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Kiinteistökortti: Konservatorio  
 

 

Kiinteistökortissa on esitetty kullekin tarkastuskohdenimikkeelle kuntoluokka. Tämä luokittelu on kuntoarvioijan arvio 

kohteen yleisestä kunnosta. Kuntoluokkien avulla voidaan eri rakennuksia ja rakennusosia verrata toisiinsa. Käytetyt 

kuntoluokat ovat: 

 

Kuntoarvioluokan lisäksi tässä kiinteistökortissa on esitetty rakennusosan tai taloteknisenjärjestelmän mahdollinen 

riski ja sen vaatimat toimenpiteet. Riskin vaikutusta on arvioitu alla olevan taulukon mukaisesti.  

 

 

 

Kiinteistökortissa esitetty kustannusarvio on tekninen eli se ei sisällä kiinteistön taloudelliseen tilaan liittyviä tarkaste-

luja vaan perustuu kiinteistön eri rakennusosien tekniseen käyttöikään. Mahdolliset lisätutkimukset ovat lähtötietoina 

kunnossapitosuunnitelmalle. 

 

 

Taulukko 1. Yleistiedot kohteesta. 

Kohde Konservatorio 

 

Valmistumisvuosi 1957 Kuntoluokka 

Rakennustekniikka 

KL2 

Osoite Rantakatu 31 

80100 Joensuu   

Pinta-ala 

 

n. 3 600 m2 

 

Kuntoluokka 

LVI-tekniikka 

KL1...2 

Rakennusten 

määrä 

1 kpl Tilavuus - Kuntoluokka 

Sähkötekniikka 

KL2 

Taulukko 2. Käytetyt kuntoluokat.  

5 uusi, ei toimenpiteitä seuraavaan 10 vuoteen 

4 hyvä, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa 

3 tyydyttävä, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden kuluessa 

2 välttävä, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 kuluessa 

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa 

Taulukko 3. Riskin vaikutuksen arvioinnissa käytetyt arvot.  

Vaikutuksen arvot   

 Kriittinen 

 Merkittävä 

 Kohtalainen  

 Vähäinen / ei vaikuta  
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Kuva  1. Yleiskuva rakennuksesta.  

 

 

 
Kuva  2. Yleiskuva rakennuksesta.  
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Taulukko 4. Rakennustekniikka.   

Rakenneosa 

Tekni-

nen 

käyt-

töikä 

Kunto-

luokka 
Riski 

Tutkimus-

tarve 
Vaikutus  Toimenpiteet    

Kustannus 

x 1000 € 

Salaoja- ja  

sadevesijärjestelmät 

ja aluerakenteet 

Rakennus sijaitsee tasamaalla, maanpinnat viettävät rakennuksesta 

poispäin. Kattojen sade- ja sulamisvedet ohjautuvat sadevesikouru-

jen ja syöksytorvien kautta rännikaivoihin – kaikki vedet eivät oh-

jaudu rännikaivoon ja perustukset ovat paikoin kastuneet rännikaivo-

jen läheisyydestä. Rakennuksen ympärille on asennettu salaojitus ~v. 

2001, piirustusten mukaan tuolloin on asennettu myös patolevy.  

40…50 3 
Ulkoseinän alaosan ja perusten kos-

teusrasitus.  
  Sadevesijärjestelmän toiminnan parantaminen 5 

Perustukset ja ulko-

seinärakenteiden ala-

osa 

Rakennukset on perustettu maanvaraisten teräsbetonianturoiden ja 

-sokkeleiden varaan. Vuoden 2001 piharemontin yhteydessä on pii-

rustusten mukaan lisätty ulkopuolinen EPS- tai XPS -eriste maanvas-

taisille seinille. Rakenteessa on lähtötietojen mukaan myös alkupe-

räinen sisäpuolinen kosteuseriste, sisäpuolisesta lämmöneristeestä 

ei ole tietoa. Kellarikerroksessa sekä porraskäytävässä seinän ala-

osassa kosteuteen viittavia jälkiä ja pinnoitteen kupruilua – paikoin 

kohonneita pintakosteusarvoja. 

*R 2 

Rakenteessa mahdollisesti olevan al-

kuperäisen lämmöneristeen kosteus-

vauriot  

x  

Sokkelin ja ulkoseinän alaosan liittymän toteutustavan ja kos-

teusteknisen kunnon selvittäminen erillisin kuntotutkimuk-

sin. 

5 

Sokkelin ja ulkoseinän alaosan korjauksiin tulee varautua, 

kuntotutkimusten tulokset vaikuttavat oleellisesti kustannuk-

siin  

100 

Ulkoseinärakenteet Rakennuksen ulkoseinät ovat pääosin rapattuja, todennäköisesti 

massiivitiilirakenteita. Julkisivun silmämääräisessä tarkastelussa ha-

vaittiin selkeitä vaurioita rappauksessa. Tiilijulkisivuissa havaittiin yk-

sittäisissä kohdissa tiilien ja saumojen rapaumaa.   

*R 2 Kosteuden pääseminen rakenteisiin. x  
Rappauksen uusinta.  

 
200 

Ikkunat ja ovet Rakennuksen ikkunat ovat osin alkuperäisiä, kaksipuitteisia ja kaksi-

lasisia MSU-tyypin ikkunoita. Ikkunoiden maalipinnat on hilseilleet 

ja ikkunoiden tiiveyksissä havaittiin puutteita. Osa ikkunoista on uu-

sittu. Metallirakenteisissa ulko-ovissa havaittiin maalipinnan hilsei-

lyä ja paikoin ruostetta.  

30…70 1  
Ulkopuolisen kosteuden siirtyminen 

rakenteisiin.  
  

Ikkunoiden ja ulko-ovien uusiminen. 200 

Vaihtoehtoisesti metallirakenteisten ulko-ovien peruskorjaus. 5 

Alapohja ja  

välipohja 

Alapohjarakenne ei ole tiedossa.  Välipohjat ovat havaintojen mu-

kaan betonirakenteisia, mutta tarkka rakenne ei ole tiedossa.  
*R  2 

Rakenteessa olevien eristeiden kos-

teusvaurioituminen. 
x  Ala- ja välipohjarakenteen toteutuksen selvittäminen 5 

Lattiapinnat  Lattiapinnoitteena on käytetty pääasiassa vinyylilaattaa sekä muovi 

ja linoleum-mattoa, pinnoitteiden tekninen käyttöikä on täyttynyt. 

Portaat ja osa käytävistä on kivipinnoitteisia. Pohjakerroksessa on 

paikoin uusittu lattiapintaa klinkkerilaattaan.  

20…40 3 Riski vähäinen.   
Lattiapintojen uusiminen (varauduttava asbestiin), kuntotut-

kimusten tulokset vaikuttavat oleellisesti kustannuksiin 
500 

Väliseinärakenteet Väliseinät ovat pääasiassa kiviainesrakenteisia. Muutamissa luokka-

huoneissa on myös kevyitä levyrakenteisia väliseiniä.  
*R 3 Riski vähäinen.    Pintojen uusiminen peruskorjauksen yhteydessä. 300 

Yläpohja Yläpohjan kantavina rakenteita toimivat puiset kattokannattajat, 

jotka lähtevät betonirakenteisen palopermannon päältä. Yläpohjan 

tarkka rakenne ei ole tiedossa. Palopermannon pinnalla havaittiin 

yksittäisiä kosteuteen viittaavia jälkiä. 

*R 2 
Rakenteessa olevan eristeen kosteus-

vaurioituminen  
x  

Yläpohjarakenteen toteutustavan ja kosteusteknisen kunnon 

selvittäminen erillisillä kuntotutkimuksilla, kuntotutkimusten 

tulokset vaikuttavat oleellisesti kustannuksiin 

5 

Vesikatto Kattomuoto on taitekatto, vesikatteena on konesaumattu peltikatto. 

Saatujen tietojen mukaan vesikate on uusittu v.2002. Tuolloin on uu-

sittu myös aluslaidoitus. Vesikate pääasiassa hyväkuntoinen, yksit-

täistä pinnoitteen irtoilua havaittiin lähellä räystästä. 

40…80 4 Riskikohtia mm. läpiviennit.   Vesikatteen paikkamaalaus 5 

Märkätilat  
Märkätilojen pinnoitteena on klinkkerilaatta. Märkätilojen tekninen 

käyttöikä on ylittynyt. 
20…30 1 

Kosteusvauriot heikkokuntoisissa 

märkätiloissa.  
  

Märkätilojen peruskorjaus, nykyaikaisen vedeneristyksen 

asentaminen peruskorjauksen yhteydessä. 

 

100 

*J = järjestelmän käyttöikä, *R = rakennuksen käyttöikä,  

Tämän kortin laadinnassa on käytetty RT 18-10922 ohjekorttia teknisen käyttöiän määrittämiseksi.  

Kaikki viittaukset tekniseen käyttöikään ovat kortin määrittämiä, ellei ole mainittu toisin.  

Yhteensä  

x 1000 € 

Alv. 0 % 

1 430 
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Taulukko 5. Talotekniikka.   

Järjestelmä 
Tekninen 

käyttöikä 

Kunto-

luokka Riski 
Tutkimus-

tarve 
Vaikutus Toimenpiteet 

Kustannus 

x 1000 € 

Lämmitys Kaukolämpö, Lämmönsiirrinpaketti vuodelta 2006 10…30 3 Tekninen käyttöikä ylittynyt    Toimilaitteita uusitaan tarvittaessa  5 

Lämmitysverkosto teräsputkisto, alkuperäinen liitokset hitsaa-

malla ja kierteillä, osa uusittu komposiittiin 60…70 2 
Verkoston tekninen käyttöikä ylit-

tymässä  
x  

Verkoston kuntotutkimukset    5 

Verkoston uusimiseen tulee varautua  150 

Sulku- ja linjasäätöventtiilit pääsääntöisesti vuoden -77 aikaisia, 

osa uusittu 2010-luvulla  
20…25 1 

Venttiilit todennäköisesti jumiutu-

neet, mahdollisia vuotoja 
  Sulku- ja linjasäätöventtiilien uusiminen   12 

Lämmönluovutus alkuperäisten valurautapattereiden kautta. Pat-

teri- ja termostaattiventtiilit uusittu 2010-luvulla 

*J 

25  
3 

Pattereihin mahdollisesti kertynyt 

sakka heikentää niiden toimintaa 
x  Patterien toimintakunnon selvittäminen     3 

Käyttövesi Verkosto pääsääntöisesti kuparia, iästä ei varmuutta, todennäköi-

sesti alkuperäinen, uusittu paikoin komposiittiin 2010-luvulla 
50 2…1 

Verkoston tekninen käyttöikä ylit-

tynyt  
x  

Verkoston uusiminen  

 

150 
Sulku- ja linjasäätöventtiilit eri ikäisiä, osa ~70…~80-luvuilta, osa 

2010-luvulta.  
30…40 2 

Tekninen käyttöikä ylittynyt van-

hemmilla venttiileillä  
  Verkoston uusimisen myötä venttiilit uusitaan 

Vesikalusteet ovat eri-ikäisiä.  Osa ~70…~80-luvuilta, osa uudem-

paa 
15…25  

Tekninen käyttöikä ylittynyt van-

hemmilla kalusteilla  
  Verkoston uusimisen myötä tarvittava vesikalusteet uusitaan  

Viemäri Viemärit, alkuperäinen muovi ja valurauta, tiedossa olevia vuotoja 

on ollut, paikoin sukitettu, pohjakerroksessa näkyviä halkeamia  50 2…1 Tekninen käyttöikä ylittynyt x  

Runkoviemärien painehuuhtelu ja sisäpuolinen kuvaus kunnon var-

mentamiseksi  
3 

Verkoston uusiminen tulee varautua 200 

Viemärikalusteet, uusittu paikoin. Käytössä vanhoja lattiakaivoja.  
50 1 

Alkuperäisten lattiakaivojen epä-

tiiviydet.  
  Alkuperäisten lattiakaivojen uusiminen. 8 

Ilmanvaihto   
Koneellinen tulo-poistoilmanvaihto, pääilmanvaihtokoneita 6 kpl 

vuodelta 1977, osassa pääilmanvaihtokoneissa ei ole lämmöntal-

teenottoa, alkuperäisessä kanavistossa ja koneissa mineraalivil-

laa, kolmessa koneessa on käytössä höyrystin.  

20…25 1 

Alkuperäisten koneiden tekninen 

käyttöikä ylittynyt, mineraalivilla-

kuidun aiheuttamat sisäilmaon-

gelmat, ilmamäärien riittämättö-

myys 

 

 

 

 
Ilmanvaihtojärjestelmän uusiminen kokonaisuudessaan  400 

Ilmastointi / 

kylmäjärjestelmät 

Ei ole 
10…15       

Automaatio Automaatio on uusittu vuonna 2006, säätökeskukset ja moottori-

venttiili huomioiden 
10…20 2 Tekninen käyttöikä ylittymässä   

Automaation uusimiseen tulee varautua  

 
100 

Palontorjunta  Ei ole.        

Muut järjestelmät Ei ole.         

Sähkö Ryhmäkeskukset ovat kolmevaiheisia ja varustettu perinteisin tulp-

pasulakkein. Nousujohdot on toteutettu 4-johdinjärjestelmän (TN-

C) mukaisesti (nykyisin käytetään 5-johdinjärjestelmää, TN-S, 

missä on erilliset nolla- ja suojajohtimet).  

40 2 Järjestelmän ikääntyminen.    

Sähköjärjestelmien tekninen elinkaari on noin 40 vuotta, mikä on jo yli-

tetty. Ikääntymisestä johtuen PTS-jakson aikana tulee varautua täydel-

liseen sähköjärjestelmien uusimiseen. Suunnittelussa tulee huomioida 

lisääntyvä sähkön tarve, esim. sähköautojen lataustarpeet. 

 

550 

*J = järjestelmän käyttöikä, *R = rakennuksen käyttöikä, rasitusluokka 1 = ilmanvaihto toimii jatku-

vasti 24 h/ 7 d; 168 h/vko, rasitusluokka 2 = ilmanvaihto  toimii 50 h/ vko, rasitusluokka 3 = ilman-

vaihto  toimii 20 h/ vko. Tämän kortin laadinnassa on käytetty RT 18-10922 ohjekorttia teknisen 

käyttöiän määrittämiseksi. Kaikki viittaukset tekniseen käyttöikään ovat kortin määrittämiä, ellei 

ole mainittu toisin. 

Yhteensä 

x 1000 € 

Alv. 0 % 

1 586  
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