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The purpose of this thesis was to introduce a long-term maintenance plan and a
condition assessment made for the As Oy Onnenpesad row houses, situated in
Toysa, Finland. The long-term maintenance plan is going to be used to provide
cost estimates for future repairs and modifications.

The condition assessment was executed by inspecting the structures and building
blocks without opening the structures and by giving a fair judgement of the current
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

PTS-suunnitelma

Kuntoarvio

Pitkan tadhtaimen suunnitelma tarkoittaa suunnitelmaa,
joka laaditaan kuntoarvion pohjalta 10 vuoden ajanjaksol-
le.

Tarkoittaa arviota kiinteiston kunnosta. Kuntoarvio suorite-
taan paaosin tarkastelemalla rakenteita paallisin puolin ja

rikkomatta rakenteita.



1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa oli tarkoituksena laatia As Oy Onnenpesén rivitaloyhtioon
pitkan tahtadimen suunnitelma ja kuntoarvio. Tavoitteena oli analysoida kiinteiston
nykyinen kunto ja sen pohjalta tehd& suunnitelma tuleviin korjaus- ja muutostoihin.
Kuntoarvio tehtiin tutkimalla rakenteita ja rakennusosia paallisin puolin, ilman ra-

kenteiden avaamista.

Asunto Oy Onnenpesa on vuonna 2004 rakennettu rivitaloyhtio Toysassa. Taloja
on yhteensa nelja, joissa on yhteensa 15 asuntoa. Talo A:n pdadyssa on myos
yhteiset 57,5 m2 tilat asukkaille. Taloyhtié on senioritalo, jonka asunnot on tarkoi-

tettu ikaihmisia varten.

Rivitaloyhtioén on aiemmin laadittu korjaus- ja muutostydsuunnitelma vuosille
2010-2018. Opinnaytetyon tarkoituksena oli tehd& uusi pitkan tahtadimen suunni-
telma ja kuntoarvio seuraavalle 5-10 vuoden ajanjaksolle. Suunnitelmalla kartoi-

tettiin tulevia korjauksia ja muutoksia rivitaloyhtiossa.
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2 ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO

2.1 Yleisesti

Tavoitteena kiinteiston kuntoarviossa on hankkia kunnossapitosuunnittelun 1&ahto-
tietoja. Kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oikein, kun saanndllisin valiajoin teh-
tavan arvion avulla kiinteiston arvosta, teknisestd kunnosta ja energiatehokkuu-

desta saadaan kokonaiskuva. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 1.)

Kuntoarvion perustuu paaosin asiantuntijan aistinvaraisiin havaintoihin ja voimas-
sa oleviin asiakirjoihin. Ensimmaisen kerran kuntoarvio tehdaan enintaéan kymme-
nen vuotta vanhoille asuinkiinteistoille, jonka jalkeen se tulee paivittdd noin viiden

vuoden valein. (Kiinteistén kuntoarvio 2014, 1.)

Tarpeen vaatiessa kuntoarvio voidaan suorittaa ilman rakenteiden rikkomista teh-
dyin mittauksin. Syvemmalla rakenteissa olevia vaurioita ei kuntoarviossa voida
huomata, joten kuntoarvioijat voivat antaa suosituksen tarkempiin kuntotutkimus-

ten tekemisiin. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 5.)

2.2 Pitkan tadhtaimen suunnitelma (PTS)

Kuntoarvion perusteella laaditaan PTS-suunnitelma, mikd antaa asioiden perus-
teelliselle kasittelylle hyvat lahtokohdat. PTS-ehdotuksessa tuodaan esille toimen-
piteiden suositeltava toteutusvuosi, kustannusennuste ja paajarjestelménimikkeille
kuntoluokka (Taulukko 1). Kuntoarvioinnin nimikkeiston paanimikkeet esitetaan
taulukoissa riippumatta siitd, kohdistuuko niihin kuntoarvion tarkastelu jaksossa
toimenpide-ehdotuksia vai ei. Omina taulukkoina voidaan esittdd rakennusteknii-
kan, LVIA-jarjestelmien ja sdhkojarjestelmien toimenpiteet. Ehdotuksessa viitataan
toimenpiteen yhteydessa tekstiosaan raportissa kayttamalla samoja nimiketunnuk-

sia seka tekstiosassa ettd taulukossa. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 28.)

Toimenpide-ehdotukseen PTS-suunnitelmassa ei sisallyteta esimerkiksi huolto-
toimenpiteitd, jotka ovat toistuvia vuosittain. Suunnitelmassa ei esitetd pienia vika-

korjauksia tai Kiireellisia ja heti muutosta vaativia kohteita. Erikoisalojen lisatutki-
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muksia vaativia asioita ei mydsk&an suunnitelmassa esitetd, vaan ne tuodaan esil-
le raportin yhteenvedossa. Lahtokohtaisesti PTS laaditaan seuraavalle 10 vuodel-

le, jos ei tilaajan kanssa toisin sovita. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 28.)

2.3 Kuntoarvioijan ammattitaito

Tavallisesti kuntoarvioijia on kolme, jotka muodostavat tyéryhman: rakennus-,
LVIA-, sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien asiantuntijat. Kuntoarvion tekijoilla tay-
tyy olla vaativuuden seka laadun edellyttama riittava koulutus, patevyys ja ammat-
titaito. Uudis- ja korjausrakentamisen urakointi, suunnittelu- ja valvontatehtavat
seka rakennushistorian ja rakennusperinndn aikaisempi kokemus katsotaan eduk-

si arvion tekijalle. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 9.)

Patevan kuntoarvioijan taytyy oman alan lisaksi hallita perusasiat muiltakin teknii-
kan osa-alueilta, kuten energiankulutuksesta ja sisaolosuhteista. Myds oleellisten
kokonaisuuksien tunnistaminen ja riippuvuussuhteiden ymmartdminen kuuluvat
ammattitaitoisen arvioijan osaamiseen. Tekijan tulee osata omalta alalta mm. na-

ma asiat: (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 9.)

- uudet ja entisten vuosikymmenien kaytossa olleet rakennus-, talo- ja

sahkotekniset rakennusmateriaalit ja -menetelmét

- eri olosuhteissa rakenteiden ja rakennusosien rappeutumiset seka

niiden etenemisnopeudet

- tyypilliset vauriot ja muutokset erilaisissa seka eri-ikdisissa raken-

teissa, rakennusosissa seka laitteissa
- piilossa olevien rakenteiden arviointitavat

- saatavilla olevat tavanomaiset ja uusimmat korjausmenetelmat ja -

materiaalit

- mittausten, naytteidenoton ja testausten kaytannot ja tarkoitukset,

jotka suoritetaan kuntoarviossa ja -tutkimuksissa
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- ominaisuudet ja soveltuvuuksien rajoitukset uusissa rakennusosissa

ja laitteissa

- korjauksissa hyodynnettavien laitteiden ja materiaalien kayttoiat seka

kunnossapitokustannukset

- vaikuttavat tekijat energian- sekéa vedenkulutukseen ja niiden s&as-
tokeinot

- ongelmat ja syyt kosteuteen ja mikrobeihin
- piha-alueiden kuivatus ja hulevesien poisjohtaminen
- parantamiskeinot tilojen toimivuuteen seka viihtyisyyteen

- voimassaolevat saadokset ja viranomaismaaraykset.

2.4 Kuntoarvion tilaaminen ja tarjouspyynto

Useimmiten kuntoarvion tilaa asunto-osakeyhtion isannoitsija hallituksen paatok-
sella. Isanndoitsijan tai kiinteistosihteerin tulee toimittaa tilauksen jalkeen kuntoar-
viota tekevan asiantuntijaryhmén yhteyshenkilolle mahdollisimman paljon yleistie-
toa ja korjaushistoriatietoa kiinteistosta. Taloyhtion hallituksen jasen tai isannditsija
voi osallistua kuntoarvio kierrokselle rynman mukana, jolloin yllapitotietoja ja vuosi-

lukuja voidaan taydentaa kiinteistossa. (Isannéinnin kasikirja 2011, 341.)

Tarjouspyynnossa tilaaja méaarittelee kuntoarvion sisallon, laajuuden, raportointi-
menetelman seka kuntoarvioijien valintakriteerit (Kuvio 1). Tarjouspyynnossa tulisi

iimoittaa mm. myds seuraavat asiat: (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 8.)
- tilaajan yhteystiedot
- kiinteiston perustiedot
- saatavilla olevat asiakirjat

- tarjouserittely



- tilaajan ja arvioijien velvoitteet ja vastuut

- toteutusaika

- aiemmat kuntotutkimukset ja muut selvitykset eriteltyina

- tarjouspyynnon jattdmismenettely

- voimassaoloaika

- tarjouspyyntéjen avaaminen ja kasittely

- lisatiedot

- allekirjoitus ja paivays tilaajalta.
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Kuntoarvio tehd&éan ohjeiden KH 90-00535, LVI 01-10538 ja RT 18-11131 mukai-
sesti. Tilaajan taytyy ilmoittaa kuntoarvioinnin tekij6ille etukateen asiat, jotka saat-

tavat vaarantaa kuntoarvioijien tyoturvallisuuden. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 8.)

Tilaaja

Kuntoarvion laajuuden
maarittely

v

Kuntoarvion
tarjouspyyntd

Kuntoarvion tekija

Kuntoarvion
tekijan valinta

\

Kuntoarviotarjous

v

Kuntoarvion
tilaaminen

Avustaminen kuntoarvion
tekemisessa

N7

Tutustuminen KiinteistGon,
asukaskyselyn ja kuntoarvion
tekeminen

Kuntoarvio-raportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin laatiminen,
PTS-ehdotus kiinteistolle

Kuvio 1. Kuntoarvion tilaus ja tekeminen (KH 90-00534 2013).

<

Kuntoarvio-raportin
esittely tilaajalle
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2.5 Kuntoarvio sopimus

Tilaaja ja kuntoarvioita tarjoava yritys, jonka tarjous on riittavd ja hinta-
laatusuhteelta kokonaistaloudellisesti edullisin, tekee sopimuksen kuntoarvion te-
kemisesta. Sopimus tehdaéan kirjallisena ja pohjana voidaan kayttdd RT 80252

Konsulttisopimusta. Sopimuksessa esitettavat asiat:
- kuntoarvion kiinteisto
- kuntoarvion tekoaika
- osapuolet: kiinteistbnomistaja, kuntoarvioija, tilaaja
- kuvaus toimeksiannosta
- maksettava kokonaishinta toimeksiannosta
- lisatoille yksikkohinnat sekd muut erilliset veloitusperusteet
- raportin toimittaminen
- sopimusehdot
- ratkaisu erimielisyyksista
- patevyysjarjestys asiakirjoissa
- allekirjoitus ja paivays.

Mahdolliset kuntoarvioon liittyvat erimielisyydet ratkaistaan neuvottelemalla tai
KSE 1995 mukaisesti. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 9.)

Taulukko 1. Kuntoluokat (KH 90-00535 2013).

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyvd, kevyt huoltokorjaus 6..10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1.5 vuaden

kuluessa tai peruskoraus 6...10 vuoden kuluessa

i vilttava, peruskorjaus 1.5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6..10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1.5 vuoden kuluessa
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3 AS OY ONNENPESA

3.1 Asunto-osakeyhtion tiedot

Kuva 1. Yleiskuva kohteesta

Kiinteistoon kuuluu nelja asuinrivitaloa, joissa on puuverhoiltu ulkoseina loma-
laudoituksilla (Kuva 1). Lisaksi kaksi autokatosta, joissa on autopaikkoja 15 kpl,
myds naissa puupaneeliverhous. Taloyhtion tarkemmat tiedot ilmoitetaan taulu-
kossa (Taulukko 2).

Onnenpesan rivitaloyhtidé on senioritalo, joka on suunniteltu ikdihmisia varten. Ra-
kennuttajana toimi Skanska Pohjanmaa Oy. Taloyhti6 on valmistunut vuonna
2004.



Taulukko 2. Asuntojen laajuus (Rakennusselostus ARK 539 2003).
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Talo A B C D Yht.
Kerrosluku | | | I

Asuntoja 3 kpl 4 kpl 4 kpl 4 kpl 15 kpl
Asuntojen 162 m2 234 m2 240 m2 240 m2 876 m2
huoneisto-

ala

Muu huo-| 57,5 m2 57,5 m2
neistoala

Bruttoala 308,5 m2 282,5 m2 290 m2 287,5 m2 1168,5 m2
Tilavuus 880,5 m3 781,5 m3 798 m3 801 m3 3261 m3

3.2 Kuntoarvion tilaaja

Ostolan Tilitoimisto Oy

Linjatie 9

63700 Ahtari

Kiinteistdsihteeri Piia Laasonen

Puhelin 040 5267 565

piia.laasonen@ostolantilitoimisto.fi



3.3 Edelliset korjaukset
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Taloyhtiéssé& on tehty korjaus- ja muutostoita vuosina 2010-2018 (Taulukko 3).

Kiinteiston rakenteet ovat paallisin puolin hyvassa kunnossa. limeisesti rakenta-

misvaiheessa on joitain pienia yksityiskohtia jaanyt puuttumaan.

Taulukko 3. Yhtioéssa tehdyt kunnossapito- ja muutostyot.

Kunnossapito- tai muutostyot Tehty
Rakennuttaja korjannut sadevesiviema- | 2010
réinnin

Maalausurakan loppuunsaattaminen 2013
Autokatoksen tolppien korjaus 2013
Valiaitojen uusiminen 2013
Penkkien uusiminen 2013
Kayntiluiskien korjaus 2013
llImastoinnin puhdistus 2014
Lisalammoneristys 2015
Tuuliohjaimien korjaus

Antennikaapelin uusiminen 2018
Salaojien tarkastus 2018
Energiatodistus 2018
Parkkipaikkojen ja pihateiden kunnostus | 2018
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4 ALUERAKENTEET

Alueosat.

Alueosat on kuntoarviossa jaoteltu kiinteiston alueen paallysteisiin, varusteisiin,
kuivatusosiin ja rakenteisiin. Edell& mainitut osat arvioidaan ja tarkastusten pohjal-
ta laaditaan korjaus- ja muutosty6t PTS-ehdotuksessa.

Kuva 2. Kohteen asemapiirustus (ARK 539-101C).

4.1 Paallysteet

Piha-alueet ovat sorapinnalla. Takapihat ja rakennusten sivustat ovat nurmialuetta
(Kuva 2).

Parkkipaikoissa ja pihatiessd on tapahtunut painaumia ja muutoksia. Nama& on
kunnostettu lisasorauksella syksylla 2018. Sorapinnoille suositellaan saanndllista
lanausta.
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4.2 Aluevarusteet

Piha-alueella on valopylvéita ja yksi niista on vaurioitunut (Kuva 3). Tama tulee
vaihtaa uuteen. Valopylvaiden tarkastukset tulee suorittaa saanndllisin valiajoin.

Tahan suositellaan séhkdjarjestelmien asiantuntijan tarkastusta.

Kuva 3. Vaurioitunut valopylvas.

4.3 Kuivatusosat

Kiinteistdssa on sadevesi- ja salaojaverkostot. Linjat on kuvattu ja puhdistettu
2018 syksylla. Putkistoihin ei ole tarvetta tehda muita korjauksia, kuin saannolliset
tarkistukset. Autokatoksen etupuolen sadevesikourussa on lommo, joten kouru

tulee vaihtaa uuteen.
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4.4 Aluerakenteet

Autokatoksen yhteydessa on jateastioille suojaava varastokatos (Kuva 4). Asuk-
kaiden polkupydrille ja muille ulkovalineille on oma katos autokatoksen yhteydes-

sa. Varastot ovat paallisin puolin hyvassa kunnossa.

Autokatoksen puupaneeliverhous tulee vaihtaa haljenneilta osilta uusiin. Muuten

puuosille suositellaan huoltomaalausta.

Kuva 4. Jateastioiden katos.
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5 RAKENNUSTEKNIIKKA

Talo-osat.

Talo-osat on kuntoarviossa jaoteltu perustuksiin, ala- ja ylapohjaan, julkisivuihin,
ikkunoihin ja vesikattoon. Edelld mainitut osat arvioidaan ja tarkastusten pohjalta

laaditaan korjaus- ja muutosty6t PTS-ehdotuksessa.

5.1 Perustukset

Perustuksissa ei ole paallisin puolin ndkyvissa painaumia. Kuva 5 osoittaa, etta
joissain kohdissa on havaittavissa pinnoituksen irtoilua. Sokkeliin ehdotetaan uutta

pinnoitusta.

S S
LSty
— 4+
==

i
[

g Beon

Kuva 5. Sokkelissa havaittavissa pinnoitteen irtoamista.

5.2 Alapohja

Rakennusten alapohja on maanvastainen terasbetonilaatta. Alapohjassa ei ole
havaittavissa olevaa ongelmaa. Esimerkiksi putkivuotoa epadillessa tulee ryhtya
tarkempiin tutkimuksiin. Suunnitelmallisella kiinteiston yllapidolla pyritddn ennalta
ehkaisemaan mahdolliset vauriot.
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5.3 Ylapohja

Ylapohjaan kulkeminen tapahtuu rakennusten p&adyissa olevista luukuista, jotka
sijaitsevat paatyseinien ylaosissa. Lisalammaoneristysta on ylapohjaan tehty puhal-
lusvillalla vuonna 2015 ja siinéd ei ole havaittavissa kosteusjalkia (Kuva 6). Samalla
on korjattu tuuliohjaimet, mutta niita tarkastellessa kuitenkin ilmeni, ettd ne ovat

suurimmaksi osaksi irronneet ja ne tulee korjata (Kuva 7).

Kuva 6. Ylapohja lisdlammoneristys tehty 2015.
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Kuva 7. Ylapohjan tuuliohjaimet irronneet.

5.4 Julkisivut

Julkisivun lomalaudoitukset ovat alkuperdisen ohuen maalipinnan vuoksi halkeil-
leet auringon paisteesta (Kuva 8). Laudoitukset, joissa on halkeamia, uusitaan ja
maalataan. Lomalaudoituksen ylapuolella olevassa pystypaneelauksessa haljen-
neet paneelit uusitaan ja maalataan. My6s otsalaudoissa on maali hilseillyt seka
halkeillut, joten ne uusitaan (Kuva 9). Muuten vanhoille puupinnoille suositellaan
huoltomaalausta.



Kuva 8. Julkisivun lomalaudoitukset haljenneet.

Kuva 9. Otsalautojen maalipinta hilseillyt ja haljennut.

24



25

5.5 Ikkunat ja ovet

Varastojen ikkunoita tarkastellessa ilmeni, etta lasiin on kerdantynyt kosteutta (Ku-
va 10). Suositellaan uusien ikkunoiden vaihtamista varastoihin. Asuntojen ikku-
noissa ei ole havaittavissa ongelmia. Ovet ovat alkuperaiset ja niissa ei havaittu

korjauksia tai energiatehokkuutta heikentavaa vaikutusta.

Kuva 10. Ikkunaan kerdantynyt kosteutta.

5.6 Vesikatto

Kiinteistdssa on grafiitinharmaa palahuopa vesikatteena (Kuva 11). Vesikatossa
on tehty aiempina vuosina pienid korjauksia, jotka nakyvat kuvissa 12 ja 13, mutta
nama eivat ole aiheuttaneet kosteusvaurioita tdhan mennesséa. Osassa sisaantulo
lipoista on vain alushuopa ja palahuopa puuttuu kokonaan. Palahuovan jalkiasen-
nus puuttuviin kohtiin voi tuottaa hankaluuksia, jolloin koko vesikate tulee purkaa
kokonaan ja vaihtaa uuteen. Nakyvissa on myods kattopinnalla sammalta, joka tu-
lee pesta.



Kuva 11. Vesikaton grafiitin harmaa palahuopa vesikate.

Kuva 12. Talo A:n palahuovassa tehty korja-

us.

Kuva 13. Talo D:n palahuovassa tehty korja-

us.
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6 TALOTEKNIIKKA

LVIS-jarjestelmat.

LVIS-jarjestelmia tutkittiin vain silmamaaraisesti ja niiden tarkempaa arviointia

suositellaan teetettavaksi asiantuntijalla 1...3 vuoden kuluessa.

Rakennuksen LVIS-jarjestelmat sijaitsee yhteisten tilojen varaston yhteydessa.

Taloyhtitéssé on viiteen asuntoon asennettu ilmalampdpumppu.

6.1 Lammitysjarjestelmat

Taloyhtiéssé on vesikeskuslammitys ja sen lampo tuotetaan kaukolammolla (Kuva
14). Tilojen ja kayttoveden lammitys kaukolampdtekniikalla (Cetetherm Oy). Arvi-
oinnin yhteydessa kaukolampélaitteiston kunto on todettu asianmukaiseksi (Kuva
15). Kayttéveden lammaonvaihtimen teho 152 kW ja lammityksen lammaonvaihtimen
teho 67 kW. Saatoyksikkonda Ouman EH-203. Lammonluovutus tapahtuu lattia-
lammityksen kautta.

Lammitysjarjestelmien tarkempaa arviointia esitetaan teetettavaksi asiantuntijalla.

Kuva 14. Kaukolampd meno- ja paluuputket.



28

Kuva 15. Kaukolamp6putket ja -mittarit.

6.2 Vesi-javiemarijarjestelmat

Vesijohtoputkistot ovat alkuperaisia ja niita tarkasteltiin silm&maaraisesti. Putkis-

toissa ei nakynyt vuotojalkia.

Huoneistoissa on tuulikaapissa lattialuukku, jossa on lattialammityksen jakotukki
(Kuva 16). Sita tarkastellessa ilmeni, etté vesivuotohéalytinta ei ole kytketty toimin-
taan (Kuva 17). Tama tulisi korjata lahiaikoina, silla jos vesivuotohélytin ei toimi ja
putkistot rupeavat vuotamaan, on suuri riski kosteusvahingolle, kun vuoto jaa

huomaamatta.

Tarkempaa arviointia ehdotetaan teetettavaksi asiantuntijalla.

Kuva 16. Lattialammityksen jakotukki.
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Kuva 17. Vesivuotohalytin.

6.3 Ilmanvaihtojarjestelmat

Taloyhtiéssa on koneellinen ilmanvaihto. [Imanvaihtokoneet ovat huoneistokohtai-
sia (Kuva 18). Huoltoyhti6 vaihtaa suodattimet kaksi kertaa vuodessa. lImanvaih-
tokanavat on puhdistettu ja sdadetty 2012.

Kuva 18. limanvaihtokone.
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6.4 Sahkdnjakelu

Sahkdjarjestelmaa tutkittiin silmamaaraisesti ja sen tarkempaa arviointia suositel-

laan teetettavaksi asiantuntijalla.

Sahkodkeskus sijaitsee samassa paikassa lammitys-, vesi- ja ilmanvaihtojarjestel-
mien kanssa. Sahkonjakokeskus on silmamaaraisesti hyvassa kunnossa ja merkit-
tavia puutteita ei havaittu (Kuva 19).

Kuva 19. Sahkokeskus.
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/7 PTS-EHDOTUS

7.1 Pohdinta

Taloyhtiéssé on kunnossapitosuunnitelmat melko hyvalla tasolla ja niitd on jatket-
tava vahintdankin samalla tasolla. Julkisivun lomalaudoitus on huonossa kunnossa
alkuperaisen vahan maalipinnan vuoksi ja niiden uusiminen olisi suotavaa lahivuo-

sina.

7.2 Suositeltavat kuntotutkimukset

LVIS-jarjestelmia tarkasteltiin paallisin puolin ja niiden tarkempia arviointeja suosi-
tellaan selvitettavéaksi asiantuntijalla.

7.3 Suositeltavat korjaus- ja muutostoimenpiteet

Arviointi perustuu kuntoluokkataulukon annettuihin luokkiin ja niiden perusteella
annetaan rakennusosille ja rakenteille arvio siité, koska ne tulisi korjata (Taulukko
1).

PTS-ehdotus taulukosta selviaa suunnitellut korjaus- ja muutos toimenpiteet 5-10

vuoden ajanjaksolle (Taulukko 4).



Taulukko 4. PTS-ehdotus.
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Kuntoluokka 1,

uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

-Julkisivun lomalaudoituksen uusiminen

ja maalaus

-Vaurioituneiden pystypaneelien vaihto

ja maalaus

-Piha-alueen kolhitun valopylvdan uu-

siminen.

-Irti [Ahteneiden tuuliohjaimien korjaus

Kuntoluokka 2,

peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa

-Sokkelien pinnoitus

-Varaston ikkunat

Kuntoluokka 3,

kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kulu-

essa

-Piha-alueiden sdanndéllinen lanaus

-Sadevesi- ja salaojaverkostojen sdan-

noéllinen tarkistus

-Alapohjan sdanndlliset kosteusmitta-

ukset

-LVIS-jarjestelmien tarkempi arviointi

Kuntoluokka 4,

kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden ku-

luessa

-Ylapohjan lammoneristyksen tarkistus

-Vesikaton uusiminen
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8 YHTEENVETO

Rakennuksen kuntoarvion laadintaan taytyy varata melko paljon aikaa ja tutkimuk-
sia tehdessa ei voi kiirehtia, ettei rakennusosien tai rakenteiden vaurioita jaa huo-
maamatta. Itse kavin eri osat yksi kerrallaan lapi (alueosat, talo-osat, LVIS-
jarjestelmat). On tarke&a ottaa kaikki vauriot ja puutteet huomioon tutkimuksissa.
Rakenteen vaurio saattaa olla helppo havaita, mutta taytyy osata kertoa sen aihe-

uttaja ja toimenpide.

Tasséa kuntoarviossa joissakin osissa ehdotin asiantuntijan lisaselvitysta- ja tutki-
musta, kun ei ollut tayttd varmuutta rakennusosan arvioinnista. Lisatutkimukset,
joita suositellaan, on kuitenkin osattava arvioida oikein, jotta valtytdan vaarista tu-
loksista ja vaurioiden huomaamatta jattamisestad. Kuntoarvioijan ammattitaito on

luonnollisesti vaikuttava tekija kuntoarvion laadussa ja tarkkuudessa.

Tutkimukset tehtiin avaamatta rakenteita, jolloin saatiin pintapuolisesti tietoon ra-
kenteiden ja rakennusosien kunto. Pintakosteusmittareita ja lampdkameroita ei
itsellani tdssa kuntoarviossa ollut kaytossa, mutta niiden kaytt6a suositellaan jatko-

tutkimuksissa.

Kuntoarvion pohjalta laadittu PTS-suunnitelman kustannusarviota laskiessa kaytin
korjausrakentamisen kustannuksia (Sahlstedt, S., Lindberg, R. 2014) ja rakennus-
osien kustannuksia (Lahtinen, M., Lindberg, R. Kivimaki, C. 2015) kirjoja apuna.
Laskentaa helpotti Saariaho Design Oy, Insinddritoimisto Savela Oy ja Insindori-
toimisto Tuutti Consulting Oy suunnittelijoiden kattavasti laaditut piirustukset, jotka

antavat tarkemman tiedon rakenteista.
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Liite 1. Kustannusarvio.

1(1)

22.11.2018 Kustannusarvio
Kohde As Oy Onnenpesa
Nimike ja selitys Maaratiedot Tyokustannus

Maara Yks. hiyks. h.yhi.
Alueosat
Walopylvasn vaihto 1 kpl 350,000 350
Piha-alueen lanaus 4 h 30,000 120
Rakennustekniikka
Solikelin pinnoitus 300 jm 21,900 6570
Ylapohjan tuulichjaimia korjaus 15 kol 70,000 1050
Haljenneiden julkisivun laudoituksen vaihto &5 mg 34,700 Bﬁﬂ
Haljenneiden julkisivun laudoituksen maalaus 245 me 7,300 1789
Otsalautojen vaihto 4§ m 5,000 330
Otsalautojen maalaus 7 m2 7,000 49
Vesikaton uusiminen 1370 m2 37,000 50690
Pystypaneelien uusiminen 110 m2 14,000 1540
Pvstypaneelien maalaus 110 m2 7,300 803

Yhteensa| ALV 0% 71692




Liite 2. Salaoja- ja sadevesiputkiston tutkimusraportti.

FPethisosasoonus coroln Oy
Putkistcsaneercus p——
#] 301100 Sendjcki
[ EEROLA Oy /A Kbt
TUTKIMUSRAPORTTI
Lerratkeen Mo, Tikzajan viits Tlaada: aibieakunts Kinhtteen sijainti : Hihtean fyyppi ©
H Toysa Saniorifie 15
PN Auto Mo Hivazga Pubdistztu: \fiemérin [aji Arve
240218 FaH Jessa Svula Puhdstamaton
3 Karttafitiesn Nr: Aotuskaivg sk
Limpiitlz Talent. tyyppi : Lopetuskaie sohd
Ttk suuta Tallent. tunnus K ppinuus - H00m
Tuth farkeitus . Yieiskunto Tuth meneteima MniCam Putken tunmus
Rak. surio Sis3halk.
Toim. kurio : Ulkokalk. 100 mm
Vot : Materiaal : Muowi
katvyppi Flinnoite :
Huomauts : autokatoksen etupuoli
1:255 m. T-% Koodi Havainto Kurva Arvo
=okl§
b 000 0% Sl Kuvauksen aoitus ]
700 0% CAC  Viemdd kaarza A Kiytt3en hulrakeppaleila [ Dikeallz ]
3100 0% SR Irtckedymd #C, B Karkea /linja tiymnnd hiekkaa ]
.-"f)
o
M M A Tukirus keskeytyi 0

POy Taysan Drnenpess salagjat o sviinat 1 Sivi: 1

3(2)



Liite 3. Talo A energiatodistus.

ENERGIATODISTUS 2018

Rakennuksen nimi ja osoite:

Pysyva rakennustunnus:
Rakennuksen valmistumisvuosi:
Rakennuksen kayttotarkoitusluokka:
Todistustunnus:

Energiatodistus on laadittu

As Qy Toysdn Onnenpesd, Talo A
Senioritie 15
63600, TOYSA

102463204M
2004
Rivitalot

118088

O Uudelle rakennukselle rakennuslupaa haettaessa
O Uudelle rakennukselle kdyttoonottovaiheessa
K Olemassa olevalle rakennukselle, havainnointikdynnin paivamaara: 10.8.2018

Energiatehokkuusluokka

Rakennuksen laskennallinen
energiatehokkuuden vertailuluku eli E-luku
Uuden rakennuksen E-luvun vaatimustaso

Todistuksen laatija:
Vaaramaki, Joona

Séhkoinen allekirjoitus:
Wasramaki, Joona
7.9.2018 19:16:27

kwh, /(m*vuosi)
164
=105

Yritys:
JV Rakenne & Energia

3(2)

7.9.2018

7.9.2028
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Liite 3. Talo A energiatodistus.

YHTEENVETO RAKENNUKSEN ENERGIATEHOKKUUDESTA

Laskennallinen ostoenergiankulutus ja energiatehokkuuden vertailuluku (E-luku)

Lammitetty nettoala 262 m2
Lammitysjarjestelman kuvaus Kaukolampd, vesikiertoinen lattialammitys / Kaukolampd
limanvaihtojarjestelman kuvaus  Koneellinen ilmanvaihtollto

Kaytettava energiamuoto Vakioidulla kaytolla Energiamuodon Energiamuodon
laskettu ostoenergia kerroin kertoimella
painotettu
energiankulutus
kwh/vuasi kWh/(m?vuosi) - kWh_/{m*vuosi)
sahko 18 421 71 1,2 85
kaukolampd 41 268 158 0.5 79
Energiatehokkuuden vertailuluku (E-luku) 164

Rakennuksen energiatehokkuusluokka

Kaytetty E-luvun luokitteluasteikko Rivitalot ja 2-kerroksiset asuinkerrostalot

Luokkien rajat asteikolla PSRN B:81..110 C:111..150
D:151..210  E:211..340 [IFES4LI04107T

Taman rakennuksen energiatehokkuusluokka

E-luku perustuu rakennuksen laskennallisiin kulutuksiin ja ensrgiamuotojen kertoimiin, Kulutus on laskettu vakioidulla k&ytalla [Bmmitettyd nettoalaa
kohden, jotta eri rakennusten E-luvut ovat keskendan vertailukelpoisia. Vakioidusta kaytosta johtuen E-luku ei sovellu yksittaisen rakennuksen
toteutuneen ja laskennallisen kulutuksen vertailluun. E- lukuun sisdltyy rakennuksen [Emmitys-, imanvaihto-, dahdytysj@riestelmien sekd
kuluttajalaitteiden ja valaistuksen energiankulutus. Rakennuksen ulkopuoliset kulutukset kuten autolammityspistokkeet, sulanapitolammitykset ja
ulkovalot eivat sisally E-lukuun.

TOIMENPIDE-EHDOTUKSIA E-LUVUN PARANTAMISEKSI

Keskeiset suositukset rakennuksen E-lukua parantaviksi toimenpiteiksi (ei koske uusia rakennuksia)

Koska rakennus on uudehko, ei jarkevia suosituksia ole rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseksi.

Suositukset on esitetty yksityiskohtaisemmin sivuilla 6 ja 7, kohdassa "Toimenpide-ehdotukset E-luvun parantamiseksi®.

Todistustunnus: 118088, 2/8



