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Kiinteistdnhoito on olennainen osa rakennuksen elinkaarta. Hyvin hoidettu kiin-
teistd on viihtyisa ja kunnossapitokustannukset pysyvat hallinnassa jakautuen
tasaisesti kiinteistén vanhetessa. Kiinteistonhoitoa helpottavat huomattavasti
kiinteistosta tehdyt ajan tasalla olevat dokumentit. Tallaisia ovat esimerkiksi
huoltokirja, rakennushistoriaselvitys, kuntoarvio seka kuntotutkimus.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on esitella kiinteistbnhoidossa kaytettavia
avustavia tutkimuksia ja jarjestelmid seké tehda kuntoarvio ja pitkantahtaimen-
suunnitelma PTS kohteeseen As Oy Heikinkatu 17. Kohde sijaitsee Oulussa
Myllytullin kaupunginosassa osoitteessa Heikinkatu 17. Rakennus on valmistu-
nut vuonna 1951. Rakennuksessa on 10 asuinhuoneistoa seka kaksi liikehuo-
neistoa.

Kuntoarvio toteutettiin jakamalla asukkaille ja liikehuoneistojen kayttajille kysely-
lomake kiinteiston kunnosta ja viihtyvyydesta. Lomakkeessa oli monivalintaky-
symyksia eri osa-alueista. Tarvittaessa vastausta tarkennettiin lomakkeen toi-
selle puolelle. Kyselyjen perusteella valittiin nelja huoneistoa seka kaksi liike-
huoneistoa, joihin tarkastukset tehtiin. Lisaksi tarkastettiin kiinteiston yleiset tilat,
julkisivu, katto seka piha-alueet. Tarkastusten pohjalta laadittiin PTS-suunni-
telma tulevia korjaustditd varten. Raportti esiteltiin taloyhtion hallitukselle.

Kiinteiston hoidon valineistd As Oy Heikinkatu 17:ssa hyddynnettiin kuntoar-
viota, jonka tulosten pohjalta suositeltiin kuntotutkimusta putkistolle seka kellarin
pukuhuoneelle. Kuntoarvion perusteella todettiin, etta tutkittu kiinteisté on paa-
asiassa hyvassa, mutta monin paikoin alkuperéaisessa kunnossa. Kiinteiston
huolto on tehty niilta osin, kuin se on ollut edullista toteuttaa. TAman seurauk-
sena korjausvelkaa on kertynyt runsaasti ja kiinteiston saaminen ajan tasalle
vaatii suuria investointeja.

Asiasanat: kiinteistonhuolto, kuntoarvio, PTS
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The aim of this thesis was to make a condition survey and long-term plan to
housing association Heikinkatu 17 and display instruments of real estate
management. The building is located in Myllytulli in Oulu. The building is located
on a site of its own and has been completed in 1951.

At first the occupants filled in enquiry about the condition and satisfaction of the
building. On the basis of the answers four apartments were chosen and two
business premises where chosen for the inspections to be made. Furthermore,
the general premises of the real estate, facade, roof and yard areas were inves-
tigated. A long-term plan was drawn up based on the results of condition sur-
vey. The plan included a proposed timing for the building repair as well as a cal-
culation of the initial costs.

The condition survey was utilised in housing association Heikinkatu 17. Based
on the results of the condition survey, a quality test was recommended to the
pipe system and to the dressing room of the cellar. On the basis of the condition
estimate, it was stated that the examined real estate is mainly in good but in
many places in original condition.

Keywords: condition survey, instruments of real estate management, long-term
plan
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1 JOHDANTO

Kiinteiston hallinnassa ja kunnossapidossa on erityisen tarke&a sen suunnitel-
mallisuus. Kiinteistonhallintaan ja sen suunnitelmallisuuteen on olemassa useita
erilaisia apuvalineita, jotka auttavat ottamaan huomioon kiinteiston historian, ny-
kyiset tarpeet seka tulevaisuudessa kunnossapitoa ja investointeja vaativat teki-
jat. Tutkimuksen tarkoituksena on kuvata kiinteiston hallinnassa kaytettavia
apuvalineitd seka tehdéa kuntoarvio ja pitkan tahtadimen suunnitelma eli PTS As
OY Heikinkatu 17:4an. Kiinteisto6 sijaitsee Oulun Myllytullissa ja se on valmistu-
nut vuonna 1951. Kiinteiston kunnossapito on jaanyt vahalle huomiolle, eivatka

kiinteiston kunto ja tekniikka vastaa enaa nykyajan asumisvaatimuksia.

Tyo6 tehdaan kahdessa eri osassa. Teoriaosassa tarkoituksena on kuvata kiin-
teistonhallinnassa kaytettavia valineitd yleisesti. Toinen osa, eli kuntoarvio ja
PTS, tehdaan kaytannon tyoné suoraan tilaajalle. Kaytannontyon tavoitteena on
tuottaa tilaajalle kattava arvio kiinteiston taman hetkisesta kunnosta, ongelma-
kohdista seka tulevista korjaustarpeista ja huoltoa tarvitsevista rakennusosista.
Kuntoarvion lisaksi tehdaan pitkan tahtaimen suunnitelma eli PTS, jossa suun-
nitellaan tulevat huolto- ja kunnostustoimenpiteet kiinteiston eri osille ja jarjestel-
mille. PTS auttaa varautumaan tulevien toimenpiteiden kustannuksiin enna-
kolta. Kun kiinteistdsta pidetddn huolta ja toimenpiteet tehdaan ajallaan, kiinteis-

ton arvo ja kaytettavyys sailyvat hyvana.

Kuntoarvion tilaajana on Talotuki Oy ja kohteena on Oulussa Myllytullin kaupun-
ginosassa sijaitseva pienehkd kerrostalo. Kiinteistolla sijaitsevassa rakennuk-
sessa on yleisten tilojen lisdksi kaksi likehuoneistoa sekd kymmenen asuinhuo-

neistoa.



2 KIINTEISTONHALLINNAN VALINEET

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on kiinteiston yllapitaminen ja siten osakkai-
den asumistarpeiden tyydyttaminen (Isanndinnin kasikirja 2015. 2014,12).
Asunto-osakeyhtidlle valitaan hallitus ja tilintarkastajat yhtiokokouksessa. Talo-
yhtion hallitus valitsee kiinteistolle isannditsijan, jonka tehtavana on hallituksen
ja yhtibkokouksen paatdsten toimeenpano. Isdnnditsija paattaa itsenaisesti yh-
tion juoksevaan hallintoon kuuluvista asioista seka valvoo suoritusportaan toi-
mintaa. Suoritusportaaseen kuuluvat huoltohenkildsto, siivoojat ja muut erikois-
tyontekijat, jotka ovat usein isédnnointitoimiston tydntekijoita tai alihankkijoita
(kuva 1). (Is&dnnoinnin kasikirja 2015. 2014, 29-32.)

Ylin paattava elin,

yleistoimivalta Yhtidkokous

{} Tilintarkastaja
Toimeenpaneva ja ‘
paattava elin Hallitus \ /
Valvoo talous-
{} hallinnollisia toimia

Toimeenpaneva elin; Isénnoitsija / TJ. /

valvoo ja antaa ohjeet

Suorittava henkilokunta

~~ <> ~~

Toimisto, talous ja Huolto ja Yleinen siisteys ja
hallinto kunnossapito korjausrakentaminen

|

KUVA 1. Asunto-osakeyhtion hallinto (Isanndinti)



Isannoitsijan ja suoritusportaan avuksi on kiinteistonhallintaan kehitetty aikojen
saatossa useita erilaisia apuvalineita, jotka palvelevat ja helpottavat suunnitel-
mallista toimintaa. Tallaisia ovat huoltokirja, rakennushistoriaselvitys, kuntoarvio
ja PTS, kuntotutkimus seka korjaushankkeen vaiheet. (Isdnnéinnin kasikirja
2015. 2014, 29-32.)

2.1 Huoltokirja

Huoltokirja, eli rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, on apuvaline kiinteiston elin-
kaaren hallintaan. Se on asiakirjakokonaisuus, jota paivitetaan ja yllapidetadn
koko rakennuksen elinkaaren ajan. N&ain varmistetaan tietojen sailyminen myos
vastuuhenkildiden vaihtuessa. Se on arvokas tietolahde oikein kaytettyna ja yl-
lapidettyna kaikille osapuolille. (Isdnnéinnin kasikirja 2015. 2014, 335-336.)

Vuonna 2000 huoltokirja tuli pakolliseksi kaikkiin uusiin pysyvaan asumiseen tai
tyoskentelyyn kéaytettyihin rakennuksiin. Huoltokirja on rakennuksen elinkaarita-
louteen perustuva kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus. Viranomaismaa-
rayksia huoltokirjaa tai sen sisaltéd koskien on esitetty maankayttt ja rakennus-
asetuksen pykélassa 668, joka maarittaa huoltokirjalle vahimmaissisallon. Maa-
raykset ja ohjeet koskevat myos rakennuksen korjaus- ja muutostoita. (RT
RakMk-21155. 2000, 1-3.)

Kiinteistdssa on erilaisia rakennusosia ja jarjestelmia, joille on maaritetty tarkas-
tus- ja huolto-ohjelmat niiden kayttoikatavoitteiden pohjalta. Rakennusosien ja
jarjestelmien hyvin hoidetut huolto- ja kunnossapito tehtavat auttavat energiata-
louden ja siséilmaston hallinnassa. Kaikkia rakennusosia ja jarjestelmia koske-
vat huolto- ja kayttoohjeet seka kayttoikatavoitteet tulisi 16ytya huoltokirjasta.
(RT RakMk-21155. 2000, 1-3.)

Kun huoltokirjaa yllapidetaan huolella ja toteutetaan siind annetut ohjeet, pysty-
tdan varautumaan talonosien ja jarjestelmien uusimisten ja huoltotoimenpitei-
den aiheuttamiin kustannuksiin. Liséksi oikein kaytettyna ja huollettuna saavute-
taan niille asetetut kayttdikatavoitteet ja saastytddn ylimaaraisilta kustannuk-
silta. (RT RakMk-21155. 2000, 1-3.)



2.2 Rakennushistoriaselvitys

Rakennushistoriaselvityksen tehtéavana on luoda hyva yleiskuva korjausrakenta-
misen tai kaavoituksen tarpeisiin. Tavoitteena on hankkia taustatietoja paatok-
senteon ja korjaussuunnitelmien pohjaksi seka loytaa sailytettavat ominaisuu-
det. Rakennushistoriaselvitys tehdaan usein valtion rakennussuojelulailla suo-
jeltuihin kohteisiin ja valtion omistamiin asetuksella suojeltuihin rakennuksiin
kuntoarvion tai korjaus- ja restaurointihankkeen ohessa. Se voidaan tehda
my6s muihin vanhoihin rakennuksiin, joilla on kulttuurillista tai rakennushistorial-
lista arvoa. Rakennushistoriaselvitys voidaan tehda rakennusryhmé&aén, raken-
nukseen tai pelkastdan rakennuksen tiettyyn osaan. (Talon tarinat — Rakennus-

historian selvitysopas. 2010, 8.)

Rakennushistoriaselvitys tehdaan arkistomateriaalien ja kenttatdiden pohjalta.
Siina kaytettyja materiaaleja ovat mm. rakennuspiirustukset, korjaushistoria, sa-
nomalehdet ja kuvamateriaali. Lahtotiedot ovat usein sirpaleisia ja niilla ei valt-
tamatta ole selvaa tarkeysjarjestysta. Joistakin vaiheista ja muutoksista voi olla
paljonkin yksityiskohtaista tietoa saatavilla, mutta sen merkitys kokonaisuuteen
voi ja&da epaselvaksi. (Talon tarinat — Rakennushistorian selvitysopas. 2010,
8.)

Selvityksessa on olennaista hankkia tietoa rakennuksesta ja sen rakenteista,
historiasta ja siihen tehdyista muutoksista. Tama pitaa sisallaan niin rakennuk-
sen kayttohistorian kuin arkkitehtuuriin ja rakennusteknisen historian. Siiné sel-
vitetddn myds rakennuksen nykytila sekd sen hetkinen kunto. Tulokset kootaan
raportiksi. Raportin pituus tai sisélto voi vaihdella hyvinkin paljon riippuen selvi-
tyksen painopisteisté ja resursseista. (Talon tarinat — Rakennushistorian selvi-
tysopas. 2010, 8.)

Rakennushistoriaselvityksesta on apua korjaushankkeen seka kiinteiston kun-
nossapidon suunnittelussa. Mikéli rakennushistoriaselvitysta ei ole tehty tai poh-
jatiedot ovat puutteelliset, korjaushankkeissa voidaan helposti tuhota rakennuk-
sen kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakenteita, tiloja tai rakennusmateriaaleja.

Liséksi rakennusaikakaudelle tyypilliset tyomenetelmat saattavat kadota néky-



vista tai tuhoutua, jolloin rakennuksen kulttuurihistoriallinen arvo karsii. Kun kor-
jaushanke suunnitellaan rakennushistoriaselvitys huomioon ottaen, rakennuk-
sen kulttuurihistoriallinen merkitys ja arvo sailyvat. (Talon tarinat — Rakennus-

historian selvitysopas. 2010, 8.)
2.3 Kuntoarvio ja PTS

Kuntoarvio on kiinteistolle tehtava pintapuolinen rakennuksen kunnosta, tekni-
sesta toimivuudesta ja kaytettavyydesta tehtava arvio. Sen tarkoituksena on toi-
mia kunnossapitosuunnitelman pohjana. Kuntoarvion perustana toimivat asiakir-
jat, kayttajakokemukset seka huoltohenkiléston havainnot. Kuntoarviossa l&ht6-
tietoina kaytettyja asiakirjoja ovat huoltokirja, rakennustekniset piirustukset,
isannditsijantodistus ja energiatodistus. Kayttajakokemuksia saadaan asukasky-
selylla, joka tehdaan rakennuksen kayttgjille ennen rakennuskatselmusta. (RT
18-11131. 2013, 1.)

Kuntoarvio tehdaan yleensa ryhmatyona, jonka tekijoina ovat rakennus-, LVI- ja
sahkotekniikan asiantuntijat. Kuntoarviossa kaydaan lapi kaikki tekniikan osa-
alueet. Kuntoarvio voidaan tehda myds keskittyen pelkastaan yhteen tekniikan
osa-alueeseen, esimerkiksi rakennustekniikkaan. Kuntoarvion laajuus on aina
sovittava tilaajan kanssa erikseen. Kuntoarvio tehdaéan sovituilta tekniikan osa-
alueilta aistienvaraisin havainnoin. Aistienvaraisten havaintojen tueksi tehdaan
usein myos rakenteita rikkomattomia mittauksia esimerkiksi pintakosteusmitta-
rilla, joka antaa suuntaa rakennuksen mahdollisista kosteusvaurioista ja riskipai-
koista. (RT 18-11131. 2013, 1-4.)

Havainnoista ja mittauksista tehdaan raportti, jonka pohjalta voidaan suositella
tarkempia tutkimuksia, esimerkiksi kosteustutkimusta, lamptkamerakuvausta
jaltai tiveysmittausta. Tutkimusta suositellaan yleensa tietylle rakenteelle, jar-
jestelmalle tai sen osalle, jossa on havaittu vaurioita tai niihin viittaavia merk-
keja. Kuntotutkimusta voidaan suositella myds toimivalle laitteelle tai jarjestel-
malle silloin, kun ohjeen mukainen kayttdikatavoite on ylitetty. (RT 18-11131.
2013, 10-12))
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Kuntoarvioraportissa esitetaan kunkin paajarjestelménimikkeen kuntoluokka.
Luokittelu on kuntoarvioijan nakemys rakennusosan yleisesta kunnosta ja ku-
vaa korjaustarpeen kiireellisyytta. Luokittelu esitetddn 5-portaisena (taulukko 1).
(RT 18-11061. 2012, 1.)

TAULUKKO 1. (RT 18-11061. 2012, 1)

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6..10 vuoden kuluessa
3 tyydyttavd, kevyt huoltokorjaus 1.5 vuoden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuntoarvion pohjalta tehd&én PTS eli pitkantahtdimensuunnitelma korjaus- ja
huoltotoimenpiteista eri rakennusosille ja jarjestelmille. Se tehdaan kymmenen
vuoden jaksolle ja sitd voidaan suoraan kayttaa taloyhtion huoltosuunnitelmana,
joka on pakollinen kaikille taloyhtiille. Siind esitetdén kunnossapito- ja korjaus-
toille ajankohdat niiden kiireellisyyden perusteella. Naiden lisaksi siiné esitetaan
karkea arvio korjauksen aiheuttamista kustannuksista. (RT 18-11131, 2013, 10-
12.)

Energiataloudenselvitys on yksi kuntoarvion osa, jossa vertaillaan rakennuksen
sahkon-, veden- ja lammonkulutustasoja tilastollisiin vertailuarvoihin. Nama kir-
jataan kuntoarvion raporttiin. Mikali kulutustasot ylittavat vertailuarvot yli 20 %,

suositellaan kuntoarvioraportissa energian sdastoon tahtaavia perusparannuk-
sia seka niiden kannattavuusarviot. (RT 18-11131, 2013, 8-9.)

2.4 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on yleensa kuntoarviota tarkentava tutkimus, joka tehdaan kun-
toarviossa havaittujen merkkien pohjalta. Kuntotutkimus tehdéaan joko rajatulle
rakenteelle, alueelle, jarjestelmalle tai sen osalle. Kuntotutkimuksessa joudu-
taan usein rikkomaan rakenteita, jotta paastaan kasiksi tutkittavaan kohteeseen
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tai materiaaliin ja saadaan tarvittavat naytteet otettua. Suurin osa kuntotutki-
muksissa otetuista naytteista vaatii laboratorioanalyysia, jolloin tulosten saami-
nen voi kestaa jopa viikkoja. Kuntotutkimuksen tuloksena saadaan tarkka tieto
kohteen kunnosta, vaurion syisté ja laajuudesta. Kuntotutkimuksesta kirjoitetaan
lopuksi raportti, josta kay ilmi tulokset ja suositellut toimenpiteet. (KH 90-40053.
2007, 1-2.)

Sisailmamittaukset kuuluvat kuntotutkimuksiin. Sisdilmasta voidaan mitata eri-
laisilla menetelmilla ilman haitallisia kemiallisia yhdisteitd, kuitupitoisuuksia, mik-
robipitoisuuksia ja ilmassa normaalisti olevien kaasujen maaria. Sisailmanayt-
teet joudutaan lahes aina analysoimaan laboratoriossa. Siséilmamittauksia teh-
daan yleensa kayttajien havaitsemien terveys- ja hajuhaittojen pohjalta. (Asu-
misterveysohje. 2003, 9-57.)

Kosteusmittaukset ovat yksi yleisimmista kuntotutkimusten aiheista. Kosteustut-
kimuksiin liittyvia kuntotutkimusmenetelmi& on useita. Kosteutta mitataan pinta-
kosteusmittareilla, rakenteen suhteellista kosteutta mittaamalla seka ottamalla
naytepala rakenteesta. Pintakosteusmittarilla mitattu tulos on lahinna suuntaa
antava ja esimerkiksi rakenteessa mittauspisteen lahella piilevat putket ja suolat
voivat vaaristaa tulosta. Suhteellista kosteutta voidaan mitata viiltomittauksella,
naytepalan otolla, porareikamenetelmalla ja piikkimittarilla. Tulos on yleensa
luotettava, jos se tehdaan huolellisesti ohjeiden mukaan. Suhteellinen kosteus
saadaan viilto- ja ndytepalamenetelmalld muutamassa tunnissa, mutta pora-
reikAmenetelmalla mittaustuloksen saaminen voi kestaa useita paivia. (RT 14-
10984. 2010, 1-14.)

Lampokamerakuvausta kaytetaan uusissa rakennuksissa laadunmittauksessa
ja vanhoissa rakennuksissa kuntotutkimuksissa. Se tehd&an paaasiassa raken-
nuksen sisédpuolelta, mutta se voidaan tehda lisdksi myds ulkopuolelta. Silla
saadaan selville eristysvirheet ja puutteet, kylmasillat ja ilmavuodot. Raken-
teissa mahdollisesti olevat kosteusvauriot nakyvat myos kamerassa, koska kos-
tuneen eristeen lAmmoneristyskyky on heikentynyt ja nain aiheuttaa pinnassa
lampdtilan muutoksia kuivaan rakenteeseen verrattuna. Kuvattaessa alipai-

neessa kylma ilma virtaa ilmanvuotokohdista sisalle pain viilentaen rakenteita.
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Verrattaessa kuvia normaalipaineessa otettuihin kuviin voidaan nahdéa paikat,
joissa ilmavuotoja tapahtuu. Lampokamerakuvaus vaatii riittavan suuren lamp6-
tilaeron ulko- ja sisailman valilla. Viranomaismaaraykset ja ohjeet eivat edellyta
lampokuvaajalle erillista koulutusta, mutta patevyyden voi osoittaa joko VTT:n
myontamalla lAmpokuvaajan sertifikaatilla tai lAmpokuvauksen perustutkintoto-
distuksella. (KH 24-00368. 2005, 1-10.)

Tiiveysmittausta kaytetaan uusissa rakennuksissa laadunmittauksessa ja van-
hoissa rakennuksissa kuntotutkimuksissa. Sen tuloksia kaytetaan energian ku-
lutusta ja energiatehokkuutta maarittdessa. Yhdessa lampdkameran tai merkki-
savujen kanssa voidaan selvittaa mahdolliset ilmanvuotokohdat, joissa on aina
olemassa kosteusvaurioriski. llImanvuotokohdissa kylmén ja lampimén ilman
kohdatessa kosteus voi tiivistya rakenteisiin ja aiheuttaa kosteusvaurion. Kunto-
tutkimuksissa tiiveysmittaus on yleensa muita tutkimuksia taydentava mene-
telmé. (KH 24-00368. 2005, 1-10.)

Betoni on yksi eniten kaytetyista rakennusmateriaaleista ja siité syysta myos
sen kuntotutkimukset ovat yleisia. Betonin kuntotutkimuksissa tutkitaan betonin
laatua, pakkaskestavyytta, raudoitteiden kuntoa, rapautumista, pintakasittelyn
vaurioita, halkeilua, muodonmuutoksia ja kaytbn aiheuttamia vaurioita. (BY 42
Betonijulkisivun kuntotutkimukset 2013. 2013, 70.)

2.5 Korjaushankkeen vaiheet

Taloyhtion suunnitelmallisen korjaushankeen toteuttamiseen on selvat ohjeis-
tukset, joita noudatetaan suunnitelluissa korjaushankkeissa. Korjaushanke voi
olla my6s ennalta-arvaamaton eli vahingon tai kuntotutkimuksen seurauksena
kiireellisesti toteutettava. Talléin suurempien vahinkojen valttamiseksi hank-
keesta voi paattaa isdnnditsija ilman virallista menettelyd. (RT 18-11004. 2010,
1-2)

Korjaushankkeen ensimmainen vaihe on valmistautuminen eli tarveselvitys,
jossa selvitetaan kiinteiston nykytila (kuva 2). Mikéali tarveselvitys osoittaa, etta

jokin rakennusosa vaatii toimenpiteita, tehdéaéan rakennusosalle korjausohjelma.

13



Korjausohjelmassa maaritetdan korjattavat tai parannettavat rakennusosat ja
niiden keskinainen jarjestys. (RT 18-11004. 2010, 1-5.)

Valmistautuminen

Suunnittelu

Urakoitsijan ja valvojan valinta

Rakentaminen

Vastaanotto

Huoltokirjan paivitys

Jalkiseuranta ja yllapito

KUVA 2. Asuntoyhtion korjaushankkeen kulku (RT 18-11004. 2010, 1)

Hankesuunnittelu aloitetaan, kun yhtiokokous on antanut siihen valtuudet ja va-
linnut suunnittelijan. Hankesuunnittelun tekee rakennusalan asiantuntija, joka
toimii rakennus- tai korjaushankkeessa myds paasuunnittelijana. Isannditsija
toimii yleensa taloyhtion edustajana ja tietojen valittajana hankesuunnittelijan
seka taloyhtion hallinnon valilla. Suunnittelusta on kaytava ilmi korjaushankkeen
tarpeellisuus, hankeen sisélté suunnitelmineen, asumiselle merkitykselliset tyo-
vaiheet, budjetti, rahoitussuunnitelma seka aikataulu. Hankesuunnitelman hy-
vaksyy yhtiokokous, jossa lahtokohtaisesti noudatetaan enemmistopaatosta.
(RT 18-11004. 2010, 3-4.)

Hankesuunnittelun pohjalta laaditaan tarjouspyyntd liitteineen. Tarjouspyynnon
on oltava tdsmallinen ja yksiselitteinen. Sen tulee noudattaa rakennusalalla ylei-

sesti kaytossa olevaa mallia. Tarjouspyynndssa tulee ilmoittaa, mitka tekijat vai-
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kuttavat hinnan lisdksi urakoitsijan valintaan. Sopivan urakoitsijan 16ydyttya teh-
daan urakoitsijan kanssa rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998)
mukaiset urakkasopimusasiakirjat. (RT 18-11004. 2010, 4-5.)

Rakennusluvan varaisiin toihin tulee valvontatythén mukaan paikkakunnan ra-
kennusviranomainen, joka pitdé aloituskokouksen ja suorittaa lopputarkastuk-
sen. Lisaksi tilaaja eli taloyhtio asettaa teknisen valvojan, jonka vastuut ja val-
tuudet maaritetddn valvontasopimuksessa. Taloyhtitn valitsema valvoja valvoo,
etta tyon toteutus vastaa teknisesti, laadullisesti seka kustannuksiltaan urakka-
sopimusta. Korjaustyémaan valvonnasta tehdaan tehtavéaluettelo, jonka pohjalta
tehdaan tarkastukset. Valvoja kirjaa yl6s korjaustydomaan edistymisen ja tarkas-
tukset. (RT 18-11004. 2010, 6-7.)
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3 AS OY HEIKINKATU 17:N KUNTOARVIO

Tama kuntoarvio sisaltdé laajuudessaan yhtion kunnossapitovastuuseen kuulu-
vat osat ja alueet. Tasséa kuntoarvioraportissa kasitellaan asuinkiinteiston AS
OY Heikinkatu 17:n nykytilannetta, kuntoa, epakohtia seka puutteita. Raportissa
esitetddn ja ehdotetaan kunnossapitotoimenpiteitd. Raportissa kaydaan lapi
myo6s uusimistarpeet seka suositellaan lisatutkimuksia, mikali niihin on tarvetta.
Yhteenveto-osiossa huomioidaan myds kiireelliset toimenpiteet, jotka voivat
mahdollistaa terveydelle tai kiinteistolle haittaa.

Kiinteiston lahtttiedot on saatu tilaajan ja huoltohenkilékunnan haastattelujen
seka saatujen kiinteistotietojen ja piirustusdokumenttien perusteella. Liséksi
asukkaat ovat tayttaneet asukaskyselylomakkeen, josta kay ilmi kayttajien ha-
vaitsemia epéakohtia (liite 1).

Raportin PTS-osaan on koottu kuntoarvioitsijoiden ehdotukset kiinteistoon teh-
tavista korjauksista seka perusparannuksista. Kuntoarvio on tarkoitettu isdnnoit-
sijan kunnossapitosuunnitelmaksi. PTS-taulukossa esitetyt toimenpiteet on laa-
dittu 10 vuoden jaksolle. Kustannusarviohinnat ovat kustannustason 2015 mu-
kaisia ja sisaltavat arvonlisdveron 24 %. Taloyhti6 voi tarvittaessa muuttaa kor-
jausajankohtia huomioiden kuntoluokkien aikarajat. Oikeaan toteutusjarjestyk-

seen on kuitenkin kiinnitettava huomiota.
3.1 Kiinteiston perustiedot

As Oy Heikinkatu 17 on perustettu tammikuussa 1950. Rakennus valmistui
omalle 737 m?2:n tontille vuonna 1951. Rakennuksessa on yksi katutasossa
oleva varsinainen liikkehuoneisto ja 11 asuinhuoneistoa, joista kaksi on nykyaan
liikekaytossa. Rakennuksen huoneistoala on yhteensa 737 m? ja tilavuus 4 174
m3. (Isannditsijantodistus. 2014, 1-2.)

Rakennuksessa on kolme kerrosta ja kellari. Rakennuksen yleiset tilat sijaitse-
vat kellarissa. Kellariin paasee molemmista rapuista seka katutasossa sijaitse-
vasta liikkehuoneistosta. Kellarissa sijaitsevat yleinen sauna, tekniset tilat, varas-

tot seka pesutilat. Kylmaa varastotilaa on myds ullakolla.
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3.2 Korjaushistoria

Rakennukseen on tehty joitakin perusparannuksia. Vuonna 1991 Ikkunat on uu-
sittu kolmilasisiin ikkunoihin, rappujen ulko-ovien eteen on laitettu katokset sekéa
laAmmitysmuoto on vaihdettu kaukolammadksi. Vuonna 1993 kayttovesiverkosto
on saneerattu ja B-rapun pystyviemari uusittu. Vuonna 1994 on tehty julkisivu-
saneeraus seka aita uusittu. Vuonna 2008 runkovieméri on uusittu ja vuotta
myo6hemmin myds A-rapun pystyviemari on uusittu. Vuonna 2012 loput viemarit

on pinnoitettu.
3.3 Kuntoarvion toteutus

Kuntoarvion toteutuksessa ja raportin laadinnassa on noudatettu asuinkiinteis-
toén kuntoarvion suoritusohjekortteja KH 90-00294 ja RT 18-11131. Kuntoarvio
tehdaan aistienvaraisin asiantuntijahavainnoin. Kuntoarviossa kaytetaan apuna

Gann Hydrotest LG 3 —pintakosteusmittaria.

Kuntoarvion l&ht6tiedoiksi saatiin is&dnnoitsijan todistus, energiatodistus, pohja-
piirustukset, korjaushistoriatiedot seka suullista tietoa asukkailta ja isanndoitsi-
jalta. Lisaksi asukkaat ja huoneistojen kayttgjat tayttivat asukaskyselylomak-
keen (liite 1), jossa oli valmiita monivalintakysymyksia asunnon kuntoon ja viih-
tyisyyteen liittyen. Valmiiden kysymysten lisdksi asukkaat saivat kirjoittaa tar-

kennuksia vastauksiinsa lomakkeen takapuolelle.

Kenttaty6t suoritettiin isdnnoitsijan ja hallituksen puheenjohtajan johdolla
12.12.2014. Tarkastukset suoritettiin kaikilta tekniikan osa-alueilta
huoneistoissa Al, A4, A5, B9, B10. Huoneistot valittiin asukaskyselyjen
pohjalta. Asuntojen ja liikehuoneistojen lisaksi tarkastettiin taloyhtion yhteiset-,

tekniset- ja ullakkotilat seké& piha-alueet.
3.4 Yhteenveto

Luvussa 3.4 esitetaan tiivistetysti merkittavimmat havainnot tekniikan eri osa-
alueilta. Tarkemmat havainnot on esitetty Kuntoarvion tulokset —otsikon alla. Li-
saksi esitetdan suositellut toimenpiteet ja lisdtutkimukset. Toimenpiteet on ja-

oteltu kolmeen eri ryhnméan niiden kiireellisyyden perusteella: kiireellisiin, viiden
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vuoden sisalla toteutettaviin ja kymmenen vuoden sisalla toteutettaviin toimen-

piteisiin.
3.4.1 Rakennustekniikka

Piha-alue on sorapintainen ja sen rakennuksen puoleisessa reunassa kulkee
kapea betonilaatoilla paallystetty vayla. Piha-alueiden kallistuksissa havaittiin
puutteita ja sorapinta on kuoppainen. Sadevesi jdd seisomaan sora-alueelle
muuttaen sen liejuiseksi. Viheralueen kallistukset Heikinkadun puoleisella si-
vulla ovat taloon péain ja pensaikko kasvaa seindssa kiinni. Pyoratelineet sijait-
sevat nurmikolla ja kovan kayton seurauksena nurmikko ei kasva pydratelinei-

den edustalla.

Rakennuksen sokkelin pinta on paikoin rapautunut ja nurkista on irronnut pala-
sia. Lisdksi osa sokkelissa olevista tuuletusritildista oli rikki. Vinossa tuleva vesi-

sade paasee tuuletusaukoista suoraan sisaan.

Julkisivupinnat ovat paaosin hyvakuntoisia. Raystaissa ja rappauksessa on na-
kyvissa joitakin halkeamia, mutta niiden vaikutus kayttdikaan on vahainen. Tuu-
letusparvekkeiden vieresta rappauspinta on jatkuvasti marka, joten rapautumi-

sen ja maalipinnan vaurioitumisen riski on suuri.

Parvekkeet ovat huonossa tai erittain huonossa kunnossa. Parvekelaattojen
pinnat ovat pinnoittamatonta betonia ja pintojen kallistukset ovat puutteelliset.
Tasta seuraa kova rasitus parvekelaatalle ja sen rakenteille. Betonilaatan etu-
reuna on huoneistojen parvekkeissa pahoin rapautunut ja betoniterakset ovat
nakyvilla. Parvekelaattojen alapuolen maali on lahes kokonaan hilseillyt pois.

Kaiteiden maali on hilseillyt ja kaiteet ovat paikoitelleen ruosteessa.

Ikkunat ja ovet ovat paaosin hyvassa kunnossa. Kellarikerroksessa on joitakin
alkuperaisia ikkunoita, joiden maalipinta on hilseillyt. Ikkunapeltien tiiveydessé
havaittiin puutteita. Ullakolle johtavassa ovessa on havaittavissa ilmavuodoista

aiheutunutta likamuodostumaa.
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Vesikatto on harjakattoinen ja vesikatteena on konesaumattu pelti. Vesikatteen
maali on paikoin hilseillyt ja pohjamaali on nékyvilla. Vesikatossa on havaitta-
vissa ullakolta joitakin vuotokohtia, jotka pitavat ruodelaudoituksen méarkana.

Viemarin tuuletusputkien paat ovat ruostuneet puhki.

Rappujen ovien yldpuolella olevien katosten maalipinta on hilseillyt ja kattojen
pellit ovat osittain vaantyneet. Paikoin on ndkyvissa myos ruostetta. Mattoteli-

neen maalipinta on hilseillyt. Jateastioiden kunto on hyva.

Yleiset tilat ovat paaosin hyvakuntoisia. Saunan panelointi on ravistunut ja osa
paneeleista on irronnut pontista. Pesuhuone on hyvassa kunnossa. Pesutilojen
toisessa pukuhuoneessa havaittiin pintakosteusmittarilla kohonneita arvoja ja
lattian muovimatto on tummunut. Pesutuvan kunto on heikko. Pinnat ovat pa-
hoin rapautuneet ja betonisen pesualtaan kayttdika on tayttynyt. Rappujen maa-

lipinta on pahoin hilseillyt ja seinissa on koloja.

Huoneistojen kunnossa on jonkin verran vaihtelua. Padosin huoneistojen pinnat
ovat hyvakuntoisia eika merkittavia vaurioita havaittu. Kahdessa huoneistossa
pesuhuoneen kayttdika on tayttynyt ja ne on poistettu kaytosta. Yhdessa huo-
neistossa pesuhuoneen suihkuseiné roikkuu kiinnikkeiden irrottua ja laattojen
saumoissa on varjaytymaa. Osassa huoneistoista raitisilmaventtiili on kokonaan

kiinni, jolloin korvausilman saanti on heikkoa.
Kiireelliset toimenpiteet:

- Vesikaton tarvittavat huolto ja kunnostustoimenpiteet pitda suorittaa.
Toimenpiteet viiden vuoden aikana:

- Piha-aidan alapaa tulisi lyhentda ja aita huoltomaalata.
- Parkkialue tulisi asfaltoida.

- Perustukset tulisi paikkakorjata ja tuuletusritilat uusia.

- Pensaat pitaisi poistaa seinan vierustalta.

- Piha-alueiden pintojen kallistukset tulisi korjata.

Toimenpiteet 10 vuoden aikana:
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- Salaojitus seka patolevy pitaisi asentaa.

- Vesikate pitaisi uusia.
Suositeltavat lisatutkimukset:

- Parvekkeiden kuntotutkimus.

- Pukuhuoneen lattian kuntotutkimus.
3.4.2 LVI-jarjestelmat

Kiinteistd on liitetty Oulun Energian kaukolampdéverkkoon. LaAmmaonjakokeskus

ja sen varusteet ovat paaosin uusittu vuonna 2000.

Lammitysverkoston putket ovat alkuperaisia ja niiden kunto tulee kartoittaa kun-
totutkimuksella. Putkien eristeissa on todennakoisesti asbestia, mika tulee ottaa

huomioon korjaussuunnitelmaa tehtaessa.

Patteriventtiilit ja -termostaatit ovat paaosin alkuperéaisia. Niiden uusiminen seka
patteriverkoston huuhtelu ja saato olisi suositeltavaa toteuttaa kunnossapitojak-

son aikana.

Viemareista kellarin runkoviemari on uusittu vuonna 2008, A-rapun pystyviemari
vuonna 2009 seka B-rapun pystyviemari vuonna 1993. Loput viemarit on kun-
nostettu pinnoittamalla vuonna 2012. Vesikatolle johtavien viemardinnin tuule-
tusputket ovat valikaton osalta eristamatta. Viemarit eivat tarvitse toimenpiteita

tarkastelu jakson aikana.

Asuntojen vesi- ja viemarikalusteet hyvassa kunnossa ja systemaattista uusi-
mistarvetta ei ole. Yhden huoneiston keittion hana on 16ysélla ja kellarin pesu-

huoneen hanan termostaatti on rikki.

Rakennuksessa on painovoimainen ilmanvaihto. Huoneistoissa osa raitisilma-
venttiileistd on kokonaan kiinni ja tuuletusventtiilit ovat likaisia. llmanvaihdon toi-
mivuuden varmistamiseksi korvausilmaventtiilit tulisi avata ja tuuletusventtiilit
puhdistaa. lImanvaihtohormin kunnosta ei ole varmuutta, joten sen kunto tulisi

tarkastaa tarkastelujakson alkupuolella.
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Kiireelliset toimenpiteet:

- Putkistolle tulisi tehd& kuntotutkimus.

- Vialliset vesikalusteet tulisi korjata.

- Ullakolla viemarin tuuletusputki pitaisi eristaa.
- Liiketilan putket pitaisi tulpata sulkujen jalkeen.

Toimenpiteet viiden vuoden aikana:

- Lammitysverkosto tulisi huuhdella seka patteriverkosto saataa.
- Patteriventtiilit ja termostaatit tulisi uusia (tarkka ajankohta saadaan kun-

totutkimuksessa).
3.4.3 Sahko- ja tietojarjestelmat

Kiinteiston alkuperaiset sahkdlaitteistot ovat asennettu vuonna 1951 ja niitd on
uusittu tehtyjen korjausten ja pienehkdjen perusparannusten myéta. Sahkdojar-

jestelmat ja -laitteistot ovat paaosin kunnossa.

Piha-alueella on autolammityskotelot, jotka on uusittu 2000-luvun aikana. Kote-
lot on varustettu vikavirtasuoja-automaatein seka kellokytkimin. Kotelot ovat hy-

vakuntoisia.

Kiinteiston keskukset ovat alkuperaisia ja tulppasulakkein varustettuja. Paakes-

kukseen on asennettu lisdosia automaattisin sulakkein varustettuna. Keskukset

nayttavat olevan turvallisessa kunnossa, mutta ylittaneet teknisen kayttéian. Ka-
lusteet ja kaapeloinnit ovat osittain alkuperaisia ja osittain uusittuja. Alkuperaiset
asennukset ovat ylittaneet teknisen kayttdian. Alkuperaiset keskukset ja asen-

nukset on syyta uusia kunnossapitojakson alussa.

Pihan valaisua moitittiin asukaskyselyissa riittamattomaksi. Pihalla on ainoas-
taan rappujen ovien ylapuolella hehkulampuin varustetut valaisimet seké yksi
hamarakytkimella toimiva halogeenivalaisin. Sisapuolella on vastaavasti hehku-
ja loistelampuin toteutettuja valaistuksia. Valaisimet ovat havaintojen perus-
teella osittain alkuperaisia ja osittain uusittuja. Vanhempien valaisimien uusimi-
nen on perusteltua energiatehokkuuden myota ja kayttéian tayttymisen joh-

dosta.
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Kiinteistossa on lammitystapana kaukolammitys, mutta tarkastuksessa havaittiin
myo6s sahkaisia lammittimia tuulikaapissa, sadeveden syoksytorvessa seka
huoneistojen kylpyhuoneiden lattioissa. Tuulikaappien lammittimet ovat teknisen

kayttdian lopussa, mutta muut [Ammittimet ovat hyvakuntoisia.
Kiireelliset toimenpiteet:

- Paakeskustilasta on poistettava sinne kuulumaton ylimaarainen tavara.
- Sahkopiirustukset tulisi jarjestaa paakeskustilaan huoltoa varten.

- A-rapussa ja kellarissa rikkindiset tai puuttuvat valaisinkuvut tulisi uusia.
Toimenpiteet viiden vuoden aikana:

- Pihavalaistus tulisi uusia.

- Alkuperéaisten keskukset tulisi uusia.

- Alkuperéiset kaapelit ja asennukset tulisi uusia ja paivittda nykyaikaisiksi.

- Sisavalaistus tulisi paivittaa nykyaikaisiksi (taloyhtion tilat, huoneiston
kiinteat valaisimet).

- Tuulikaappilammittimet tulisi uusia.
3.4.4 Turvallisuus ja ymparistoriskit

Turvallisuus- ja ymparistoriskeihin liittyvat toimenpiteet ovat aina kiireellisia,
koska niista voi aiheutua tarpeetonta vaaraa ymparistolle ja kayttajille. Sen

vuoksi ne on toteutettava aina heti kuin se on mahdollista.

Asunnoissa on patterikayttoiset palovaroittimet. Tarkastuskaynnilla havaittiin,
ettd osassa huoneistoista palovaroittimet olivat poissa paikoiltaan ja osassa

huoneistoista palovaroittimien maara on vahainen.

Tarkastuskaynnin yhteydesséa rapuissa havaittiin alkusammutuskalustoa. Mo-
lemmissa rapuissa on kasikayttdiset ensisammuttimet sek& ensisammutusletku.
Ensisammuttimen paivays havaittiin vanhaksi ja ensisammutusletkulle suositel-
tuja koekayttoja vuosittain ei ole saatujen tietojen mukaan suoritettu. Kellariker-
roksen putkien lapiviennit tilasta toiseen ovat tiivistamatta, eivatka nain tayta

palo-osastointiin liittyvid vaatimuksia.
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Katutasossa sijaitsevan liikehuoneiston kellariin johtavista portaista havaittiin
puuttuvan kasijohde (kuva 3). Katolle nousevien palotikkaiden nousukorkeus on

yli kahdeksan metrid, jolloin ne vaativat nousukiskon tai selkdsuojauksen, mutta

kumpaakaan néaista ei havaittu tikkaissa.

KUVA 3. Liikehuoneiston portaikosta puuttuu kasijohde

Kiireelliset toimenpiteet:

- Palovaroittimia tulisi lisata ja irrallaan olevien palovaroittimet kiinnittaa.
- Liikehuoneiston kasijohde pitaa asentaa
- Palotikkaiden nousukisko pitdd asentaa.
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4 AS OY HEIKINKATU 17:N KUNTOARVION TULOKSET

Luvuissa 4.1- 4.4 kerrotaan yksityiskohtaisesti As Oy Heikinkatu 17:n eri raken-
nusosien kunnosta ja havaituista puutteista. Jokaisen paanimikkeen jalkeen esi-
tetdan toimenpidesuositukset havaintojen pohjalta. Nimikkeistd on muokattu

Talo 90 —nimikkeistdn pohjalta, joka sopii paremmin tyon luonteeseen.
4.1 Aluerakenteet

Aluerakenteet kasittavat rakennuksen ulkopuoliset rakenteet ja rakennusosat.
Rakenteisiin kuuluvat piha-alueen pintarakenteet ja aluevarusteet.

Viheralueet

Nurmialueiden todettiin olevan paaosin kohtalaisessa kunnossa. Pyorateline si-
jaitsee nurmialueella rappujen valissa. Kovan kayton seurauksena nurmi ei
kasva pyoratelineen edessa. Nurmialueet rajoittuvat talon vierustalla sokkeliin
tai sokkelia kiertdvaan reunakiveykseen. Parkkialueen reunalla nurmialueita

kiertda reunakiveys.

Yleisesti nurmialueiden pintojen kallistukset havaittiin puutteellisiksi. Maanpinta
viettda Heikinkadun puolella rakennukseen pain ja pensaat kasvavat kiinni sei-
nassa aiheuttaen seinan rakenteille suurta kosteusrasitusta (kuva 4). Katon sa-

devedet on ohjattu betonisilla loiskekouruilla maahan, josta ne valuvat kaupun-
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gin sadevesiviemariverkostoon. Loiskekourut havaittiin lyhyiksi ja osin heinitty-

neiksi, jolloin vedet jaa lilan lahelle rakennusta.

KUVA 4. Pensaat kasvaa kiinni seinassa ja pinta viettda rakennukseen pain

Parkkialue
Piha on paaosin sorapaallysteinen ja siina havaittiin runsaasti kuoppia seka
epatasaisuuksia. Rappujen edessa kulkee kapea betonilaatoilla paallystetty

vayla. Piha-alueen kallistukset ovat puutteelliset ja paikoin vesi ja& seisomaan
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muuttaen pinnan liejuisiksi. (Kuva 5.)

\ &

KUVA 5. Parkkialueella kuoppia, joihin vesi jaa seisomaan

Aluevarusteet
Pihavarusteina ovat mattoteline ja pyoratelineet. Mattotelineen maalipinnan ha-
vaittiin olevan osittain hilseillyt ja paikoin mattoteline on ruosteessa. Pyorateli-

neet ovat alumiinisia ja havaintojen perusteella hyvakuntoisia.

Piha-alueen laidassa on jatepiste, jossa jateastiat ovat rivissa raja-aidan vie-

ressa. Astioiden kunnon havaittiin olevan hyvia ja astioita on riittavasti.

Piha-alue on aidattu puuaidalla. Puuaita on uusittu vuonna 1994, jonka jalkeen
se on kerran maalattu vuonna 2010. Puuaidan alap&an havaittiin olevan kiinni
maassa, jolloin maasta nouseva kosteus nousee aitaan aiheuttaen herkasti
vaurioita (kuva 6). Lisdksi aidan vieressa kasvaa suuria koivuja, jolloin aidan
paallys sammaloituu herkasti, jos sita ei pideta puhtaana. Aidan paallys tulisi
puhdistaa vuosittain seka huoltomaalaus tulisi suorittaa saannéllisesti sopivin

valiajoin.
Havaintojen perusteella suositellaan aluerakenteille seuraavia toimenpiteita:

- pintavesien ohjauksen parannus yleisesti piha-alueella (salaojituksen yh-

teydessa)
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- piha-alueen paallystys (salaojituksen yhteydessa)
- aitojen alapaiden lyhennys ja huoltomaalaus (1-5 vuoden sisalla)

- mattotelineen huoltomaalaus (1-5 vuoden sisélld).
4.2 Rakennustekniikka

Perustukset

Perustuksista ei |0ytynyt minkaanlaisia rakennekuvia, jolloin perustuksen raken-
teet pystyttiin maarittamaan vain pintapuolisesti havaintojen perusteella. Katsel-
muksessa tehtyjen havaintojen perusteella perustukset ovat muurattua harkkoa
ja ulkopuolella on betoninen kuorielementti. Rakennuksen ulkonurkissa betoni-

sissa kuorielementeissa havaittiin runsasta pakkasrapautumista (kuva 6).

KUVA 6. Perustus on rapautunut nurkista ja aidan alapaa on kiinni maassa

Perustuksessa on tuuletusritilGita, jotka ovat kellarin tuuletusta varten. Tuuletus-
ritilat havaittiin olevan monin paikoin rikki, jolloin viistosade ja lumi paasee ra-

kenteisiin avonaisista aukoista.
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Tarkastuskaynnin yhteydessa kiinteiston piha-alueella ei havaittu salaojien tar-
kastuskaivoja tai muitakaan merkkeja salaojituksesta. Salaojituksen ja sadeve-
sijarjestelman rakentaminen olisi suotavaa. Samalla kellarin seiniin tulisi asen-

taa patolevyt, jotka estavat perustusrakenteiden kastumista.

Havaintojen perusteella suositellaan perustuksille seuraavia toimenpiteita:

salaojitus (1-5 vuoden sisalla)

patolevytys (salaojituksen yhteydessa)

perustusten kuorielementtien paikkakorjaus (1-5 vuoden sisélld)

tuuletusritildiden uusiminen (1-5 vuoden sisalla).

Julkisivu

Rakennusten julkisivut ovat rappauspinnalla. Paikoin rappauksessa ja raystas-
pohjassa havaittiin halkeamia. Pienilla hiushalkeamilla ei ole kayttéian kannalta
juurikaan merkitysta, vaan haitta on lahinna kosmeettinen. Tuuletusparvekkei-

den molemmin puolin rappauksen havaittiin olevan mérk&, mika altistaa rap-

pausta pakkasrapautumiselle ja maalivaurioille (kuva 7).

KUVA 7. Seinan rappaus markana tuuletusparvekkeen vieresta
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Ikkunat ovat paaosin kolmilasisia puu-ikkunoita, jotka on uusittu vuonna 1991.
Katutason liikehuoneistossa on muutama uudempi lampdlasielementilla varus-
tettu puu/alumiini-ikkuna, jotka on asennettu vuonna 2006. Kellarikerroksessa

on muutamia alkuperaisia ikkunoita.

Kolmilasiset ja lampolasielementilla varustetut ikkunat havaittiin olevan hyva-
kuntoisia. Kellarikerroksen alkuperaisten ikkunoiden maalipinta on hieman hil-
seillyt ja tilveydessa havaittiin puutteita. Kellarin ikkunapeltien tiiveydessa ha-
vaittiin myds puutteita, jotka tulisi korjata ja muiden ikkunoiden pellitys olisi

syyta tarkistaa.

Kaikki talon ulko-ovet ovat metallirakenteisia ja ikkunallisia lukuun ottamatta ka-
tutasossa olevan liikehuoneiston ovea, joka on puupintainen. Ullakolle johtaa
metallinen umpiovi, jossa on havaittavissa ilmavuotojen aiheuttamaa likamuo-
dostumaa (kuva 8). Ulko-ovet on pinnaltaan tyydyttavassa kunnossa. Ovien ja

lukkojen toimivuudessa ei havaittu puutteita. Ovien tiivisteet tulisi uusia turhan

[Ammon karkaamisen estamiseksi.

KUVA 8. Ullakolle johtavassa ovessa ilmavuodon aiheuttamaa likamuodostu-
maa
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Parvekkeet ovat maalattua betonia, joista maali on paaosin irronnut. Parvekkei-
den pinnassa ei havaittu vesieristetta, mista aiheutuu kovaa kosteusrasitusta
betoniselle parvekelaatalle. Liséksi parvekelaattojen pinnan kallistukset havait-
tiin puutteellisiksi. Parvekkeilla on metallikaiteet, joiden maalipinta on hilseillyt ja
paikoitellen on havaittavissa ruostetta. Huoneistojen parvekkeiden kaiteiden si-
sapuolella on metalliverkolla vahvistettu lasi. Tuuletusparvekkeiden betonilaatan
reuna on osassa parvekkeista pahoin rapautunut ja betoniterakset ovat naky-

villa (kuva 9).

KUVA 9. Asuntojen parvekkeiden reuna on pahoin rapautunut

Vesikatolle johtavat terastikkaat. Tikkaiden nousukorkeus on yli kahdeksan met-
ria, joten ne vaativat nousukiskon tai selkédsuojauksen. Nousukisko on asennet-

tava tai tikkaiden kayttd on estettava, jotta kayttajien turvallisuus ei vaarantuisi.

Rappujen ovien ylapuolelle on asennettu metalliset katokset vuonna 1991. Me-
tallikatosten maalipinnan havaittiin hilseilleen ja paikoitellen on havaittavissa

ruostetta. Hionta ja maalaus tulisi suorittaa saannéllisin valiajoin.
Havaintojen perusteella suositellaan julkisivurakenteille seuraavia toimenpiteita:

- parvekkeiden jatkotutkimukset mahdollisimman pian
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- palotikkaiden nousukiskon asennus ja tikkaiden kiinnityksen tarkistus va-
littomasti

- rappujen katoksen hionta ja huoltomaalaus viiden vuoden sisalla.

Ylapohjarakenteet

Rakennuksessa on harjakatto. Vesikatteena on alkuperainen maalattu ri-
visaumainen teraspeltikate, joka on varustettu jalkarannilla. Katteessa olevia
reikia on paikattu peltipaikoilla, jotka on kiinnitetty ruuveilla ja tiivistysmassalla.
Katteen maalipinnan havaittiin olevan heikossa kunnossa. Vesikatteen huolto-

ja kunnostustoimenpiteet on suoritettava vuoden sisalla.

Piippujen betonihattujen havaittiin olevan pahoin rapautuneet ja piippujen pelli-
tykset osittain irronneet piippujen betonihatuista, jolloin vesi paasee valumaan
piipun kylkea pitkin rakenteisiin. Viemarien tuuletusputkien paat ovat ruostuneet

puhki, jolloin vesi pdésee eristeisiin ja eristeet menettavat eristyskykynsa.

Ylapohjan kantavat rakenteet on toteutettu puuristikoin. Ristikkorakenteissa ei
havaittu kuormituksen aiheuttamia vaurioita. Lahella raystasta ristikoissa on ha-
vaittavissa kosteuden aiheuttamia varimuutoksia. Aluslaudoitus on paikoitellen
marka vesikatteen vuodon seurauksena ja laudoituksessa on havaittavissa kos-
teuden aiheuttamia vaurioita. Vaurioituneet laudat tulee uusia mahdollisen kat-

toremontin yhteydessa.
Havaintojen perusteella suositellaan ylapohjarakenteille seuraavia toimenpiteita:

- Suoritetaan katolla ja ullakoilla olevat huoltoty6t ja paikataan vuotokohdat
mahdollisimman pian.

- Uusitaan piippujen hatut ja viemarin tuuletusputkien pellitykset seka eris-
teet.

- Vesikate olisi hyva uusia kymmenen vuoden sisalla.

Tekniset ja yhteiset tilat
Teknisten tilojen lattia on pinnoittamatonta betonia. Lattiassa havaittiin paikoitel-
len kuoppia, jotka aiheuttavat kulkijalle tarpeetonta vaaraa. Seinat ovat muurat-

tua tiiltd, joita ei ole pinnoitettu. Kalkkiharmaa on muodostunut paikoitellen sei-
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nien alaosiin. Pintamittarilla mitattuna seinat olivat mittaushetkell&a kuivia. Tekni-
sissa tiloissa on vanhat lammityskattilat, joiden purkaminen ei ole taloudellisesti
jarkevaa, eika niista aiheudu haittaa nykyiselle lammitysjarjestelmalle. (Kuva
10.)

KUVA 10. Nakyma teknisesta tilasta

Varastotilat havaittiin olevan p&aosin hyvakuntoisia. Lattiat ovat betonia ja sei-
nat ovat tiilta. Lattian ja seinien pinnat ovat maalattuja ja hyvakuntoisia. Huo-
neistokohtaisten varastojen ovet ovat maalattuja puuovia, jotka ovat hyvassa

kunnossa.

Taloyhtion sauna ja pesutilat ovat kellarissa. Saunan lattia ja pesuhuone ovat
laattapintaisia ja hyvassa kunnossa. Pesuhuone seka saunan lattia on remon-
toitu ja vesieristetty vuonna 2008 runkoviemariremontin yhteydesséa. Pesuhuo-
neen katto on laudoitettu. Saunan paneloinnin havaittiin ravistuneeksi ja panee-
lit ovat osittain irronneet pontista. Pukuhuoneita on kaksi. Pukuhuoneiden latti-
assa on muovimatto ja seindt ovat maalipintaisia. Toisen pukuhuoneen matossa
havaittiin tummentuneita kohtia ja pintamittarilla lattiasta saatiin kohonneita kos-

teusarvoja (kuva 11). Lattian vauriot ja kosteuden aiheuttaja olisi syyta selvittaa
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vaurioiden laajenemisen estamiseksi.

KUVA 11. Pukuhuoneen tummunut matto, josta saatiin pintakosteusmittarilla

kohonneita kosteusarvoja

Kellarin pesutuvan havaittiin olevan heikossa kunnossa. Maali on pahoin hilseil-
Iyt ja seinien pinnat ovat osittain rapautuneet. Pesutuvassa on alkuperainen be-
toninen allas (kuva 12). Pesutupa on ollut isannoitsijan mukaan viime vuosina
vahaisella kaytolla. Nykyiselladn pesutupa kestaa vahaista kaytt6a, mutta se
olisi syyta kunnostaa vaurioiden valttdmiseksi. Pesutuvan pinnat tulisi pinnoittaa
ja betoninen allas vaihtaa nykyaikaiseksi. Pesutuvassa on wc, joka on raken-

nettu vuonna 2003. WC:n kunto havaittiin hyvaksi.

KUVA 12. Pesutuvan alkuperainen betoniallas ja rapautunutta maalipintaa
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Havaintojen perusteella suositellaan teknisille ja yhteisille tiloille seuraavia toi-

menpiteita:

- pukuhuoneen lattian kunnon ja vaurioiden selvitys
- pesutuvan kunnostus

- teknisen tilan lattian kolojen paikkaus ja pinnoitus.

Huoneistot

Asukaskyselyjen perusteella huoneistot lajiteltiin kunnon mukaan jarjestykseen
ja niista valittiin nelja huoneistoa, huonoja ja hyvia, jotta saadaan mahdollisim-
man totuudenmukainen kuva asuntojen keskiméaaraisesta kunnosta. Lisaksi
paatettiin tarkastaa katutasossa sijaitsevan liikehuoneiston, joka poikkeaa poh-
jaltaan muista asunnoista. Kuntoarvioijan ohjeessa suositellaan tarkastettavaksi

noin 20 % kiinteistdn asunnoista, joten otanta on reilusti suurempi, noin 42 %.

Huoneistot ovat pdéosin hyvassa kunnossa. Vaihtelevuutta asuntojen valilla on
jonkin verran, riippuen tehdyista remonteista. Huoneistojen lattiapinnoitteena on
paaosin laminaatti/parketti tai muovimatto. Lattiat ovat hyvakuntoisia. Seinissa
on maali/tapetti ja katossa maali. Seinat ovat hyvakuntoisia. Asuntojen ikkunoi-
den edessé on betoniset ikkunapenkit, joista osassa on havaittavissa rapautu-
mista ja maalipinnan hilseilyd (kuva 13). Haitta on I&hinna kosmeettinen.

!

|| -

KUVA 13. Rapautunut ikkunapenkki
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Huoneistoissa on WC/kylpyhuone samassa tilassa. Omaa saunaa ei asun-
noissa ole. Kylpyhuoneiden lattiassa ja seinissé on laatat kaikissa asunnoissa.
Osassa laatoitus on vanhaa ja vesieristysta ei havaittu. Silikonisaumat ovat
paaosin hyvakuntoisia. Joissakin silikonisaumoissa on havaittavissa lievaa var-
jaytyméaa. Katot ovat maalipinnalla. Osassa asunnoissa katon maalipinta on hil-
seillyt kosteuden seurauksena. Kahdessa asunnossa kylpyhuoneet olivat pois-
tettu kaytodsta ja niiden tekninen kayttéika on tullut tayteen (kuva 14). Niihin suo-

sitellaan remonttia ennen kayttéonottoa.

KUVA 14. Kaytosta poistettu kylpyhuone

Huoneistojen keittiot ovat paaosin hyvassa kunnossa. Yhdessa asunnossa keit-
tion hanan havaittiin olevan 16ysalla. Joissakin asunnoissa astianpesukoneen

alta puuttui tulvakaukalo.

Havaintojen perusteella suositellaan huoneistoihin seuraavia toimenpiteita:
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- yli 15 vuotta vanhojen markéatilojen pinnoitteiden kartoitus viiden vuoden
sisalla

- tulvakaukaloiden asennus valittémasti

- tuuletusritiléiden puhdistus ja korvausilman varmistus suoritetaan saan-
nollisesti

- kaytosta poistettujen kylpyhuoneiden saneeraus ennen kayttéonottoa.
4.3 LVI-jarjestelmat

Lammitysjarjestelmat
Kiinteisto on liitetty Oulun Energian kaukolampéverkkoon. Kiinteistossa on yksi
lammonjakokeskus, joka sijaitsee rakennuksen teknisissa tiloissa kellarissa.

Lammityskeskus ja sen varusteet on uusittu vuonna 2000.

Lammodnjakelu ja lammoénluovutus

Lampadjohtoverkosto on rakennusten sisédpuolisilta osilta terdsputkea hitsaus- ja
kierreliitoksin. Rakennusten sisdpuoliset terasputkiasennukset ovat silmamaa-
raisesti arvioiden suurimmaksi osaksi alkuperaisia. Lampojohtojen eristeet on
osittain uusittu muovipinnoitteisiksi villakouruiksi. Alkuperaisissa eristeissa on
kokemukseen ja rakennusajankohtaan perustuen kaytetty asbestimateriaalia,
mika tulee ottaa huomioon remontteja tehdessé (kuva 15). Putkistoissa ei ha-
vaittu merkkeja vuodoista. Putkiston kuntotutkimus tulisi suorittaa valittomasti

putkistojen todellisen ja tarkemman kunnon arvioimiseksi.

KUVA 15. Alkuperadisia sulkuventtiileja
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Lampojohtoverkoston linjas&éato- ja sulkuventtiilit ovat joiltakin osin uusittuja,
mutta alkuperaisiakin l6ytyy. Alkuperaisten sulku- ja saatéventtiileiden uusin-
taan tulee varautua pikimmiten. Karaventtiilien pitdvaa sulkeutumista ei voi

taata ja ne jaavat hyvin yleisesti vuotamaan karatiivisteestaan niita kaytetta-

essa. (Kuva 15.)

Patterit ovat alkuperaisia teraslevypattereita. LAmmityspattereissa havaittiin sa-
natilojen, pesuhuoneiden ja varastojen osalla huoltomaalaustarvetta, mutta

muilta osin ne ovat hyvakuntoisia, eika vuotoja havaittu.

Patteriventtiilit ja -termostaatit on uusittu 1980-luvulla. Yksittaisia myéhemmin
asennettuja termostaatteja havaittiin asuntokatselmoinnin yhteydessa. Termo-
staattiset patteriventtiilit ovat saavuttaneet keskimaaraisen teknisen kayt-
toikénsa, joten niiden uusiminen tulee ajankohtaiseksi seuraavan kunnossapito-

jakson alkupuolella.
Havaintojen perusteella suositellaan LVI-jarjestelmille seuraavia toimenpiteita:

- putkiston kuntotutkimus
- patteriventtiilien ja -termostaattien uusiminen viiden vuoden sisalla

- patteriverkoston huuhtelu ja perussééaté viiden vuoden siséalla.

Vesi- ja viemarijarjestelmat
Kiinteistd on liitetty kaupungin vesi- ja jatevesiviemariverkostoihin. Kiinteistéssa

on paavesimittari.

Vesijohtoverkosto

Kiinteiston vesijohtoverkosto on tehty kupariputkista. Vesijohtoverkostoa on
osittain uusittu vuonna 1991, muutoin se on alkuperainen. Vesijohtoverkoston
toiminta on ollut hyvélla tasolla, eika vuotoja ole ollut. Tarkastuksen yhteydessa

putkistosta tai venttiileista ei havaittu vuotojalkia.

Havaintojen perusteella suositellaan vesijohtoverkostolle putkiston kuntotutki-

musta viiden vuoden sisalla.

Viemariverkostot
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Pohjakerroksen vieméarirunko on uusittu vuonna 2008 muoviseksi. A-rapun pys-
tyviemari on uusittu 2009. Muutoin viemarihajotukset on korjattu pinnoittamalla

vuonna 2012. Viemariverkosto ei tarvitse toimenpiteita tarkastelujaksolla.

Rakennusten kattosadevedet johdetaan maastoon betonisilla loiskekouruilla ja
maanpinnan muodoilla. Sadevesiviemarijarjestelman rakentamista suositellaan

salaojituksen yhteydessa.
Havaintojen perusteella suositellaan viemariverkostolle seuraavia toimenpiteita:

- sadevesikaivojen kansien madaltaminen viiden vuoden sisélla

- kaivon pohjan puhdistaminen viiden vuoden siséalla.

Vesi- ja viemarikalusteet

Asuntojen vesi- ja viemarikalusteet ovat padosin uusittuja. Asuntojen peruska-
lusteina ovat 2-toimiset WC-istuimet WC/ kylpyhuoneessa. Keittion ja WC/ kyl-
pyhuoneen hanat ovat Oraksen 1-otehanoja ja suihkussa on termostaattinen
Oras-suihkusekoitin. Saunojen kuivakaivot ja kylpyhuoneiden lattiakaivot ovat
muovisia. Pesualtaiden vesilukot ovat keittion tiskialtaissa ja pesuhuoneiden pe-
sualtaissa muoviset. Taloyhtion pesutilassa havaittiin olevan viallinen suihku-
sekoittaja sekd yhdessa huoneistossa keittionhanan kiinnitys on 16yséalla. Vesi-
ja viemarikalusteiden jarjestelmalliselle uusimiselle ei ole tarvetta, vaan niitd on

suositeltavaa uusia sitd mukaan, kun ongelmia ilmenee.
Havaintojen perusteella suositellaan huoneistoihin seuraavia toimenpiteita:

- taloyhtion pesutilan suihkusekoittajan korjaus viiden vuoden sisélla

- irronneen keittionhanan kiristys.

IImastointijarjestelmat

Kiinteistéssa on painovoimainen poistoilmanvaihto. Korvausilma tulee seinissa
olevista rappandista. llman poisto tapahtuu vesikatolle johtavaa hormia pitkin.
Osassa asunnoista korvausilmaventtiilit havaittiin olevan kokonaan kiinni, jolloin

korvausilman saanti estyy. lImanvaihtohormien ritilat ovat lahes tukkeutuneet li-
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asta, jolloin lika estaa vapaan liikkumisen heikentaen ilman vaihtoa. Liikehuo-
neistoon Al on asennettu erillinen ilmanvaihtokone vuonna 2011. Se ei tarvitse

normaalin huollon lisdksi muita toimia tarkastelujakson aikana.

Havaintojen perusteella suositellaan ilmanvaihtojarjestelmille seuraavia toimen-

piteita:

- ilmanvaihtohormin kunnon tarkistus viiden vuoden sisalla

- raitisilmaventtiilien avaaminen ja poistoilmaventtiilien puhdistus liasta.
4.4 Sahkojarjestelmat

Aluesahkadistys
Aluevalaistuksena toimivat ulko-ovien p&éalle asennetut numerovalot, jotka toimi-
vat hamarakytkimella. Lisaksi A-rapun edessa oli liiketunnistimella toimiva halo-

geenilampulla varustettu valonheitin.

Ulkovalaisinten kunto oli tyydyttava tarkastushetkella, mutta niiden energiate-
hokkuus on huono ja kuvut ovat hieman kellastuneet. Valaistuksen energiate-
hokkuutta voidaan parantaa kayttamalla hehkulamppujen sijasta energiaa va-
hemman kuluttavia vaihtoehtoja. Ulkovalaisinten uusiminen on suositeltavaa ko-

konaisuudessaan.

Kiinteiston piha-alueella on padkeskukselta syotettavat autolammityspistorasia-
kotelot. Kotelot on varustettu vikavirtasuoja-automaatein ja kellokytkimilla. Kote-
lojen havaittiin olevan hyvassa kunnossa. Kotelot olivat osittain jatetty auki, jo-
ten kayttajia tulisi tiedottaa niiden kiinnipitAmisesta turvallisuuden paranta-

miseksi.
Havaintojen perusteella suositellaan aluesahkdistykselle seuraavia toimenpi-

teita:

- ulkovalaisimien uusiminen viiden vuoden sisalla
- ulkoalueiden valaisimia ja ohjauslaitteita huolto sdanndéllisin valiajoin.
- autolammityspistorasiakoteloiden tarkastus sdanndllisesti ennen lammi-

tyskauden alkua.
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Paakeskus seka muut keskukset

Kiinteistossa on alkuperainen paakeskus, joka sijaitsee B-porraskaytavan alata-
solla omassa teknisessa tilassa. Keskus on metallirakenteinen koteloitu keskus
ja nimellisvirraltaan 100 A (kuva 16). Paakeskus on valttdvassa kunnossa. Kes-
kustilassa ei havaittu sahkopiirustuksia ja tilassa on sinne kuulumatonta tava-
raa. Keskuksen edessa pitaa olla 800 mm:n turvaetaisyys, jossa ei saa sailyttaa

mitdan tavaroita.

KUVA 16. Alkuperainen sdhkopaékeskus

Keskuksen rinnalle on asennettu lisdosia automaattisulakkein. Paakeskuksessa
on kiinteiston sahkonkaytdlle oma suora mittaus. Paakeskus on ylittanyt tekni-
sen kayttdian ja nain ollen uusimisen tarpeessa. Keskustilaan tulisi jarjestaa
sahkdpiirustuksia huollon yllapitamiseksi.

Rakennuksen muita séhkokeskuksia ovat huoneistojen ja liiketilojen keskukset.

Keskukset ovat alkuperéisia ja varustettu tulppasulakkein sekéa omalla KWh-mit-
tarilla. Keskuksien ohjeellinen kayttéika on noin 40 vuotta. Keskuksien kunto on

valttava ja niiden tekninen kayttoika on ylittynyt.

Havaintojen perusteella suositellaan sahkokeskuksille seuraavia toimenpiteita:
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- Paakeskus tarkastetaan vahintaan 10 vuoden valein.

- Kaikki keskustilaan kuulumattomat tavarat poistetaan keskustilasta ja
keskustila siivotaan. Paa- ja nousujohtokaavio paivitetdan aina, kun sii-
hen on tullut muutoksia. Paakeskustilaa jarjestetaan sahkopiirustuksia
huoltoa varten. Paakeskus ja muut kiinteiston keskukset uusitaan seka
jarjestetaan erilliset mittarikeskukset teknisiin tiloihin.

Johtotiet

Kiinteistossa asennukset ovat huoneistoissa ja porraskaytavilla tehty padosin
uppo-asennuksena. Ullakolla, kellarissa ja huoneiston lisdasennukset on tehty
pinta-asenteisena. Liiketiloissa on my6s johtokanava asennuksia. Pintapuoliset
kaapeloinnit ja kiinnitykset ovat hyvasséa kunnossa. Uppoasennus putkituksia ei

voida tarkastella rikkomatta rakenteita.
Havaintojen perusteella suositellaan, etta lisataan kaapelireitteja tarvittaessa.

Valaisimet

Kiinteistdssa on kaytetty sisavalaisimina loisteputki- ja hehkulamppuvalaisimia.
Valaisimet ovat havaintojen perusteella paaosin alkuperaisia. Joitakin valaisimia
on uusittu pienten perusparannusten yhteydessa. Valaisimia ohjataan kytkimin

tai painonapein.

Valaisinten kunto on uusilla hyva ja alkuperaisilla valttava. Porraskaytavalla ja
kellarissa havaittiin irti olevia tai rikkindisia valaisinkupuja. Kyseiset puutteet tu-
lee korjata. Vanhempia valaisimia suositellaan uusittavaksi niiden ian ja heikon

energiatehokkuuden vuoksi.
Havaintojen perusteella suositellaan valaisimille seuraavia toimenpiteita:

- Uusitaan yhteisten tilojen ja huoneistojen kiinteita sisévalaisimia (keittio,
pesutilat).

- Normaalien hoito- ja kunnossapito-ohjelman mukaiset huolto- ja puhdis-
tustyot tehdddn sdanndllisesti.

- Hehkulamppuvalaisimissa suositellaan kaytettavaksi energiansaasto-

lamppuja mahdollisuuksien mukaan.
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Lammittimet

Rakennus lammitetddn kaukolammityksen avulla. Lampdpaketissa on oma ko-
jekeskus, joka on asennettu lampopaketin yhteyteen. Lammaonjakokeskus saa
syottonsa paakeskukselta. Porraskaytavien tuulikaapissa on omilla termostaa-
teilla varustetut tasopatterit. Sadevesijarjestelman ranneissa on lammityskaa-
peli, jota ohjataan ullakolla olevalla termostaatilla. Lisaksi asunnoissa on osin
sahkolattialammityksia, joita ohjataan huoneistossa olevalla seinatermostaatilla.

Lammitysjarjestelmien asennukset ovat sekalaisesti eri vuosilta.
Havaintojen perusteella suositellaan lammittimille seuraavia toimenpiteita:

- tuulikaappilammittimen uusiminen viiden vuoden sisélla
- lammitysjarjestelmien normaalien hoito- ja kunnossapito-ohjelman mu-

kaiset huolto- ja tarkastustyot tehdaan saanndllisesti.

Kojeet ja laitteet

Kiinteistdssa on LVI-jarjestelman laitteita lammaonjakohuoneessa oleva uppo-
pumppu sekad huoneistojen seka liiketilan ilmastointilaite ja huoneistojen liesi-
tuulettimet. Kiinteistdssa on taloyhtion tiloissa Helo-valmisteinen 15 kW:n kiuas,

jota ohjataan omalla ohjauskeskuksella (kuva 17). Huoneistojen keittidisséa on

normaalit kylma- ja lampdkojeet.

KUVA 17. Kiukaan ohjauskeskus ja sulakkeet
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Laitteet ja kojeet ovat havaintojen perusteella hyvassa kunnossa. LVI-laitteiden

kunto kasitellaan LVI-osaraportissa.

Havaintojen perusteella suositellaan kojeille ja laitteille seuraavia toimenpiteita:

Sahkdkalusteita vaihdetaan ja korjataan tarpeen mukaan niiden kuluessa

ja rikkoutuessa.

- Kiukaan sy6ttbkaapelit tarkastetaan saéannollisesti mahdollisten eriste-
vaurioiden havaitsemiseksi.

- Kiuas huolletaan ja tarkastetaan laitevalmistajan ohjeiden mukaan saan-
nollisesti.

- Koneet ja laitteet huolletaan seka koestetaan laitevalmistajien ohjeen

mukaan.

Turva- ja valvontajarjestelmat

Kiinteistdssa on asunnoissa patterikayttoisia palovaroittimia. Sahkétoimista pa-
loilmoitinjarjestelm&a tai sahkdvarmenteisia palovaroittimia ei havaittu. Pelas-
tuslain 178 pykalan mukaan huoneiston haltija on velvollinen huolehtimaan siita,
ettd asunto varustetaan riittavalla maaralla palovaroittimia, jotka mahdollisim-
man aikaisin havaitsevat alkavan tulipalon ja varoittaa asunnossa olevia. Palo-
varoittimien hankinnasta ja toimivuudesta huolehtiminen on taten huoneiston

haltijan vastuulla.

Kiinteiston katutasossa sijaitsevassa liiketilassa on haltijan oma rikosvalvonta-
jarjestelma. Molemmissa rapuissa on porttipuhelinjarjestelma varustettuna ulko-

ovikojeella ja sisapuhelimella.

Turvalaitteet ovat hyvassa kunnossa, mutta muutamissa huoneistoissa havait-
tiin palovaroittimien vahaiseksi tai ne olivat irrallaan. Palovaroittimien vahim-

maismaara on yksi palovaroitin alkavalle 60 m?lle.

Havaintojen perusteella suositellaan turva- ja valvontajarjestelmille seuraavia

toimenpiteita:

- Varoittimien paristojen vaihto tehddan vuosittain tai tarpeen vaatiessa.
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- Informoidaan asukkaita pitamaan varoittimet paikoillaan ja hankkimaan
niité riittdva maara.
- Huoneistosaneerauksien yhteydessa asennetaan sahkdvarmenteiset pa-

lovaroittimet.

Rakennusautomaatiojarjestelmat

Kiinteistossa oli lammaonjakohuoneessa Ouman EH 203 -séadin, joka ohjaa
lammitysjarjestelmaa. Liséksi lammonjakohuoneesta on erillinen varoitusvalo
portaikossa. Paakeskustilassa havaittiin erillisohjauslaitteita ovilukoille ja ulkona
hamarakytkin ulkovaloille. Automaatiojarjestelmat ovat tehtyjen havaintojen pe-

rusteella hyvassa kunnossa.

Havaintojen perusteella suositellaan, ettd automaatiolaitteita korjataan ja uusi-

taan tarpeen mukaan.
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5 PITKAN TAHTAIMEN SUUNNITELMA AS OY HEIKINKATU
17:AAN

Pitkan tahtadimen suunnitelma PTS tehdd&n kymmenen vuoden jaksolle. Suun-
nitelmassa ehdotetaan toimenpiteiden sopiva toteutusvuosi ja karkea kustan-
nusarvio. Kustannusarviot eri toimenpiteille on tehty Korjausrakentamisen kus-
tannuksia 2014 ja Rakennusosien kustannuksia 2014 kirjojen pohjalta seka
kayttaen omaa tietoutta korjausrakentamisesta. Kustannuksista on tehty yh-
teenvetona pylvasdiagrammi, jossa nakyvat arvioidut toimenpidekustannukset

kullekin vuodelle.

Taulukosta 2 voidaan havaita, ettd As Oy Heikinkatu 17:4an on tulossa raken-
nustekniikan osalta kalliita remontteja seuraavan kunnossapitojakson aikana.
Ne vaikuttavat merkittavasti rakennuksen kayttéikaan ja -mukavuuteen. Vesika-
ton kunnostus ja my6hemmassa vaiheessa uusiminen on erittain tarkea vesiva-
hinkojen valttamiseksi rakennuksen ylaosissa. Salaojitus ja patolevyn asennus
vaikuttavat kellarikerroksen kuivana pysymiseen ja sita kautta rakennuksen ko-
konaiskuntoon. Samalla pihat saadaan kuntoon ja kayttémukavuus paranee

runsaasti. (Taulukko 2.)

TAULUKKO 2. Rakennustekniikan toimenpide-ehdotukset ja kustannusarvio

Toimenpide-ehdotukset Kustannusarvio (x1000 EUR) ja ehdotettu toteutusvuosi

2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

Kiireelliset toimenpiteet

Palotikkaiden nousukiskon
asennus 1

Parvekkeiden kuntotutki-
mus 3

Pihavarusteiden uusimi-
nen, maalaus ja kunnostus 1 1

Asfaltointi 9

Aitojen maalausta 4 3

Sokkelin paikkakorjaus 4

Vesikaton huolto ja paikka-
korjaus 7

Vesikaton uusiminen 30

Pesuhuoneiden uusiminen
2X 15

Saunan panelointi 3
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Rappukaytavien tasoitus ja

maalaus 10

Salaojitus ja patolevyn

asennus 70

YHTEENSA 11 84 17 15 0 30 1 3 0 0

LVI-tekniikan osalta tarkeimpana on putkiston kuntotutkimus, jotta sen kunto ja
turvallisuus saadaan selvitettyd. Putkiston kunnostuksen aika ja korjauskustan-
nukset tarkentuvat kuntotutkimuksessa. Korkeisiin kustannuksiin on kuitenkin

syyta varautua kunnossapitojakson aikana. (Taulukko 3.)

TAULUKKO 3. LVI-tekniikan toimenpide-ehdotukset ja kustannusarvio

Toimenpide-ehdotukset Kustannusarvio (x1000 EUR) ja ehdotettu toteutusvuosi
2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

Kiireelliset toimenpiteet 2,5

Lampoverkoston peruskor-

jaus 80

Lammaonjakokeskuksen

uusinta 6

Putkistojen kuntotutkimus 25

Huoneistojen vesi- ja vie-

marikalusteiden uusimista 1 1 1 1

llimanvaihtohormin kunto-

arvio 1

YHTEENSA 6 0 1 0 1 0 1 0 1 86

Sahkopaakeskuksien uusiminen on kallis uudistus, mutta tulee kunnossapito-
jakson aikana tarpeelliseksi. Samalla on syyta parantaa telejarjestelmat ja asun-

tojen sahkaoistys vastaamaan nykypaivan vaatimuksia. (Taulukko 4.)

TAULUKKO 4. Sahkotekniikan toimenpide-ehdotukset ja kustannusarvio

Toimenpide-ehdotukset Kustannusarvio (x1000 EUR) ja ehdotettu toteutusvuosi
2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024

Kiireelliset toimenpiteet 0,5

Pihavalaistuksen uusiminen 15

Sahkokeskuksien uusiminen 40

Asennusten perusparannus 50

Sisévalaistuksen uusiminen 15

Tuulikaappilammittimien uu-

siminen 2
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Telejarjestelmien peruspa-
rannus (Antenni, ATK)

10

YHTEENSA

2 0| 115 0 0 0 0 0

Kunnossapitojakson aikana tulee eteen valttaméattomia ja kalliita uudistuksia,

jotta rakennuksen kunto saadaan turvattua ja arvo sdilytettya. Isot kustannuk-

sen ovat kertaluontoisia ja turvaavat rakennuksen kayton myoés tulevaisuu-

dessa. Lisdksi ne mygds parantavat asumismukavuutta. (Kuva 18.)

Yhteenveto PTS

80

60

x1000 €

40 -

20 +
10 v

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Vuosi

ORAK BLVI BS&hko

KUVA 18. Toimenpidekustannusten yhteenveto

a7




6 YHTEENVETO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli esitella kiinteiston hoidossa kaytettavia
apuvalineita ja tehda kuntoarvio ja PTS Oulussa Myllytullin kaupunginosassa si-
jaitsevaan asunto-osakeyhtioon. Kuntoarvion aloitettiin kerdamalla pohjatietoja
ja dokumentteja isannditsijaltd. Pohjatietoja saatiin myos asukkailta asukasky-

selyn muodossa.

Kuntoarvio toteutettiin tekniikan kaikilta osa-alueilta rakennuksen yleisiin tiloihin
seka viiteen huoneistoon. Tarkastettavat huoneistot valittin asukaskyselyn pe-
rusteella siten, ettd saatiin kattava kuva huoneistojen keskimaaraisesta kun-

nosta. Tarkastukset tehtiin aistienvaraisin havainnoin kayttden apuna pintakos-

teusmittaria.

Kuntoarviossa saatiin selville, ettd rakennus on padasiassa hyvassa kunnossa,
mutta monin paikoin rakennusosien tekniset kayttdiat ovat tayttyneet. Teknisen
kayttdian saavuttaneet talonosat ja jarjestelméat ovat kalliita uusia, joten suuria
investointeja on lahivuosina tulossa. Rakennustekniikan osalta parvekkeiden
kunto nayttdd huonolta ja vesikate on uusimisen tarpeessa. Sdhkdtekniikka on
paaosin vanhentunutta ja tekninen kayttoika on ylitetty. LVI-tekniikan puolella
viemarointi on hyvassa kunnossa, mutta putkistot ovat suurelta osin alkuperai-

sessa kunnossa ja vaativat toimenpiteita.
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ASUKASKYSELY

As Oy Heikinkatu 17

Asukaskysely

maan tirkeda tietoa, jotta saisimme kiinteistossd mahdollisesti olevat epakohdat huomioitua — KIITOS!

Piha-alue ja rakennus

1
2
3
4
5

Piha-alueet ovat kunnossa.
Polkupydrien sailytystiloja on riittavasti.
Lasten leikkivarusteita on riittavasti.
Autojen paikoitustilaa on riittavasti.
Rakennus on ulkoisilta osin kunnossa.

Talon yhteiset tilat

6
7
8

Talon sauna- ja peseytymistilat ovat kunnossa.
Pyykinpesu- ja kuivaustilat ovat kunnossa.
Varastotilat ovat kunnossa.

Asunto

9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

Asunnossani on parveke / terassi, ja se on kunnossa.

Parvekkeen / terassin ovi on kunnossa (lukitus, tiivisteet).

Ikkunat ovat kunnossa (lukitus, tiivisteet).
Ikkunat ovat helposti avattavissa.

Keittion kalusteet ovat kunnossa.

Seinien, katon ja lattian pinnat ovat kunnossa.
Pinnoilla (seinét, katto, lattia) on kosteusvaurioita.
Asuntoni sisdilmanlaatu on hyva.

Asuntoni sisdlampatila on talvella sopiva.
Asunnossa esiintyy vetoa.

IlImanvaihto on mielestani riittava.

Ulkoa ja naapurihuoneistoista tulee hajuja.
Asunnossa esiintyy meluhaittaa.

Huoneissa on riittavasti pistorasioita.

Puhelin- / internetyhteys toimii hyvin.

Asunnon valaistus on riittava.

Sulakkeita ja lamppuja palaa usein.
Ulkovalaistus on riittava.

Sahkovarusteet (pistorasiat / valaistus) toimivat.

Asunnon kylpyhuone ja wc seka vesikalusteet

28
29
30
31
32

IlImanlaatu kylpyhuoneessa / wc:ssa on hyva.
Kylpyhuoneessa on kosteusvaurioita.

Suihku toimii hyvin.

Vesihanat / wc-istuin toimivat hyvin.
Hanojen vedenpaine on riittava.

10.11.2014

LITE 1

Teemme kiinteistossdnne kuntoarviota. Kuntoarvion tarkoituksena on selvittdd rakenteiden ja jérjestelmien ny-
kykunto. Kuntoarvion tietoja kdytetddn kunnossapitosuunnitelman laadintaan. Pyyddmme teité kdyttdjind anta-

En
Kylla Ei tieda
En
Kylla Ei tieda
En
Kylla Ei tieda
En
Kylla Ei Tieda




33 Vesihanat tai wc-istuin on uusittu. Milloin?

34 Kylpyhuoneen pintarakenteita (laatoitus) on uusittu. Milloin?

35 Viemarit / lattiakaivo toimivat hyvin.

36 Markatiloissa El ole havaittu viemarin hajua.
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