OULUN AMMATTIKORKEAKOULU

Matti Hintsala

RAUTION SEUDUN RAUHANYHDISTYKSEN TOIMITALON KUNTOARVIO JA
PTS-EHDOTUS



RAUTION SEUDUN RAUHANYHDISTYKSEN TOIMITALON KUNTOARVIO JA
PTS-EHDOTUS

Matti Hintsala

Opinnaytety6

Kevat 2017

Rakennusalan tyonjohdon ko.
Oulun ammattikorkeakoulu



TIVISTELMA

Oulun ammattikorkeakoulu
Rakennusalan tyonjohdon koulutusohjelma, talonrakentaminen

Tekija: Matti Hintsala

Opinnaytety6n nimi: Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitalon kuntoarvio ja PTS-ehdotus
Tyon ohjaaja: Martti Hekkanen

Tyon valmistumislukukausi ja -vuosi: Kevat 2017 Sivumaara: 40 + 1

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tehda kuntoarvio ja laatia PTS-ehdotus Raution seudun
Rauhanyhdistyksen toimitaloon. Kohde sijaitsee Kalajoella, osoitteessa Rautiontie 1680. Rakennus
on valmistunut vuonna 1986, ja siihen on tehty laajennus ja peruskorjaus, joka valmistui vuonna
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1 JOHDANTO

Kiinteiston kunnosta ja kunnostustarpeista saadaan parhaiten tietoa tekemalla kiinteistolle kunto-
arvio ja laatimalla sen pohjalta PTS-ehdotus. Kuntoarviossa selvitetaan kiinteiston rakenteiden, ra-
kennusosien ja laitteiden kunto silmamaaraisesti tarkastelemalla. PTS-ehdotuksessa esitetaan
huolto- ja korjaustoimenpiteet ajankohtineen ja kustannusennusteineen kiinteiston eri rakennus-

osille ja laitteille.

Tassa opinnaytetyossa laaditaan kuntoarvio ja PTS-ehdotus vuonna 1986 valmistuneelle ja
vuonna 2017 laajennetulle ja peruskorjatulle Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitalolle. T&-
man kuntoarvion tavoitteena on selvittda Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitalon rakentei-
den, rakennusosien ja laitteiden kunto, uusimistarpeet, niiden aikataulut ja kustannusarviot. Kiin-
teistoon kuuluvat mm. seurasali, kahvio, valmistuskeittio, kerhotila ja yleiset tilat. Kiinteiston huo-

neistoala on 482 m2. Kiinteistd on liitetty kunnalliseen vesi ja viemariverkostoon.

Kiinteiston kuntoarvio aloitetaan lahtotietoihin tutustumalla. Kuntoarvion aluksi tehdaan kayttajaky-
sely tai haastatellaan kiinteiston huollosta ja yllapidosta vastanneita henkiloita. Kuntoarvion lahto-
tietoja ovat mm. huolto- ja korjaushistoria seka rakennus- ja rakennepiirustukset ja suunnitelmat
kiinteiston rakenteista ja jarjestelmista. Kuntoarviossa tarkastetaan koko kiinteisto silmamaaraisesti
rakennusosittain ja jarjestelmittain. Tarkastuksen pohjalta laaditaan kuntoarvioraportti ja PTS-eh-

dotus seuraavalle kymmenelle vuodelle.

Kuntoarviossa tulee huomioida kiinteiston eri-ikaiset rakennusosat ja jarjestelméat ja huomioida nii-
den ikdantymiset ja uusimistarpeet. Lisaksi kiinnitetddn huomiota rakennuksen viihtyvyyteen, ter-
veellisyyteen ja turvallisuuteen. Kuntoarviossa esitetaan tarvittaessa lisatutkimuksia tai muita sel-

vityksia rakenteiden tai rakennusosien kunnosta.



2 KUNTOARVIO JA PTS-EHDOTUS

Rakennuksen kuntoarviolla tarkoitetaan selvitystd, jossa selvitetdan aistinvaraisesti ja kokemuspe-
raisesti, rakenteita ja pintoja rikkomattomilla menetelmilla kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjes-
telmien, laitteiden ja ulkoalueiden kunto. Kuntoarvio tehdaan yleensa koko kiinteistolle, mutta jos
nain laajalle kuntoarviolle ei ole tarvetta, voidaan kuntoarvio tehda myos jollekin tietylle rakennus-

osalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle. (1, s. 2.)

PTS-ehdotukseen (pitkan tahtaimen suunnitelma) kirjataan kuntoarvion pohjalta ilmenneet suosi-
teltavat korjaustoimenpiteet, niiden toteutusajankodat ja kustannusennusteet. PTS-ehdotuksesta
muodostetaan taulukko, jonka runkona kaytetaan kuntoarvionimikkeiston paanimikkeita. (1, s. 11.)
Taulukossa kaytetaan samoja paanimikkeita kuin tekstiosiossa. PTS-ehdotuksen tarkastelujakso
on yleensa kymmenen vuotta, ellei tilaajan kanssa ole sovittu muusta. Kustannukset esitetaan tau-
lukossa toteutusvuoden vuotuisina kokonaiskustannuksina, jotka muodostetaan kuntoarvioajan-
kohdan mukaisen kustannustason mukaan. Raportissa suositellaan tilaajaa tekemaan heti kiireel-
lista korjausta vaativat toimenpiteet, ja taman jalkeen muut toimenpiteet raportissa esitettyina ajan-

kohtana. Kiinteistdn omistaja voi kuitenkin paattaa lopulliset korjausajankohdat. (1, s. 8.)

21 Kuntoarvion sisalto ja laajuus

Kuntoarviossa tarkastetaan seuraavat kiinteiston osa-alueet:

- piha-alueet ja varusteet

- rakenteet ja rakennusosat

- LVIA-jarjestelmat

- sahko- ja tietoteknisetjarjestelmat

- energiatalous

- turvallisuus- ja terveysriskit (1, s. 3).

Kuntoarvio koostuu seuraavista eri tyovaiheista:

- ennakkosuunnittelu

- lahtdtietojen keraaminen ja kasittely

- kayttajakysely ja kiinteistdn hoitajien haastattelut

- Kiinteistotarkastus

- kuntoarvioraportin laatiminen ja luovutus tilaajalle (1, s. 3).



Kuntoarvio tehdaan yleensa kolmen hengen ryhmassa, johon kuuluu rakennus-, LVIA- seka sahko-
ja tietoteknistenjarjestelmien asiantuntijat. Kukin asiantuntija tarkastaa kiinteistosta omaan osaa-
misalueeseen liittyvien osa-alueiden energiatalouteen, terveellisyyteen, turvallisuuteen, sisaolo-
suhteisiin ja ymparistovaikutuksiin liittyvat asiat. Kuntoarvion tekijat muodostavat tyoryhman, joka
valitsee yhden paatekijan, joka kokoaa lopullisen kuntoarvioraportin ja on yhteydessa tilaajaan.
Kukin asiantuntija laatii tarkastamistaan kohteista raportin, jotka paatekija kokoaa yhdeksi rapor-
tiksi. (1, s. 3.)

2.2 Kiinteistotarkastukseen valmistautuminen

Kuntoarvion tekeminen aloitetaan ennakkosuunnittelulla ja lahtétietojen hyvalla lapikaynnilld. Myos
kiinteiston korjaushistoriaan ja aiemmin esille tulleisiin ongelmakohtiin pitad perehtya, jotta loppu-
tulos olisi hyva. Kayttajakyselyt ja kiinteistonhoidosta vastaavien henkildiden haastattelut ovat tar-

keita, koska niiden avulla paastaan kasiksi olennaisiin ongelmakonhtiin. (1, s. 3.)

221 Lahtotiedot

Tilaajan tulee luovuttaa kuntoarvion tekijalle kiinteiston lahtotiedot, kun toimeksi anto on sovittu,
kuitenkin viimeistaan kiinteistotarkastusta suunniteltaessa. Kuntoarvioijan pitaa ilmoittaa tilaajalle

puuttuvasta aineistosta seka sopia erikseen sen hankinnasta. (1, s. 4.)

Kuntoarvion lahtotietoja ovat

- kohteen sijainti ja osoite

- KH 90025 Kiinteiston perustietokortti taytettyna

- filaajan ja kiinteistonhoito-organisaation yhteystiedot valtuustietoineen

- kuntoarvion laajuus (esimerkiksi tarkastettavien tilojen maara)

- kuntoarvion yhteydessa tehtavat kuntotutkimukset tai erillisselvitykset

- liittymissopimukset (kaukoldmman tilausvesivirta) ja energianostosopimukset

- lamman, sahkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot (kulutus- ja perusmaksut, aikatariffit)
vahintaan kolmelta edelliseltd vuodelta

- LVIA-jarjestelmien tiedot

- sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien tiedot

- kiinteiston erityisjarjestelmien tiedot

- kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria seka asiakirjatilanne (1, s. 4).



2.2.2 Lahtotietoihin tutustuminen

Kuntoarvion suunnittelu vaiheessa kuntoarvioija tutustuu kiinteiston lahtotietoihin ja analysoi ne.
Suunnitteluvaiheessa kuntoarvioija

- tutustuu kiinteiston rakenteisiin ja taloteknisiin jarjestelmiin seka arvioi suunnitelmaratkai-
suihin liittyvat riskit

- tutustuu kiinteiston korjaushistoriaan

- tutustuu huoltokirjan kayttopaivakirjan merkintoihin

- hahmottaa kiinteiston kokonaistilanteen

- tutustuu kiinteiston turvallisuussuunnitelmaan

- ilmoittaa tilaajalle, jos oleellisia laht6tietoja puuttuu ja sopii tietojen hankinnasta

- varautuu selvittamaan esiin tulleita ongelmia kiinteistotarkastuksessa

- laatii tarkastussuunnitelman, jossa maaritellaén alustavasti kiinteistotarkastuksen etene-
misjarjestys ja painopisteet talon ian, esiintyneiden vikojen ja toteutuneiden korjausten pe-
rusteella.

- varaa kiinteistotarkastukseen tarpeellisen valineiston

- tekee tarkastelut energiankulutuksista ja tarkastaa mm. tilaustehot

- suunnittelee energiatalouden selvityksen. (1, s. 5.)

2.3 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan kaikki kuntoarvion osakokonaisuudet tarkastussuunnitelman
mukaisesti. Tarkastuksessa tulee etsia jarjestelmallisesti vaurioita ja niiden etenemista rakenteista
ja rakenneosista. Pelkastaan selvasti nakyvien vaurioiden kirjaaminen ei riita, koska merkittavim-
mat vauriot voivat olla alkuvaiheessa vahaisia, mutta niiden korjauksen laiminlydominen johtaa myo-
hemmin suuriin korjaustoihin ja kustannuksiin. Tarkastuksen yhteydessa otetaan valokuvia tarkas-
tettavista kohteista ja vaurioista, erityisesti niista kohteista, joihin on hankala paasta, ja litetaan

taydentamaan kuntoarvioraporttia. (1, s. 6.)

2.31 Kiinteistotarkastuksen periaatteet

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan kaikki kuntoarvion osa-alueet, ja siina keskitytaan ensisijai-

sesti seuraaviin kohteisiin:

rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen kuntoon

terveellisyyteen ja turvallisuuteen vaikuttaviin tekijoihin

kustannuksiltaan ja laajuudeltaan merkittavien rakennusosien korjaustarpeen maarittelyyn
korjausten kiireellisyyteen



- korjausmenetelmiin

- riskivaikutuksiltaan merkittaviin asioihin

- tarkastettavien kohteiden energiataloudelliseen kuntoon, toimivuuteen, sisailmaolosuhtei-
siin ja ymparistovaikutuksiin (1, s. 6).

2.3.2 Kiinteistotarkastuksen laajuus

Kiinteistotarkastuksessa tulee saada jokaisesta tarkasteltavasta osa-alueesta riittava yleiskuva.
Kiinteistotarkastuksessa jotkin osa-alueet tarkastetaan yleisesti, jotkin yksityiskohtaisesti ja osa

pistokokeilla. (1, s. 6.)

Yleisesti tarkastettavia osa-alueita ovat mm.

- aluerakenteet

- rakennuksen runko

- julkisivut

- ylapohjarakenteet

- markatilat

- vesi- ja viemariverkostot

- salaojat

- kanavistot

- aluesahkaistys

- johtotiet ja johdot varusteineen (1, s. 6).

Yksityiskohtaisemmin tarkastettavia osa-alueita ovat mm.

- ulkotasot ja terassit

- lamméntuotanto

- tulo- ja poistoilmakoneet varusteineen

- veden- ja jatevedenkasittelylaitteet

- rakennusautomaatiojarjestelmat

- kytkinlaitokset ja jakokeskukset (1, s. 6).

Pistokoetarkastuksia tehdaan sellaisiin tarkastuskohteisiin, joiden rakenne tai ratkaisu esiintyy laa-
jalla alueella. Pistokokein tehtavissa tarkastuksissa tulee kiinnittaa erityistd huomiota todennakoi-
siin riskitekijoihin, joista yleensa alkavat kosteus- ja sisailmaongelmat seka rakenteiden mikrobi-
vauriot. Tallaisia kohteita ovat mm.

ikkunat

julkisivujen puuosat, levytykset, saumaukset ym.
sisatilojen pintarakenteet

taydentavat sisdosat, ovet, valiseinat
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- lammanluovuttimet, vesi- ja viemarikalusteet, iimanvaihdon paatelaitteet
- saman tyyppiset jakokeskukset

- lammittimet, koneet ja laitteet

- valaisimet, rasiakalusteet, kaapelit

- aanentoisto-, turva- ja valvontajarjestelmat. (1, s. 6.)

Kiinteistotarkastuksessa tulee kiinnittaa erityista huomiota normaalista poikkeaviin jarjestelmiin ja
rakenteisiin, jotka tulee tarvittaessa tarkastaa yksityiskohtaisesti. Tilojen kunto arvioidaan tarkaste-
lemalla pintarakenteiden ja varusteiden yleista kuntoa. Kiinteiston tekniset- ja erikoistilat tarkaste-
taan kokonaisuudessaan. Tarkastukset tehdaan paaasiassa aistinvaraisesti pintoja rikkomatta, ja

tarvittaessa tehdaan tarkempia tutkimuksia ja mittauksia. (1, s. 6.)

2.4 Kuntoarvioon sisaltyvat tarkastelut

Kuntoarviossa tarkastetaan kiinteiston rakennusosat, rakenteet ja jarjestelmat seka kirjataan niiden
nykytilanne, havaitut vauriot, arviot vaurioiden etenemisesta seka muut havainnot. Tarkastetuista

kohteista annetaan arviot kuntoluokkien avulla. (1, s. 7.)

Turvallisuus

Kuntoarvioon kuuluvassa turvallisuustarkastelussa tarkastellaan kiinteiston turvallisuutta sen kayt-
tajien, huolto- ja korjaustéita tekevien henkildiden ja kuntoarvion tekijan tyoturvallisuuden kannalta.
Siina kiinnitetaan erityistd huomiota olosuhteisiin, laitteisiin ja rakenteisiin, jotka saattavat aiheuttaa
vaaraa kiinteistolle tai henkildille. Turvallisuusriskit tarkastellaan aistinvaraisesti, ja niista raportoi-
daan tarkeimmat epakohdat. Jos tarkastuksessa l0ytyy sellainen laite tai rakenne, joka vaarantaa
kuntoarvioijan tyoturvallisuuden, eika sita voida tarkastaa, tulee siita raportoida valittomasti tilaa-
jalle. (1,s.7.)

Turvallisuustarkastelun tarkastuskohteista ovat mm.

- paloturvallisuus, poistumistiejarjestelyt

- pihan likennejarjestelyt

- luiskat, portaat, kaiteet

- vesikaton turvalaitteet

- julkisivun vauriot

- sahkolaitteet ja valaistus

- ulkokalusteet ja varusteet, aidat (1, s. 7).
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Terveys- ja ymparistoriskit

Terveellisyyden ja ymparistovaikutusten tarkastelussa kiinnitetaan huomiota rakennuksen sisail-
mastoon, rakenteiden haitta-aineisiin, kosteus- ja mikrobivaurioihin seka melunlahteisiin. Edella
mainitut seikat tulevat hyvin esille kayttajakyselylla ja tarkastelu rajataan niihin epakohtiin mita kayt-
tajakyselyssa ilmenee. Terveys- ja ymparistoriskeista raportoidaan tarkeimmat epakohdat. (1, s.
7.)

Energiatalous

Kuntoarvion yhteydessa tehdaan arvio rakennuksen energiataloudesta. Kiinteiston energian- ja ve-
denkulutuksia verrataan tunnuslukujen (ominaiskulutus, ominaistilausteho, huipunkayttéaika) ja
karkein mittauksin (sisalampatilat) viitekohteisiin. Kuntoarvioraportissa esitellaan energiatehok-
kuutta parantavien korjausehdotusten saastovaikutuksia. Pelkastaan ominaiskulutuksia tarkaste-

lemalla ei voi tehda luotettavia johtopaatoksia kiinteiston energiataloudesta. (1, s. 7.)

Kiinteistonhoito

Kuntoarvioraporttiin kirjataan esille tulleen kiinteistonhoidon selvat puutteet ja ongelmat. Kiinteis-
tonhoidon laiminlyonneista aiheutuu suurin osa kiinteiston kiireellisista korjauksista. Kuntoarviora-
porttiin kirjataan kiinteistonhoidon puutteesta johtuvat viat, ja esitetaan niille tarvittavat korjaustoi-
menpiteet. Huoltohenkiloston haastattelujen ja tilaajan antamien asiakirjojen avulla selvitetaan,
onko kiinteistolle suoritettu valttamattdmat viranomaistarkastukset (palotarkastukset, hissit yms.)
(1,s.7)

2.5 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportin tarkein tehtava on esittaa kiinteiston kunto ja korjaustarpeet helppolukuisesti ja
tiivistetysti. Kuntoarvioraportissa esitetyt korjaustoimenpiteet perustuvat kuntoarvion tekijéiden na-
kemyksiin ja havaintoihin. Kuntoarvion laatija voi esittaa tarvittaessa tarkempia selvityksia tai kun-
totutkimuksia, jos han toteaa niille olevan tarvetta. Raportin sisallysluettelo laaditaan kuntoarvi-
onimikkeiston (1, s.11) pohjalta. Raportissa tulee valttaa epatarkkuuksia ja olettamuksia ja raportin
savy laaditaan toteavaksi. Raportin kappaleiden ja lauseiden tulee olla luettavuuden ja selkeyden

kannalta lyhyita. (1, s. 8.)
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Kuntoarvioraporttiin kirjataan lahtétiedot, niiden lahteet ja alkuhaastatteluista saadut tiedot. Raport-
tiin kirjataan myos kuntoarvion rajauksesta ja laajuudesta seka vuodenajoista johtuvat rajoitukset.
Raportissa tulee iimeta vaurioiden vakavuusaste, merkitys ja haitat kiinteiston kaytolle seka vauri-
oiden korjaamatta jattamisen riskit. Tarkeaa on myos kertoa havaintojen ja mittaustulosten merki-
tys. Ellei naita voida luotettavasti tehda, tulee esittaa lisatutkimuksia ja -selvityksia. Kuntoarviora-

portti ei ole korjaussuunnitelma tai korjaustydselostus. (1, s. 8.)

Johdanto
Kuntoarvioraportin johdannossa esitetaan raportin sisalto lyhyesti seka kerrotaan, miten sita tulki-
taan. Johdannossa esitetdan my6s kuntoarvion kohde, kuntoarvion tekoaika seka kuntoarvion osa-

puolet. (1,s.8.)

Yhteenveto
kuntoarvioraportin keskeisin osa on yhteenveto, josta tehdaan tiivis ja looginen kokonaisuus, josta
lukija saa selkean kasityksen kiinteiston nykytilasta ja ehdotetuista toimenpiteista ja niiden tarkeys-

jarjestyksesta (1, s. 8).

Kuntoluokat
Rakennuksen rakenneosat ja jarjestelmat luokitellaan kuntoluokkien avulla, jotka kuvaavat paa-
nimikkeiden kuntoa ja korjaustarpeiden kiireellisyytta. Kuntoluokat annetaan kuntoarvionimikkeis-

ton paanimikkeille, mutta tarvittaessa voidaan maaritella myos tarkemmille nimikkeille. (1, s. 8.)

Lisatutkimukset

Kuntoarvioijan ehdottamista lisatutkimuksista laaditaan yhteenveto, jossa esitetaan tarvittavat kun-
totutkimukset, mittaukset ja lisaselvitykset kohteittain. Lisatutkimuksille esitetaan kustannusarvio ja
mahdollinen toteutusajankohta seka arvioidaan mahdolliset riskit niiden toteuttamatta jattamisesta,

ja niiden toteutuksen lykk&amisesta. (1, s. 8, 9.)

Kuntoarvion lahtotiedot

Kuntoarvion |ahtétiedoissa esitetaan kiinteiston korjaushistoria, perustiedot ja kuntoarvion tekemi-
seen kaytetyt asiakirjat. Lisaksi esitetdan haastattelujen pohjalta esiin tulleet ongelmat ja aiemmat

kuntoarviot ja tutkimukset. (1, s.9.)

13



Kuntoarvion tulokset

Kuntoarvion tulokset esitetaan sisallysluettelon mukaisesti rakenneosittain ja jarjestelmittain. Ra-
portissa esitetadn epavarmuudet, jotka liittyvat tarkasteltavien kohteiden kayttoikaan, korjauksiin,
korjauskustannuksiin tai kayttajien terveellisyyteen. Raportissa erotetaan varmoihin havaintoihin
perustuvat toimenpide-ehdotukset olettamuksiin ja arvioihin perustuvista toimenpide-ehdotuksista.
Samoin esitetaan ne kohteet joita ei voitu tarkastaa kiinteistotarkastuksessa. Tuloksista muodos-
tetaan selkea kokonaisuus, jossa esitetaan mm.

- rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden kunto ja korjaustarpeet seka kun-
nostustoimenpiteet ajoituksineen ja kustannusennusteineen

- laajat uusimis- ja parannustarpeet

- kiinteiston rakenteiden, rakennusosien, laitteiden ja jarjestelmien merkittdvimmat vaurioris-
kit

- kiinteiston energiatalouteen liittyvat parannusehdotukset

- kiinteiston sisaolosuhteet, turvallisuus, terveellisyys ja ymparistovaikutukset

- kuntotutkimusten ja muiden tarkempien selvitysten tarve

- kiinteistonhoidon kehitystarpeet

- viranomaismaarayksiin perustuvien maaraaikaistarkastusten ja niissa ilmenneiden kor-
jaustarpeiden tilanne. (1, s. 9.)

Kuntoarvion tekija esittaa kullekin rakenneosalle tai jarjestelmalle parhaaksi katsomansa uusimis-
tai korjaustavan. PTS-ehdotukseen valitaan parhaaksi katsottu korjaustapa ja esitetaan vaihtoeh-
toisia korjaustapoja. Tarvittaessa suositellaan kuntotutkimusten tekemista. Korjausmenetelmaa va-
littaessa kiinnitetaan huomiota seuraaviin asioihin:

- lait, asetukset, maaraykset, luvanvaraisuus

- asemakaavan ja rakennusvalvontaviranomaisten ehdot

- rakennussuojelulliset vaatimukset

- ympaéristovaikutukset ja energiataloudellisuus

- korjausmenetelman yleisyys ja luotettavuus (referenssit)

- tekninen toimivuus, soveltuvuus ja yhteensopivuus

- korjauksen kiireellisyys

- paikoilleen jatettavan rakenteen vauriomekanismin pysayttamis- tai hidastamismahdolli-
suudet

- korjauksen ajankohta (kesa/talvi/jne.)

- korjaustyon hairitsevyys ja kesto

- arvioitu kaytt6ika, kunnossapitojaksot ja -kustannukset

- huollettavuus, korjattavuus, varaosien ja huollon saanti

- kestavyys ilkivaltaa vastaan, ulkonako

- kaytettavyys, toimivuus ja kayttoviintyisyys

- tilagjan teknisille ratkaisuille asettamat reunaehdot
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- PTS-ehdotuksen tarkastelujakson ulkopuolelle jagvien myohempien korjausten asettamat
vaatimukset ja rajoitukset. (1, s. 9.)

Tarvittaessa voidaan kayttaa myos vaihtoehtoisia korjaustapoja, joilla saavutetaan hyva tekninen
lopputulos, esimerkiksi kohteen

- perusteellinen huolto, puhdistus tms.
- maalaus, pintakasittely tms.
- kunnostus, taydentaminen lisarakenteella, uusiminen (1, s. 9).

Liitteet ja valokuvat

Kuntoarvion liitteiksi lisataan haastattelujen ja kayttajakyselyiden tulokset ja yhteenvedot ja kiin-
teistotarkastuksessa tehdyt muistiinpanot. Kuntoarvioraporttiin lisataan valokuvia rakennuksen jul-
kisivuista yleiskuva, esimerkkikuvia joista selvida kaytetyt materiaalit, kuvat vaurioista ja riski ja
ongelmakohdista. Kuntoarvioraportti esitetaan ja luovutetaan tilaajalle ennalta sovitulla tavalla. (1,
s.9.)
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3 RAUTION SEUDUN RAUHANYHDISTYKSEN TOIMITALON KUNTOARVION
LAHTOTIEDOT

Kuntoarvion kohteena on Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitalo (kuva 1). Kohde sisaltaa
yhden rakennuksen, jossa on Rauhanyhdistyksen toimitilat. Kiinteiston tiloja kaytetaan lahes joka
paiva Rauhanyhdistyksen tilaisuuksiin. Lisaksi tiloja vuokrataan erilaisiin juhlatilaisuuksiin. Perus-

korjauksen ja laajennuksen jélkeen tiloihin on oltu tyytyvaisia. Kiinteistdn perustiedot on esitetty

taulukossa 1.

KUVA 1. Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitalo
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TAULUKKO 1. kiinteistén perustiedot

Kiinteiston perustiedot

Rakennustyppi Kokoontumisrakennus

Valmistumisvuosi 1986

Peruskorjaus/laajennus 2017

Lammitysjarjestelma Suorasahko

lImanvaihto Koneellinen poisto, painovoimainen tulo, keitti-

0ssa koneellinen tulo ja esilammitys

Tilavuus 1585 m3
Kerrosala 514 m?
Huoneistoala 483 m2
Autopaikat 60 kpl

Suurin henkildmaara rakennuksessa

paloluokka P3

3.1 Kiinteiston korjaushistoria

Raution seudun Rauhanyhdistyksen vuonna 1986 valmistuneeseen toimitaloon on tehty muutamia

pienia korjaustoimenpiteita seka laajennus- ja peruskorjaushanke, joka valmistui vuonna 2017.

Pienempia korjaustoimenpiteita ovat olleet lamminvesivaraajan on uusiminen kaksi kertaa, viimeksi
vuonna 2006, ja kayttovesiputkien uusiminen. Lisaksi sahkolammityspatterit on uusittu vuonna
2006 ja vesikaton kiinnitysnaulat on korvattu ruuveilla joskus vuosituhannen alkupuolella ja ikkunat

on huoltomaalattu ulkopuolelta kerran. (2.)

Vuosina 2016-2017 kiinteistdlle on suoritettu laaja peruskorjaus ja laajennushanke. Hankkeen yh-
teydessa rakennettiin uutta tilaa 160 m?, joka sisaltda uudet kerhotilat, varaston, kahvio laajennuk-
sen ja avokuistin muuttamisen 1dmpimaksi. Vanha talonmiehen asunto muutettiin keittioksi ja WC-
tiloiksi. Vanha keittio muutettiin osaksi kahviota. Keittidlle tehtiin oma sisdankéaynti ja sille katos ja
portaat. Paaportaat uusittiin kokonaan ja samalla asennettiin invaluiska. Lisaksi tehtiin muita pie-
nempié tilamuutoksia. Kaikki tilapinnat uusittiin. Vanhat ikkunat ja ovat maalattiin siséapuolelta uu-

destaan. Vanhoihin ylapohjiin puhallettiin lisgeristystd 200 mm. Lahes kaikki viemarit uusittiin ja
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kayttovesiputket uusittiin. Salin ja kahvion osalta iimanvaihto saneerattiin vanhoilla laitteilla, mutta
muiden tilojen osalta iimanvaihto uusittiin kokonaan. Pihatoiden yhteydessa asennettiin sadeve-

sijarjestelmat.

3.2 Kuntoarvioon kaytetty asiakirjaluettelo

Kuntoarvion tekemista varten oli kaytettavissa alkuperaisia paapiirustuksia seka peruskorjauksen
ja laajennuksen yhteydessa tehdyt paa- ja rakennepiirustukset. Lisaksi oli kaytettavissa osa alku-
peraisista LVI-piirustuksista ja kaikki uudet LVIS-piirustukset. Lisaksi oli kaytettavissa laajennuksen
ja peruskorjauksen yhteydessa otettuja valokuvia rakenteista ja materiaaleista. Alla on listattu kun-

toarvion tekemiseen kaytetyt piirustukset

pohjapiirustukset

- julkisivupiirustukset
- leikkauspiirustukset
- asemapiirros

- LVIS-piirustukset

- tyopiirustukset.
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4 RAUTION SEUDUN RAUHANYHDISTYKSEN TOIMITALON KUNTOARVIO

Tama kuntoarvioraportti koostuu Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitaloon talven 2016-2017

aikana tehdysta rakennusosakuntoarviosta, yhteenvedosta ja PTS-ehdotuksesta.

Rakennusosien kunto arvioitiin ohjekortin, KH 90-00495 Kiinteiston kuntoarvio, kuntoluokan maéaray-

tyminen -ohjeistusta apuna kéyttaen. Kuntoluokat on esitetty taulukossa 2. (3.)

TAULUKKO 2. Rakennusosien kuntoluokat

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluttua

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

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

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

41 Alueosat 11

Alueosien silmamaarainen tarkastelu suoritettiin marraskuussa 2016. Liikenne- ja pysakointialueet
ovat murskepaallysteisia. Sisaankayntien edustat ovat rakennuksen etupuolella murskepaallystei-
sia, ja hatapoistumisteiden edustat rakennuksen takana ja paadyssa ovat nurmipaallysteisia. Pi-
halla on jonkin verran nurmialueita rakennuksen ymparilla, hiekkapohjainen lentopallokentta ja lo-
put tilasta on metsé@maata. Piha-alueen kuivatus on jarjestetty sadevesikaivoilla ja pihamaan kal-
listuksilla. (4.)

411 Paallysteet 113

Murskepinnoissa havaittiin merkittavaa tasaustarvetta, joka johtuu paaasiassa rakennusaikaisista

toimenpiteista. Keittion portaan edustalta puuttui murskepinnoitus kokonaan. Nurmialueet ovat
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huonossa kunnossa (kuva 2), ja osin multapinnalla. Niissa esiintyy painaumia ja kuoppia ja kallis-
tukset ovat paikoin puutteellisia. Paikoitellen rakennuksen vieressa ei ole nurmipintaa, vaan ne ovat
hiekkapinnalla. Lentopallokenttaa on kaytetty rakennustydmaan aikaisena varastokenttana, ja siina

on tasaus ja siistimistarvetta.

KUVA 2. Huonokuntoista nurmipintaa

Toimenpide-ehdotukset:

Liikenne- ja pysakointialueet tasataan ja tarvittaessa lisataan pintamursketta, jotta niistd saadaan
tasaiset ja kallistukset saadaan oikeisiin suuntiin. Keittion portaan edustalta poistetaan ruoka-
multa ja korvataan murskeella ja asennetaan alle suodatinkangas. Mietitdan, onko lentopalloken-
talle tarvetta, jos on, niin siistitaan ja tasataan hiekka, jos ei ole, niin poistetaan kokonaan ja kor-
vataan murskepinnalla ja otetaan pysakointialueeksi. Rakennuksen seinustoille suositellaan
asennettavaksi betonikiveys. Nurmialueille tehdaan tasaukset ja kallistukset kuntoon ja kylvetaan

uusi nurmikko. Suositellaan reunakivien asentamista pysakdintialueiden ja nurmialueiden rajaan.
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4.1.2 Alueen varusteet 114

Kiinteistotarkastuksessa havaittiin, etta lipputangon sijainti on huono ja se haittaa talvella piha-alu-
eiden aurausta. Lisaksi havaittiin, ettd paaportaan ja invaluiskan kaiteiden paista puuttuu paatytul-

pat ja kaiteidenpaat ovat teravia (kuva 3).

KUVA 3. Puuttuvat kaiteiden paatytulpat

Toimenpide-ehdotukset:
Siirretdan lipputanko piha-alueen toiselle puolelle, 1ahelle rakennuksen seinustaa, jolloin se ei hait-

taa aurausta. Asenneteen kaiteiden paihin tulpat.

4.1.3 Kuivatusosat 116

Havaittiin ettd rakennuksen toisesta paasta puuttuu sadevesijarjestelma kokonaan (kuva 4), ja
muutkin sadevesikaivot ovat huonosti asennettuja ja sadevesijéarjestelmé ei toimi kunnolla (kuva
5). Pihamaan kallistukset olivat paikoin huonot, mista johtuen vesi jaa seisomaan pihamaalle. Alue-
osien kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka 1.
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KUVA 4. Puuttuvat routaeristeet ja sadevesijérjestelmé

 dl ~

KUVA 5. Huonosti asennettu sadevesikaivo
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Toimenpide-ehdotukset:
Asennetaan puuttuvat sadevesijarjestelman osat ja korjataan olemassa olevien sadevesikaivojen

asennot. Korjataan piha-alueiden kallistukset kuntoon.

4.2 Talo-osat 12

Kiinteistossa on puuverhoilu. Kiinteistossa on paaosin kevytsoraharkkosokkeli, joka on rapattu.
Kuistin kohdalla sokkelina on vanha reunavahvistettulaatta. Vesikattomateriaalina on profiilipelti-
kate. (4.)

421 Perustukset 121

Perustamistapana on maanvarainen anturaperustus, valetulla terdsbetonianturalla, jonka paalle on
muurattu kevytsoraharkkosokkeli, joka on rapattu (4). Sokkelin rappauspinnassa havaittiin pienia
halkeamia uuden- ja vanhansokkelin rajapinnassa. Rakennuksen yhden kulman havaittiin olevan
muita alempana, mutta sokkelissa ei havaittu selvia halkeamia kyseiselld kulmalla. lImeisesti sok-
keli on jaanyt alemmaksi jo rakennuksen rakennusvaiheessa. Lisaksi havaittiin, etté uuden kahvion

kohdalta puuttuu routaeristeet kokonaan. Perustusten kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka 3.

Toimenpide-ehdotukset:
Tarkkaillaan perustusten tilaa, ja tarvittaessa korjataan syntyneet halkeamat. Asennetaan puuttu-

vat routaeristeet muiden pihatoiden yhteydessa.

4.2.2 Alapohjat 122

Alapohjalaatat ovat paikallavalettuja maanvaraisiaterasbetonilaattoja. Alapohjarakenteet ovat seu-

raavat;

Uudet osat:

- muovimaatto

- sementtipohjainen tasoite
- terasbetonilaatta 80 mm
- lammoneriste 200 mm

23



- hiekkatayttd 630 mm

- suodatinkangas

- kapilaarikatko > 200 mm

- kalliomurske # 0-32 200 mm
- perusmaa

- U-arvo 0,13 W/imZK (5).

Vanhat osat, poisluettuna keittio ja tuulikaappi:

- lattian pintamateriaali tilakohtaisesti
- sementtipohjainen tasoite

- terasbetonilaatta 80 mm

- lammoneriste 100 mm

- hiekkataytto 730 mm

- hiekkapatja 300-800 mm

- perusmaa

- U-arvo 0,19 W/m2K (5).

Keittio:

- akryylibetoni

- terasbetonilaatta 80 mm
- |lammoneriste 200 mm

- hiekkataytto 630 mm

- hiekkapatja 300-800 mm
- perusmaa

- U-arvo 0,13 W/m2K (5).

Tuulikaappi:

- muovimaatto

- sementtipohjainen tasoite

- terasbetonilaatta 60 mm

- lammoneriste 30 mm

- reunavahvistettuterasbetonilaatta 100 mm
- hiekkataytt6 200-800 mm

- perusmaa

- U-arvo 0,54 W/imZK (5).

Lattiapinnat ovat uusia, eika niissa havaittu mitdan puutteita. Alapohjien kuntoluokaksi maaraytyi

kuntoluokka 5.
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4.2.3 Runko 123

Ylapohjat

Rakennuksen ylapohjan- ja vesikatonkannattajat ovat puuristikoita, vanhallaosalla paikallanaulat-
tuja ja uusilla osilla NR-ristikoita. Ylapohjan tuuletus on toteutettu raystaiden kautta. Ylapohjaan
kulku on jarjestetty rakennuksen molemmista paadyista. Ylapohjassa on kulkusillat tarkeimmille
tarkastuskohteille. Ylapohjaneristeena toimii mineraalivilla ja puukuitueriste puhallettuna. Perus-

korjauksen yhteydessa vanhalle osalle puhallettiin lisaeristysta 200 mm. (5.)

Ylapohja rakenteet ovat seuraavat:

- pintaverhous tai alas lasku tilakohtaisesti

- koolaus 22 x 100 mm tai 50 x 50 mm tilakohtaisesti
- hoyrynsulkumuovi

- lammoneriste 500 mm

- vesikattokannattajat kk 900

- aluskate

- korokerimat 22 x 48 mm kk 900

- kattoruoteet 22 x 100 mm kk 300

- profiilipeltikate

- ylapohjien U-arvo on 0,08 W/mZK (5).

Yl&pohjissa ei havaittu tarkastelun aikana juuri mitaan huomauttamista. Keittion iimanvaihtoput-
kista puuttui tarkastusluukut ja niilta kulkusillat. Peruskorjauksen yhteydessa ylapohjasta korjattiin
muutamia vesivuotoja ja tiivistettiin hdyrynsulkumuovista ilmenneet reiat. Peruskorjauksen yhtey-
dessa tehtiin myds vesikattoremontti, kaikki vanhat kattoruoteet poistettiin, kattoristikoiden ylapaar-

teet oikaistiin tarvittaessa, asennettiin aluskate, uudet ruoteet ja kattopellit.

Toimenpide-ehdotukset:

Asennetaan puuttuvat kulkusillat, jotta keittion ilmanvaihtokanavat paastaan puhdistamaan.
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4.2.4 Julkisivut 124

Rautio seudun Rauhanyhdistyksen toimitalon julkisivut ovat puuverhoiltuja. Julkisivussa on seka
pysty- ettd vaakapanelointia ja jakolistoja. Osa jakolistoista on paallystetty pellilla ja osassa pysty-

ja vaakapaneloinnin valissa on vesipelti. (4.)

Ulkoseinat

Kiinteiston laajennusosien ulkoseinarakenteet ovat seuraavat:

- julkisivulaudoitus

- ristikoolaus 22 + 22 x 100 mm kk 600

- tuulensuojavilla 30 mm

- pystyrunko 48 x 148 mm + [Gmmoneriste 150 mm
- hdyrynsulkumuovi

- vaakakoolaus 48 x 48 mm + [ammoneriste 50mm
- kipsilevy EK 13 mm

- U-arvo 0,16 W/m2K (5).

Vanhojenosien ulkoseinarakenne on seuraava:

- julkisivulaudoitus

- koolaus 22 x 100 mm kk 600

- tuulensuojavilla 50 mm

- pystyrunko 48 x 125 mm + [&mmoneriste 125 mm
- hdyrynsulkumuovi

- vaakakoolaus 50 x 50 mm + lammoneriste 50 mm
- puupaneeli 18 mm

- kipsilevy EK 13 mm

- U-arvo 0,22 W/m2K (5).

Tarkastelussa havaittiin, etta uudet julkisivupaneelit ovat pohjamaalissa ja julkisivusta puuttuu
muutamia katkaisulistoja. Julkisivujen kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka 3.

Toimenpide-ehdotukset:

Maalataan koko rakennus ja asennetaan puuttuvat katkaisulistat heti kelien salliessa.
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lkkunat

Raution seudun Rauhanyhdistyksen toimitalon ikkunat ovat joko uusia tai vanhoja. Peruskorjauk-
sen yhteydessa vanhat ikkunat hiottiin ja maalattiin sisapuolelta. Laajennusosien ikkunat ovat uu-

sia.

Kiinteistotarkastuksessa havaittiin, ettd vanhat ikkunat pitaisi huolto maalata ulkopuolelta ja van-
hojen vesipeltien kallistus on vahainen. Vesipeltien kallistuksesta ei kuitenkaan ole ollut ongelmia.
Pistokokeissa havaittiin, ettd muutamissa ikkunoissa tiivisteet eivat ole kunnolla paikallaan, ja muu-
tamissa ikkunoissa tuuletusluukkujen avaussalvat takertelevat. Uusien ikkunoiden kuntoluokaksi

méaaraytyi kuntoluokka 5, ja vanhojen ikkunoiden kuntoluokaksi kuntoluokka 3.

Toimenpide-ehdotukset:
Maalataan vanhat ikkunat ulkopuolelta. Korjataan tiivistykset tarvittavilta osilta. Vaihdetaan toimi-

mattomat avaussalvat tarvittaessa.

Ulko-ovet

Kiinteiston ulko-ovet ovat padasiassa vanhoja, vain keittion ulko-ovi on uusittu peruskorjauksen
yhteydessa. Puiset poistumistieovet on hiottu ja maalattu sisapuolelta peruskorjauksen yhtey-

dessa. Kaikkien ovien lukkopesat ja painikkeet on uusittu, samoin kuin padoven lukkorunko.

Kiinteistotarkastuksessa havaittiin, etta vanhat puuovet kaipaavat maalausta ulkopuolelta ja vanha
paaovi on eristamaton ja siita puuttuu tiivisteet kokonaan, ja sen maalipinta on huonokuntoinen.

Lis&ksi padoven saranat ovat kuluneet eika oven kaynti ole kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset:
Maalataan vanhat puuovet ja niiden karmit ulkopuolelta. Vanhaa paaovea voidaan korjata maalaa-
malla, tiivistamalla ja uusimalla saranat, mutta suositeltavin korjaustapa on uusia koko ovi tarkas-

telujakson loppupuolella.
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Vesikatot 126

Kiinteiston vesikatteena toimii profiilipeltikate. Vesikatto on harjakatto kaikkien kattotasojen koh-
dalta. Vesikatonrakenteet muodostuvat kattoristikoista, aluskatteesta, ruodelaudoituksesta ja pro-
filipellista. Kuistin jiirin kohdalla on umpilaudoitus jiirinpohjapeltien alla. Vesikatolle nousu tapahtuu
rakennuksen luonaan puoleisella sivulla olevia kattotikkaita pitkin. Vedenpoisto katolta tapahtuu
raystaskourujen ja syoksytorvien avulla suoraan sadevesijarjestelmaan. Laajennusosien kattopel-
lin ovat uusia, samoin kuin jiirinpohjapellit ja kaikki harja- ja paatypellit. Vanhanosan kohdalle on
jatetty alkuperaiset kattopellit. Vesikatolle on asennettu peruskorjauksen yhteydessa lapetikkaat ja

kulkusillat. Kaikki lapiviennit on uusittu ja tiivistetty peruskorjauksen yhteydessa.

Tarkasteluhetkella vesikatto oli hyvassa kunnossa eika siina havaittu vuotoja. Kuntoluokaksi maa-

raytyi vanhojen peltien osalle kuntoluokka 3, ja muille osille kuntoluokka 5.

4.3 Tilaosien kuntoarvio 13

Kiinteiston tilaosista osa on nimetty oviteksteilla ja loput huonetunnuksilla rakennuslupakuviin. Ti-
loista ei muodostettu tilakohtaista kuntoarviota, koska kaikki tilapinnat on uusittu peruskorjauksen

yhteydessa.

431 Tilan jako-osat 131

Rakennuksen valiseinat ovat rankarakenteisia ja muurattuja. Vanhallaosalla on kaksi kantavaa va-
liseinaa, jotka ovat rankarakenteisia. Markatilojen vanhat valiseinat on muurattu kahi-tiilesta ja uu-
det valiseinat on muurattu kevytsoraharkoista, jotka ovat kaakeloituja WC-tiloissa ja keittidssa.
Muut valiseinat ovat puurunkoisia kipsilevy seinia. Valiovet ovat paaasiassa vakiomallisia laaka-

ovia, ja niisté suurin osa on uusittu peruskorjauksen yhteydessa. (5.)

Tilan jako-osissa ei havaittu mitdan huomautettavaa, ja niiden kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka
5.
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4.3.2 Tilapinnat 132

Kiinteiston kaikki tilapinnat on uusittu peruskorjauksen yhteydessa. Markatiloissa on akryylimassa-
|attiat, ja muissa tiloissa on muovimatto. Seindpinnat ovat paaasiassa maalattuja kipsilevy pintoja,
siivous huoneessa on maalatut kiviseinat, ja markatiloissa on kaakelit. Sisékatot ovat Halltex levya

muualla, paitsi keittiossa, jossa on maalattu kipsilevykatto.

Tilapinnat ovat uusia, eika niissa havaittu mitaan huomautettavaa. Tilapintojen kuntoarvioluokaksi

maaraytyi kuntoluokka 5.
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5 LVIA-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

Kiinteisto on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon. Kohteen ilmanvaihto on toteutettu paa-
asiassa koneellisella poistolla ja painovoimaisella tulolla. Keittion tuloilmakoneessa on esilammitys

patteri. [Imanvaihto on toteutettu ilman [@mmontalteenottoa. (6.)

5.1 Vesi- ja viemarijarjestelmat 212

Kiinteistd on varustettu tavanomaisilla muoviviemareilla. Keittion osalla on oma viemarginti, joka
menee erillisena viemarina pihalla olevaan tarkastuskaivoon. Kiinteiston viemarit on paaosin uu-
sittu peruskorjauksen yhteydessa. Kiinteiston kayttovesiputket ja vesikalusteet on uusittu peruskor-
jauksen yhteydessa. Peruskorjauksen yhteydessa asennettiin toinen l&mminvesivaraaja keittion
osalle. Vanha lamminvesivaraaja jai kayttdon WC-tilojen osalle. Vanha lamminvesivaraaja on uu-
sittu vuonna 2006. Vesi- ja viemarikalusteissa ei havaittu mitaan puutteita tai ongelmia. Vesi- ja

viemarijarjestelman kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka 5. (6.)

5.2 limastointijarjestelmat 213

Kiinteiston ilmanvaihto on toteutettu neljalla huippuimurilla ja yhdella tuloilmakoneella. Kiinteiston
ilmanvaihdossa ei ole lammantalteenottoa. Kiinteiston ilmanvaihtokoneita ohjataan manuaalisesti,
ja niita kaytetaan vain tarpeen mukaan. WC-tilojen ja kerhotilan huippuimurit toimivat minimi kier-
roksilla koko ajan. Kerhotilan huppuimurille on ajastinkello tehostusta varten. WC-tilojen tehostus
on hoidettu liketunnistimella ja ajastinkellolla siten, etta liketunnistin kytkee tehostuksen paalla, ja
ajastinkello pysayttaa sen. Keittio tulo- ja poistokone toimivat saman saatimen kautta, ja ne kytke-
taan paalle tarvittaessa ajastinkellolla. Jokaiselle huippuimurille on oma saatimensa. Peruskorjauk-
sen yhteydessa ilmanvaihtoa parannettiin ja laajennettiin. Salin huippuimuri on vanha ja kaikki muut

ilmanvaihtokoneet ovat uusia. (6.)

[Imanvaihtokoneet:
- TKO1, keittio tuloilmakone, sahkdlammitys 13,7 kW, ilmaméaara + 334 I/s

- PF01, keittion huippuimuri, iimamaara - 391 I/s
- PF02, WC-tilojen huippuimuri, ilmamaara - 120 I/s
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- PFO3, kerhotilan ja varaston huippuimuri, ilmamaara - 120 I/s
- PF04, salin ja kahvion huippuimuri, ilmamaara - 498 /s (6).

[Imanvaihtolaitteissa ja niiden toiminnassa ei havaittu merkittavia toiminnallisia puutteita. liman-
vaihtokanavat on puhdistettu peruskorjauksen yhteydessa. Havaittiin etta keittion ilmanvaihtoput-

kista puuttuu tarkastusluukut. llmanvaihto jarjestelmien kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka 5.

5.3 Palontorjuntajarjestelmat 215

Kiinteisto on varustettu akkuvarmistetulla paloilmoitinjarjestelmalla, jossa on gsm-halytin. Palosam-
muttimet on asennettu palotarkastajan osoittamiin paikkoihin. Kiinteiston pelastussuunnitelmaa ei
ole paivitetty peruskorjauksen ja laajennuksen jalkeen. (2.) Palontorjunta jarjestelmille ei havaittu

kunnostus tarvetta. Palontorjunta jarjestelmille maaraytyi kuntoluokka 3.

Toimenpide-ehdotukset:

Paivitetaan pelastussuunnitelma.
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6 SAHKO- JA TIETOTEKNISTENJARJESTELMIEN KUNTOARVIO

Raution seudun Rauhanyhdistyksen sahko- ja tietoteknisetjarjestelmat on padosin uusittu perus-
korjauksen yhteydessa. Peruskorjauksen yhteydessa kiinteistolle asennettiin uusi sahkopaakeskus

ja sahkonsyottd uusittiin.

6.1  Sahkoenergian jakelu- ja kayttojarjestelmat S

Kiinteiston sahkotekniikka kaapelointeineen on paaasiassa uusittu peruskorjauksen yhteydessa
vuonna 2017. Kiinteistdon asennettiin uusi sahkdpaakeskus ja sahkonsyotto. Vanha sahkopaakes-
kus muutettiin ryhmakeskukseksi. Lahes kaikki kaapeloinnit uusittiin. Vanhat kayttoon jaavat pisto-

rasiaryhmat muutettiin maadoitetuiksi ja varustettiin vikavirtasuojilla. (2.)

Sahkodasennuksissa ei havaittu puutteita. Sahko asennusten ja jarjestelmien kuntoluokaksi maéa-

raytyi kuntoluokka 5.

Sahkoenergian paajakelu S22

Kiinteiston paakeskus sijaitsee keittion tuulikaapissa ja ryhmakeskus 1 sijaitsee teknisessa tilassa
3. Paakeskus on uusi ja ryhmakeskus on vanha paakeskus, jota on muutettu peruskorjauksen yh-
teydessa. Keskukset ovat ehyet eika niissa havaittu toiminnallisia puutteita. Rakennusosan kunto-

luokaksi maaraytyi kuntoluokka 5.

Sahkaliitantajarjestelmat S24

Kiinteiston pistorasiat ovat tavanomaisia maadoitettuja pistorasioita ja ne on varustettu vikavir-
tasuojilla. Kiinteistdssa on kaksi kolmevaihepistorasiaa, toinen keittiossa ja toinen siivoushuo-
neessa. Keittion suurimmet koneet on kytketty sahkokaapissa suoraan sahkdpaakeskukseen, eika
niilla ole pistorasioita. Sahkoliitantajarjestelmissa ei havaittu mitdén puutteita. Rakennusosan kun-

toluokaksi maaraytyi kuntoluokka 5.
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Valaistusjarjestelma S25

Kiinteistdn sisévalaistus on padosin uusittu peruskorjauksen yhteydessa vuonna 2017. Sisavalais-
tusta ohjataan paikalliskytkimilla. Yleisten WC-tilojen valaistus ohjataan I&snaolotunnistimilla. Osa
pihavaloista on uusittu n. 10 vuotta sitten. (2.)

Tarkastuksessa huomattiin, etta osa pihavalaisimista ei toimi ja osassa pihaa valaistus on puutteel-
linen. Sisavalaistuksessa ei huomattu puutteita. Sisavalaistukselle maaraytyi kuntoluokka 5. Ulko-

valaistukselle maaraytyi kuntoluokka 3.

Toimenpide-ehdotukset:

Uusitaan rikkoontuneet pihavalaisimet ja lisatdan valaisimia tarvittaviin paikkoihin.
Sahkolammitysjarjestelmat S26

Kiinteistossa on sahkolammitys. Peruskorjauksen yhteydessa valetuissa lattioissa on lattialammi-
tys ja muissa tiloissa patterilammitys. Lammityspatterit on uusittu n. 10 vuotta sitten, eika niissa
havaittu muuta vikaa kuin kaytosta johtuvia kolhija ja jalkia. Lattialammityskaapelit ovat uusia.
Kaikki lammitystermostaatit ovat uusia. (2.) Lammitysjarjestelmassa ei havaittu mitdan puutteita.
Lammitysjarjestelman kuntoluokaksi maaraytyi kuntoluokka 5.

Turvavalaistusjarjestelmat S6

Tilat on varustettu poistumistie- ja turvavaloilla. Jarjestelmat ovat uusia, eik& niiden toiminnassa

havaittu ongelmia.

6.2 Tietotekniset jarjestelmat T

Kiinteistdn tietotekniset jarjestelmat koostuvat aanentoisto- ja av-jarjestelmista.
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Ainentoisto

Aanentoistojarjestelma on uusittu padosin peruskorjauksen yhteydessa vuonna 2017. Vain muuta-
mia kaapelointeja ja toinen induktiosilmukkavahvistin jai vanhasta jarjestelmasta. Laitteiston toi-

minnassa ei havaittu puutteita. (2.)

Av-jarjestelma

Av-jarjestelm@ koostuu salinkatossa olevasta videotykista ja kannettavasta tietokoneesta. Av-jar-
jestelman kaapeloinnit ja tietokone on uusittu vuonna 2017. Videotykki on n. 10 vuotta vanha. Vi-
deotykki on varustettu langattomalla kuvansiirrolla. Av-jarjestelméssa on havaittu jonkin verran on-
gelmia langattoman kuvansiirron kanssa, varsinkin langaton mikrofoni hairitsee kuvan siirtoa ja kat-

kaisee yhteyden tietokoneen ja videotykin valilta. (2.)

6.3 Energiatalouden arviointi

Rakennukselle ei ole laadittu energiatodistusta. Laki rakennuksen energiatodistuksesta maaritte-
lee, ettei energiatodistus ole valttamaton rakennuksille, jotka ovat kirkkoja, tai muita uskonnollisen
yhdistyksen omistamia rakennuksia, joissa on vain kokoontumiseen tai hartaudenharjoittamiseen

taikka naita palvelevaan toimintaan tarkoitettuja tiloja. (7, 3§ 7.)
Taman kokoisen ja vahalla kaytolla olevan rakennuksen energiataloudellisuutta ei ole hyodyllista
arvioida viitekohteiden avulla. Lisaksi energiatalouden arviointi on hankalaa, koska kiinteistolle on

tehty vasta laajennus- ja peruskorjaushanke, jonka jalkeisia energian- ja vedenkulutuksia ei ole

tiedossa riittavan pitkalta ajalta, jotta niita voitaisiin kayttaa vertailuun.

6.4 Kiinteistohuollon kehitystarpeiden arviointi

Kohteen kiinteistonhoito tapahtuu paaasiassa talkoovoimin. Talvisista aurauksista on erillinen so-

pimus. Kiinteiston kaikki pienemmat huolto- ja korjaustoimenpiteet on hoidettu talkootydna.
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Kiinteistdnhoidossa olisi jonkin verran kehitettavaa. Talvisin lumenaurausta ja liukkauden torjuntaa
pitaisi tehda useammin, jotta kiinteiston piha- ja tiealueet olisi paremmassa kunnossa. Kesaaikaan

nurmialueidenhoito on usein jaanyt kokonaan tekematta.
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7 YHTEENVETO JA PTS-EHDOTUS TUTKIMUSKOHTEEN KUNTOARVIOSTA

Yhteenvedossa on esitetty kuntoarvion keskeiset tulokset rakennusosittain. PTS-ehdotuksessa on

esitetty tarvittavien korjausten ja uusimisten ajankohdat ja kustannusennusteet.

7.1 Piha-alueet ja ulkopuoliset osat

Liikenne- ja pysakointialueet ovat murskepinnalla. Viheralueet ovat nurmipinnalla. Piha-alueissa

havaittiin merkittavia kunnostus tarpeita paallysrakenteissa.

7.2 Rakennustekniikka

Kohde kasittaa yhden rakennuksen, jossa on Rauhanyhdistyksen toimitilat. Rakennus on antura-
perusteinen ja ulkoseinat ovat kantavia rankarakenteisia. Rakennuksen vesikatto on harjakatto ja
julkisivut ovat puuverhoiltuja. Alaohjat ovat maanvaraisia betonialapohjia. Rakennustekniikassa

merkittavimmat korjaustarpeet havaittiin julkisivuissa. (4; 5.)

7.3  Yleiset tilat

Rakennuksen valiseinat ovat muurattuja ja rankarakenteisia kipsilevyseinia. Markatiloissa on sei-
nilld kaakelointi. Lattiapinnoitteet ovat markatiloissa akryylimassalattia ja muissa tiloissa muovi-

matto. Tiloissa ei havaittu huomautettavaa. (5.)

7.4  LVIA-tekniikka

Kiinteistd on liitetty kunnallisiin vesi- ja viemariverkostoihin. Kohteessa on koneellinen ilmanvaihto-
jarjestelmd. LVIA- jarjestelmille ei havaittu kunnostustarpeita seuraavan kymmenen vuoden ajalle.
On kuitenkin hyva tiedostaa, etta salin huippuimuri ja vanha lamminvesivaraaja ovat vanhoja, ja ne

tulee uusia jossain vaiheessa. (6.)
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7.5 Séahko- ja tietoteknisetjarjestelmat

Sahko- ja tietoteknisetjarjestelmat on paaosin uusittu peruskorjauksen yhteydessa vuonna 2017.
Sahkojarjestelmassa huomautettavaa havaittiin pihavalaistuksessa, joka vaatii uusimista kunnos-
sapitojakson aikana. Lisaksi on hyva tiedostaa, etta lammityspatterit ovat n. 10 vuotta vanhoja ja

ne tulee uusittavaksi jossain vaiheessa.

7.6  Kiinteiston PTS-ehdotus, eli yhteenveto kunnossapitotoimenpiteista ja lisatutkimus-

tarpeista

Kuntoarvion perusteella muodostettiin PTS-ehdotus kustannusarvioineen seuraavalle kymmenelle
vuodelle. Kustannusennuste on arvioitu kevaan 2017 kustannustason mukaisesti. Kustannusar-
viota myéhemmin tarkasteltaessa on syyta ottaa huomioon, etta kustannukset ja rakennustekniikka

muuttuvat vuosien aikana. PTS-ehdotus on liitteessa 1.

7.7  Suositeltavat korjaustoimenpiteet

Alla on lueteltu kiinteistotarkastuksen perusteella havaitut korjaus-, huolto- ja uusimistarpeet. Toi-
menpiteet on luokiteltu heti tehtaviin ja huoltotoimenpiteisiin seké jaoteltu tulevina vuosina tehtaviin

toimenpiteisiin 0-1, 1-3, 3-5 ja 5-10 vuoden kuluessa tehtaviin toimenpiteisiin.

Heti tehtavat ja huoltoluonteiset toimenpiteet:
- asennetaan puuttuva sadevesijarjestelma ja korjataan nykyisten rannikaivojen asennot
- korjataan pihamaan kallistukset kuntoon
- maalataan koko rakennus ulkopuolelta uudestaan
- asennetaan keittion portaan antura ja porras oikeasti paikalleen

- tehdaan keittion portaan eteen murske patja.

0-1 vuoden kuluessa tehtavat toimenpiteet:

tasataan likenne- ja pysakdintialueet, ja lisataan tarvittaessa mursketta

kunnostetaan ja uusitaan nurmialueet

asennetaan rakennuksen ymparille betonikiveys

asennetaan reunakivet nurmialueiden ja pysakdintialueiden rajaan
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- siirretaan lipputanko paremmalle paikalle.

1-3 vuoden kuluessa tehtavat toimenpiteet:
- asennetaan ylapohjaan puuttuvat ilmanvaihdon tarkastusluukut ja tehdaan niille kulkusillat
- kunnostetaan tai uusitaan ulkovalot.

3-5 vuoden kuluessa tehtavat toimenpiteet:

5-10 vuoden kuluessa tehtavat toimenpiteet:

- varaudutaan lammityspattereiden uusintaan

- uusitaan vanha lamminvesivaraaja.
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8 LOPPUSANAT

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli laatia kuntoarvio ja PTS-ehdotus Raution seudun Rauhanyh-
distyksen toimitaloon. Tarvetta kiinteiston kuntoarviolle oli, jotta pystyttiin arvioimaan paremmin
kiinteiston kuntoa ja korjaustarpeita. Kiinteistotarkastus suoritettiin peruskorjauksen yhteydessa ja
sen jalkeen loka-maaliskuussa 2016-2017. Kuntoarvioraportti laadittiin maalis-huhtikuussa 2017.

Kuntoarvionti ja raportointi suoritettiin yleisten kaytossa olevien ohjeiden mukaisesti.

Kiinteistotarkastuksessa ja kayttajien haastatteluissa todettiin kiinteiston olevan paaosin hyvassa
kunnossa. Kiireellisimmét korjaustoimenpiteet todettin piha-alueissa ja rakennuksen maalauk-
sessa, jotka jaivat kesken peruskorjauksen yhteydessa. Lisaksi havaittiin muutamia pienempia kor-

jaustoimenpiteita, jotka tulevat tehtavaksi seuraavan kymmenen vuoden aikana.

Kuntoarviossa tarkasteltiin kiinteiston terveellisyytta, turvallisuutta ja viihtyisyytta. Naissa seikoissa
ei havaittu mitaan puutteita. Kiinteistd on sisatiloiltaan uusittu kokonaan peruskorjauksen yhtey-

dessa, ja se on valoisa, hyvin valaistu ja viihtyisa.

Kiinteistonhuollossa ja -hoidossa tarkeinta on ennakoiva ja oikea-aikainen huolto. Tata edesauttaa
merkittavasti huoltokirjan laatiminen ja sen kaytto. Ison kiinteiston hoito vaatii jatkuvaa hoitoa, ja

hoito- ja huoltohenkildiden tulee olla perilla tehtavista toimenpiteista ja niiden ajankohdista.

Taman kuntoarvion tekeminen aloitettiin kesalla 2016, kiinteiston perustietoihin ja korjaushistoriaan
tutustumalla. Kiinteistotarkastus suoritetiin talven 2016-2017 aikana. Kayttajakyselyt ja haastatte-
lut suoritettiin padasiassa kevaalla 2017. Kuntoarvioraportti ja PTS-ehdotus laadittiin kevaan 2017

aikana.
Tyon laajuus, vaativuus ja sisaltd tayttivat sille asetetut tavoitteet. Tilaaja pystyy hyddyntdamaan

tyon tuloksia ja kuntoarviota tulevien korjaustoimenpiteiden suunnittelussa ja niiden kustannusten

arvioinnissa.
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