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0 JOHDANTO

Tama kuntoarvioraportti on tehty Raksystems Oy:n toimesta kiinteistdssa tehdyn tarkastuksen
perusteella. Kuntoarvio on laadittu asuinkiinteistdn kuntoarvion suoritusohjetta (KH 90- 00294)
noudattaen.

Toimeksiantaja on As Oy Porttikuja 3 ja 5
c/o Kontulan Huolto Oy
Isénnoitsija Jarmo Aaltonen
Kontulankaari 1 b
00940 Helsinki

Taman raportin ja siihen littyvat tarkastukset on tehnyt seuraava tydryhma:

Koordinaattori R! Marko Tahtinen Raksystems - Anticimex
Rakennustekniikka Rl Marko Tahtinen Raksystems - Anticimex
LVi-jarjestelmat DI Heikki livonen Raksystems - Anticimex
Sahkojariesteimat Sahksinsinori Kimmo Kauko Raksystems - Anticimex

Asuinkiinteistdjen kuntoarvion tilaajaohjeen (KH 90-00295) mukaisesti kuntoarvion tavoitteena on
muodostaa puolueeton kokonaiskuva kiinteistosta, selvittaa merkittavimmat korjaus- ja tutkimus-
tarpeet. Tavoitteena ei ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen maarittely.

Raportissa esitetty korjaus- ja kunnossapidon PTS on ns. tekninen PTS eli se ei sisalla kiinteiston
taloudelliseen tilaan littyvia tarkasteluja vaan perustuu kiinteiston eri rakennusosien tekniseen

kayttoikaan, Tassa raportissa esitetyn PTS-ehdotus ja mahdolliset lisétutkimukset ovat lahtotietoi-
na kunnossapitosuunniteimalle.

PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karkeaan méaéaréarviointiin ja tarkastusvuoden alun kus-
tannustasoon. PTS-ehdotuksessa ei ole esitetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteitd. Energiata-
loudellisen tarkastelun perustana on karkea arviointi kokonaisuuksien tasolla. Tarkemmat energi-
ansaastémahdoliisuudet tulee selvitta erillisen energiakatselmuksen avulla.

Tassa raportissa kaytetyt kuntoluokat ovat seuraavat:

1 = Hyvakuntoinen, uutta vastiaava

2 = Tyydyttavasséa kunnossa, ei valittdmia uusimis- tai korjaustarpeita kokonaisuutena
3 = Valttavassa kunnossa, uusittava tai korjattava jahivuosina

4 = Heikossa kunnossa, uusittava tai korjattava valittémasti.
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1 YHTEENVETO

Kuntoarvioinnin kohteena on vuonna 1965 valmistunut kerrostaloyhtio Helsingin Kontulassa. Yhti-
66n kuuluu yhteensa 2 rakennusta, joista molemmissa on 7 kerrosta. Asuntoja taloyhtidssa on yh-
teensa 168 kappaletta. Rakennuksen julkisivut ovat vaaleita rapattuja pintoja. Asunnoista osa on
varustettu parvekkeilla, joista suurin osa oli lasitettu. Vesikatto on tyypiltaan tasakattoinen, ja sen
katteena on kaytetty sirotepintaista bitumikermikatetta.

1.1 Rakennustekniikka

Rakennus on perustettu terasbetonisin betonirakentein kallion varaan. Betonisten sokkelien tum-
manruskeaksi maalattu ulkopinta on seka rakenteellisesti etté pinnaltaan hyvassa kunnossa, esiin
tulleita betoniteraksia ei havaittu ja maalipinnat olivat siisteja. Rakennuksen kantavat runkoraken-
teet ovat terasbetonirakenteisia. Kantavat pystyrakenteet ovat betoniseinia, vaakarakenteet ovat
terasbetonisia laattarakenteita. Runko- tai perustusrakenteissa ei tarkastuskierroksen aikana ha-
vaittu toimenpidetarvetta.

Rakennuksien paaasiallisena julkisivumateriaalina on kaytetty ulkoseinissa elementtivalmisteista
vaaleaa betonipintaa. Seinat on julkisivuremontin yhteydessa varustettu lamporappauksella. Jul-
kisivuihin liittyvia kunnostuksia on taloyhtiéssé suoritettu vuosina 1997 (parvekkeet) ja 2006 (ulko-
seinat ja ikkunat). Julkisivuja taydentavat lisaksi julkisivulinjan mukaiset parvekkeet, jotka ovat be-
tonikaiteisia teraskasijohteella. Suurin osa parvekkeista on varustettu lasituksella. Ikkunat ovat
pasasiassa tyypiltaan muutaman vuoden ikaisia MSE-AL tyyppisia ikkunoita, joiden kunto oli hyva.
Ensimmaisen kerroksen ikkunat, porrashuoneiden ikkunat ja parvekkeen suuri ikkuna olivat alku-
peraisia puuikkunoita, jotka oli kunnostettu. Ovet olivat kunnostettuja ja pa&osin puurakenteisia,
niiden kunto oli keskimaarin tyydyttavalla tasolla. Varastojen ovet olivat uusia ja terasrunkoisia.
Vesikatto on tyypiltaan tasakattoinen, ja sen katemateriaalina on kaytetty sirotepintaista bitumiker-
mikatetta. Kermikatteet olivat vuodelta 1999. Katteet olivat tyydyttavassa kunnossa, ja vedenpoisto
katoilta oli toimivaa. Kokonaisuutena rakennuksen vaippa ei vaadi kuin normaaleita huolto- ja pie-
nia kunnostustoimenpiteita tulevan 10-vuotisjakson aikana.

Tarkastusajankohtana 17.9.2008 kaytiin kiinteiston teknisissa tiloissa, piha-alueilla, varastotiloissa,
yhteisissa pesutiloissa (saunaosasto) seka pistokokeenomaisesti valituissa asuinhuoneistossa eri
puolilta kohdetta. Yleiset tilat olivat tyydyttavéssa kunnossa. Teknisesti maalauskunnostukset eivat
ole valttamattomia, mutta maalaamalla joistakin tiloista saataisiin myés valoisampia. Saunaosastot
olivat tyydyttavassa kunnossa. Asuntojen mérkatiloja tarkastettiin sovitusti pistokokeenomaisesti.
Tarkastusajankohtana kaytiin yhteensa 17 asunnossa. Tarkastusten perusteella markatilat ovat
vaihtelevassa kunnossa. Osa tiloista oli hyvin ikaantyneita ja kuluneita, osa taas aivan viime vuosi-
na uusittuja. lakkaimmat markatilat aiheuttavat epatiiviiden muovitapettien ja muovimattojen takia
vesivahinkoriskin, jonka johdosta vanhat ja huonokuntoiset tilat suositellaan uusittavan. Markatilo-
jen uusinta finkittyy vahvasti my6s mahdolliseen putkiremonttiin, jonka yhteydessa on looginen
ajankohta my®s laajemmalle mérkéatilasaneeraukselle.

Merkittavimmat rakennustekniset toimenpiteet tarkastelujakson aikana tulevat olemaan:

- Asuntojen markatilojen paikkaukset jakson alussa ja uusimiset putkiremontin yhteydessa,
- Parvekeovien uusiminen jakson alkupuolella,
- Ikkunoiden ja ovien huollot

Muut korjaus- ja kunnostustoimet ovat padasiassa tavanomaisia jokavuotisia huoltotoimia.
Rakennus on keskimaarin kuntoluokassa tyydyttava.
KL2
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1.2 LVIHtekniikka

Kiinteistéssa on kaukolampoon perustuva vesikiertoinen patterilammitys. Porttikuja 3 ja 5 ammon-
jakoalakeskukset on uusittu vuosina 1987 ja 1988. Lamménsiirtimien valmistaja on Parca. Siirtimet
olivat tarkastushetkella tyydyttavassa kunnossa. Lammonjakelun toimilaitteet on uusittu alun perin
lamménsiirrinpakettien mukana, mutta tdman jalkeen on tehty niiden uusimisia tarpeen mukaan.
Lampojohdot ovat tehty terasputkesta ja ovat alkuperaisia. Sulku- ja linjasaatéventtiilit on uusittu
vuonna 2008, jolloin myos patteriverkosto on tasapainotettu.

Patterit ovat alkuperaisia teraslevypattereita. Patteriventtiilit ovat pagosin termostaattisia ja joitakin
kasisaatoisia patteriventtiileita ja ne on kaikki uusittu vuonna 2008. Tarkastetuissa lampopattereis-
sa ei nakynyt vuodon merkkejd. Lampojohdot on lamménjakohuoneissa pagosin eristetty mineraa-
livillalla ja paallystetty PVC -muovilevylla. Kellaritiloissa eristeet olivat osittain alkuperaisia ja sisal-
sivat todennakoisesti asbestia. Vanhat eristeet olivat jo heikossa kunnossa ja selvasti uusimistar-
peessa. Lammityksen ja kayttoveden saatimet ovat yksikkosaatimia. Kiinteistd on litetty Helsingin
kaupungin vesi- ja viemariverkostoon. Rakennusten vesimittarit sijaitsevat lammaénjakohuoneiden
yhteydessa. Vesijohdot rakennusten sisélla ovat kuparia ja alkuperaisia. Sulku- ja linjasaatoventtiilit
on uusittu vuonna 20086.

Jatevesiviemarit ovat valurautaisia ja alkuperaisia. Sadevedet on johdettu vesikatolta sisapuolisilla
viemariputkilla sadevesiverkostoon. Vesi- ja viemérikalusteet olivat tarkastetuissa huoneistoissa
joitakin uusimia lukuun ottamatta melko vanhoja p&gosin 1980 luvun malieja. Kalusteiden kunto
kokonaisuutena on tyydyttava. Vesijohdot on lamménjakohuoneissa pagosin eristetty mineraalivil-
lalla ja paallystetty PVC -muovilevylla. Kellaritiloissa eristeet olivat alkuperaisia ja sisalsivat toden-
nakoisesti asbestia. Eristeet olivat osin huonokuntoiset ja selvéasti uusimistarpeessa.

Huoneistoissa on koneellinen poistoilmanvaihtojarjestelma. Kylmakellaritiloissa on ja&hdytysiait-
teet. limanvaihtokoneet sijaitsevat molempien talojen ylapohjatiloissa omissa kammioissaan. Pu-
hallinmoottorit olivat eri-ikaisia, mutta kaikki kuitenkin toimintakuntoisia. llmanvaihdon teho ei pois-
tokoneissa ole kuitenkaan riittavas, koska osassa huoneistoja ilma vaikutti seisovalta. Kanavat on
nuohottu saadun tiedon mukaan vuonna 2007. Kanavat tulee nuohota v&hintaén kerran kymme-
nessa vuodessa. Poistoilmaelimet ovat olleet alun perin rakoventtiileita, joita on uusittu huoneis-
toissa ja kellarissa lautasmalleiksi. Huoneistoissa ikkunoihin ja olohuoneen on patterin ylapuolelie
asennettu korvausiiman saamiseksi ulkoilmaventtiilit. Poistoilmakammion seindmét on eristetty
mineraalivillalla. Eristeet on imuroitu nuohouksen yhteydessa.

Merkittavimmat LVI-jarjestelmiin vaikuttavat tyt seuraavan 10 vuoden aikana ovat:

e  Asbestikartoitus ja LVV kuntotutkimus jakson alussa
Varaudutaan uusimaan kaikki lamménsiirrinpaketit jakson alkupuolelia

e Lammityksen ja lampiman kayttéveden toimilaitteiden ja saatimien uusimiset jakson aikana
viimeistaan lammonsiirrinpaketin uusimisen yhteydessa

e Patteriverkostojen ja lampiman kayttdveden perussaato seka tarpeen mukaan linjaventtiilien
kunnostamiset tai uusimiset viimeistaan lamménsiirinpakettien uusimisen yhteydessa

e Varaudutaan kuntotutkimuksen perusteella viemari- ja kayttévesijohtojen saneeraukseen

e Vesikalusteiden uusimiset tarpeen mukaan ja erityisesti mahdollisten saneerausten mukana

« limanvaihtojarjestelman tehostamista suositellaan jakson aikana

« limanvaihtokanavat nuohotaan ja imamaarat saadetasn venttiilikohtaisesti jatkossa kymme-
nen vuoden vélein

KL 2/3
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1.3 Sahkojarjestelmiit

Kuntoarvion kohteena on 1965 valmistunut kerrostalokiinteisté, johon kuuluu kaksi rakennusta ja
168 huoneistoa. Sahkonjakelujarjestelma on pagosin 4-johdinjéarjestelman (TN-C) mukainen. Kiin-
teiston sahko- ja telejarjestelmat ovat paaosin alkuperaisia. Molempien rakennusten sahkojarjes~
telmat ovat pasosin vastaavanlaisia ja samanikaisia. Kummankin rakennuksen kellarissa on oma
sahkopaakeskus ja sahkoliittyma. Paakeskukset ovat alkuperéisia. Paskeskuksiin on yhdistetty
myos kiinteistdkeskukset. Pagkeskustiloissa havaittiin keskuksen vaikutusalueen piirustukset.
Paakeskuksissa havaittiin useita sahkoturvallisuuspuutteita, muun muassa suojakansia on poistet-
tu, jolloin jannitteiset osat ovat kosketeltavissa.

Paakeskuksilta on syétst mittarikeskuksille, joiden kautta s&hkoé jaetaan huoneistojen ryhmékes-
kuksille 2* 10 mm? kaapeleilla. Noususulakkeet ovat 1* 25 A. Kellaritilojen mittarikeskuksilta syéte-
taan neljan alimman kerroksen huoneistoja ja ullakolla olevilta mittarikeskuksilta kolmen ylimman
kerroksen huoneistoja. Huoneistojen ryhmakeskukset ovat perinteisia yksivaiheisia tulppasulake-
keskuksia. Osassa ryhmakeskuksia ei ole enaa vapaita sulakepaikkoja mahdollisia laajennustar-
peita varten. Saatujen tietojen mukaan noususulakkeiden normaalista poikkeavia palamisia ei ole
esiintynyt. Kuitenkin niissa huoneistoissa, missé on eniten sahkolaitteita eli suurimmat kuormituk-
set, esiintyy ryhméakeskuksen sulakkeiden palamisia. Osaan ryhmakeskuksista on vaihdettu auto-
maattiset tulppasulakkeet. Kiinteiston keskusten uusimista suositetaan kuluvan PTS-jakson aikana.

Kiinteistén aluevalaistuksena toimivat rakennusten seiniin asennetut valaisimet seké pylvasva-
laisimet. Rakenteisiin asennetut valaisimet on uusittu julkisivusaneerauksen yhteydessa vuonna
2006. Paikoitusalueen peruskorjaus on tehty vuonna 2004, jolloin on uusittu autolammityspisto-
rasiat seka paikoitusalueen valaisimet. Aluevalaistus on tyydyttavassa kunnossa. Yhteisten sisati-
lojen valaisimina toimivat alkuperaiset hehkulamppuvalaisimet. Useista valaisimista puuttui tarkas-
tushetkella suojakupu. Kiinteiston yhteisten tilojen seka huoneistojen keittididen ja markatilojen
pistorasiat ovat maadoitettuja 1 luokan rasioita. Huoneistojen muiden tilojen rasiat ovat maadoitta-
mattomia 0 luokan rasioita. Sisatilojen valaistuksen seka sahkokalusteiden uusimista ryhmajohtoi-
neen suositetaan sahkosaneerauksen yhteydessa. Suositetaan my6s, etta osakkaat teettavéat huo-
neistoonsa sahkosaneerauksen muiden saneeraustoimenpiteiden yhteydessa (ei sisally PTS:aan).

Kiinteistoon kuuluu perinteiset puhelin- ja antennijarjestelmat. Jarjestelmakaavioita ei ollut kaytet-
tavissa. Antennijarjestelma on uusittu julkisivusaneerauksen yhteydessa vuonna 2008, ja se on
nykyaikainen tahtiverkko. Uudet kaapeloinnit sijaitsevat lampérapatun julkisivun alla. Antennijarjes-
telma on liitetty kaapeli-tv -verkkoon. Puhelintalojakamoon ei ollut paasya tarkastuksen aikana.
Puhelinpisteet on huoneistoissa paatetty perinteisiin kolmenapaisiin rasioihin. Puhelinjarjestelma
suositetaan uusimaan sahkésaneerauksen yhteydessa nykymaaraysten mukaiseksi sisajohtover-
koksi.

Sahkojarjestelmien tekninen elinkaari on noin 40 vuotta, miké& kyseisen kiinteiston osalta on jo yli-
tetty. Taman vuoksi PTS-jakson aikana tulee varautua laajamittaiseen sahko- ja telejéarjestelmien
saneeraukseen. Mikali kiinteistéon toteutetaan Ivv-saneeraus, suositetaan séhko- ja telesaneeraus
toteutettavaksi samaan aikaan. T&lldin on yleensa mahdollista saastaa kokonaiskustannuksissa ja
saneerauksiin kuluva aika vahenee. PTS:ss4 on esitetty karkea varaus s&hko- ja telejarjestelmien
saneeraukselle, mika tarkoittaa kiinteistén keskusten uusimista liittymis- ja nousujohtoineen, yh-
teisten tilojen sahkojarjestelmien uusimista ryhmajohtoineen ja valaisimineen seka nykymaarays-
ten mukaisen yleiskaapelointijarjestelmén toteuttamista. Kustannukset tarkentuvat hankesuunnitte-
luvaiheessa ja niihin vaikuttaa oleellisesti muun muassa saneerauksen laajuus seka valittu laatuta-
so0. Huoneistojen siséisten sahkojarjestelmien uusiminen (poislukien ryhmakeskukset) ei sisally
PTS:aan, silla osakkaat vastaavat yleensd itse huoneistojen sisaisista sahkojarjestelmista.

Kiinteiston sahko- ja telejarjestelmét ovat ikaéntymisesta johtuen valttavassa kunnossa. KL 3
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1.4 Energiatalous

Lammitysenergian ominaiskulutus

Kiinteiston lampdindeksi on ollut vuosina 2006 - 2007 keskimaarin 51 kWh/m®/vuosi. Kerrostalojen
lampoindeksi vaihtelee tyypillisesti valilia 45...55 kWh/m®/vuosi (Iahde: MOTIVA). Kulutus on siis
normaalilla tasolla.

Vedenkulutus

Kiinteistdn vedenkulutus kulutus on ollut vuosina 2006 - 2007 keskimaarin 177 |/ asukas, vrk. Ve-
den keskimaarainen ominaiskulutus on ollut normaalilla tasolla vastaavan ikaisiin asuinkiinteistoi-
hin verrattuna, mika tyypillisesti vaihtelee valilla 130...180 dm*/asukas, vrk (i&hde: MOTIVA).

Kiinteistosahkon kulutus

Kiinteistésahkon keskimaarainen ominaiskulutus kahden viime vuoden tarkastelujakson aikana
on ollut noin 4,4 KWh/m3/vuosi. Kiinteistésahkén keskimaarainen kulutus on ollut normaalilla tasol-
la. Kerrostalokiinteistdjen kiinteistdsahkon keskimaarainen ominaiskulutus on noin 4,2
kWh/m?/vuosi. (KH 20-00158, taulukko 8).

1.5 Vilittdmisti korjattavat puutteet

- Sahkstiloista tulee poistaa sinne kuulumaton tavara

- Kaikissa valaisimissa tulee olla sitd suocjaava kupu

- Paattamattdmat johdot tulee rasioida tai poistaa kokonaan

- Keskusten kosketussuojauspuutteet tulee korjata

- Keskukset tulee tarkastaa ja vaihtaa tarvittaessa oikeankokoinen sulake

- Huonokuntoisimmat asuntojen markatilat tulee kunnostaa heti jakson alussa.

Tarkastuksen yhteydessé ei havaittu muita valittdmasti korjausta vaativia kohteita.

1.6 Lisdtutkimukset

- Asbestikartoitus
- LVV kuntotutkimus
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