin etupihan puolella valumaan perustuksiin ja kasvillisuus

ulottuu perustuksiin asti.

Kuva 2. Takapihalla kasvillisuutta on liian l&hella rakennusta.



Kuva 4. Raudoitukset nakyvat sokkelissa.



Kuva 5. Aluskatteessa repeamia.

Kuva 6. Aluskatteen lapiviennit eivat ole tiiviita.



Kuva 7. Ylapohjan palo-osastoinnin kulkuluukut ovat huonossa kunnossa.

Kuva 8. Osa kateruuveista on ruostunut.



Kiinteiston kuntoarvio ASUKASKYSELY

Kysely asukkaille

Piha-alueet

10.

11.

12.

Yhteiset tilat

13.

14.

Kyselyyn vastataan seuraavin merkinndin

K= kylla E=Ei ET=En tieda

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

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

Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?

Onko polkupyorien sailytystiloja riittavasti?

Onko lasten leikkivarusteita riittavasti?

Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa ja turvalliset?

Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?

Onko kiinteiston jatehuolto toimiva?

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

Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?

Muita huomioita piha-alueista

LIITE 2

K E ET

Ovatko varastotilat kunnossa?

Muita huomioita yhteisista tiloista

K E ET




Asunto

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Ovatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

Huurtuvatko ikkunat?

Ovatko ikkunat helposti avattavissa?

Ovatko huoneiston komerot kunnossa

Ovatko keittion kalusteet kunnossa?

Ovatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

Ovatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

Ovatko lattioiden pinnat kunnossa?

Oletteko havainnut milldan pinnoilla kosteusvaurioita tai varimuutoksia?

Lampeneeko joku patteri huonosti?

Kuuluuko pattereista dania?

Onko asunnossa meluhaittaa (liikkenne, naapurit, tekniset laitteet tms.)?

Onko asunnossanne liesituuletin?

Onko huoneiston ulko-ovi kunnossa?

Onko ulko-oven lukitus toimiva?

Palavatko huoneistonne sulakkeet helposti?

Onko huoneistossa riittavasti valaisinpisteita?

Onko huoneistossa riittavasti sahkopistorasioita?

Onko huoneistossa riittavasti antennipistorasioita?

Oletteko huomannut rikki olevia sdahkolaitteita, kuten kytkimia tai peitelevyja?

Poistuuko vesi kylpyhuoneen lattialta lattiakaivoon eli ovatko kaadot kunnossa?

Onko ilman laatu kylpyhuoneessa ja/tai wc:ssa hyva?

K E ET



37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

Oletteko havainnut kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?

Toimiiko suihku moitteettomasti?

Vuotavatko vesihanat (tiivisteet)?

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

Onko vesihanat tai wc-istuin uusittu, milloin?

Onko [ampiman kdyttéveden lampdtila sopiva?

Onko kylman kayttéveden lampdtila sopiva?

Onko veden viéri ja haju normaali?

Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto?

Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?

Onko kylpyhuoneessa lattialammitys?

Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu, milloin?

Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi/peilipinnat lyhyen suihkun aikana?

Tukkeutuvatko viemarit usein?

Oletteko havainnut huoneistossanne tuhohyoénteisia (muurahaisia tms.)?

Muita huomioita asunnosta

Taydentavia kysymyksia asunnon sisdilman laadun selvittamiseksi

53.

54.

Montako henkil6a talouteenne kuuluu

Onko asunnossanne kotieldimia, jos on, minkalaisia?

D henk




Oletteko kokeneet asunnossanne seuraavia ongelmia? K E ET

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

Vastaaja:

Huoneisto:

Palautus

Liian korkea huoneldmpétila D:I:l
Lilan matala huonelampétila D:I:l
Vaihteleva huoneldmpétila D:I:l

Veto ikkunoista tai ilmanvaihtojarjestelmasta D:I:l

Lattioiden kyl-
myys

Kuiva ilma D:I:l
Kostea ilma D:I:l
Tunkkainen ilma D:I:l

Epamiellyttava
haju

Pélyinen ilma D:I:l

Epadiletteko, ettd asuntonne sisdilma on aiheuttanut teille terveydellista haittaa? D:I:l

Muita huomioita

Jos teilla on muuta kerrottavaa isdannditsijalle tai kuntoarvion tekijoille, voitte
kirjoittaa tekstid tdman lomakkeen kdantépuolelle.

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







