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Tiivistelma

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli tuottaa tilaajille arvio Pieksamaella sijaitsevan omakotitalon kunnosta seka
arvioida kohteen korjaustarve. Lisdksi opinndytetydn teoriaosiossa perehdyttiin kuntoarvioon liittyviin kasitteisiin
ja sithen mitd rakennuksen kuntoarvio tarkoittaa sekd mita siihen liittyy. Opinndytetydssa kasiteltiin myds 1980-
luvun rakentamista ja sen ajan rakenneratkaisuja seka tyypillisia rakentamisajan riskirakenteita.

Rakennuksen kunto arvioitiin padasiallisesti aistinvaraisesti havainnoiden seka erilaisia mittalaitteita ja kasityoka-
luja apuna kayttden. Rakennuksen suunnitteluasiakirjoista tehtyjen havaintojen perusteella, markatila- ja alapoh-
jarakenteille suoritettiin laajemmat kuntotutkimukset. Kuntotutkimukset suoritettiin rakenteita avaamalla seka
suhteellisen kosteuden mittalaitetta hyddyntden. Rakennuksen korjaustarve maariteltiin kuntoarvion havaintojen
seka toimenpide-ehdotusten pohjalta PTS-ehdotuksen tyyppiseksi taulukoksi. PTS-ehdotuksessa on arvioitu kun-
toarvion nimikkeiden kuntoluokka ja niille ehdotus toimenpidevuodesta seké korjauskustannuksille karkea hinta-
arvio.

Opinnadytetydn tuloksena on saatu kuvaus rakennuksen nykyisestd kunnosta sekd mahdollisista korjaustarpeista.
Liséksi opinndytetydn perusteella saatiin kasitys 1980-luvun pientaloissa esiintyvista tyypillisista riskirakenteista
seka rakennuksen kuntoarvioon liittyvista kasitteistd. Huolellisesti toteutetun kuntoarvion pohjalta, voidaan todeta
rakennuksen olevan kohtuullisessa kunnossa, mutta korjaustarpeitakin on.
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Abstract

The purpose of this thesis was to provide subscribers with an estimate of the condition of a detached house lo-
cated in Pieksamaki and to assess the need for repair. In addition, the concepts related to the condition estima-
tion and what is meant by the condition of the building and what is associated with it were studied. The Bache-
lor's thesis also focused on the construction and the structural solutions as well as on the risk structures typical of
the 1980's.

The condition of the building was mainly assessed by sensory perception and the use of different measuring in-
struments and hand tools. On the basis of the findings of the building's design documents, wider condition sur-
veys were made on wet and sub-base structures. Condition surveys were conducted by opening the structures
and using a relative humidity measurement device. The need to repair the building was determined by the find-
ings of the condition estimation and the proposed measures as a PTS proposal type table. The PTS proposal pro-
vides an estimate of the condition category of the items in the condition estimate and their proposed action year.
It also contains a rough price estimation for the repair costs.

As a result, a description of the current condition of the building and possible repair needs were obtained. In ad-
dition, the thesis led to an insight into the typical risk structures in detached houses in the 1980 s and the con-

cepts of the building's condition estimation. Based on a carefully implemented condition estimation, the building

was found to be in reasonable condition, but there was also some need for repair.
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1 JOHDANTO

Opinnaytety6n tarkoituksena on tuottaa tilaajille arvio Pieksamaella sijaitsevan, vuonna 1986 valmis-
tuneen hirsirunkoisen omakotitalon kunnosta sekd maaritelld rakennuksen korjaustarve. Opinnadyte-

tyon teoriaosassa kasitelladn kuntoarvioon liittyvia kasitteitd seka sen eri vaiheita.

Opinnaytetytssa perehdytaan 1980-luvun pientalorakentamiseen seka sen aikakauden rakentamisen
ongelmiin. Opinnadytetydssa esitellaan myds 1980-luvulla rakennettujen pientalojen tyypillisia riskira-
kenteita sekd niiden mahdollisia vauriota.

Kuntoarvion avulla pyritadn selvittamaan rakenteiden kunto ja mahdolliset korjaustarpeessa olevat
rakenneosat. Kuntoarviossa tutkitaan myos rakenteiden ja jarjestelmien kayttéiat ja niiden huollon-
tarve. Kuntoarvioraporttiin kirjataan havaittujen epédkohtien toimenpide-ehdotukset, joita my6hem-

min kaytetaan korjaustarpeen madarittelyssa.

Rakennuspiirustuksissa havaittujen riskirakenteiden ja kuntoarvion havaintojen perusteella raken-
nuksen markatiloista seka alapohjarakenteista tehdaan laajemmat kuntotutkimukset, joissa selvite-

taan rakenteiden kosteustilanne seka mahdolliset rakenteiden vauriot.

Korjaustarpeen maarittelyn tavoitteena on antaa tilaajille kuva rakennuksen tulevista huolto- ja kor-

jaustoista seka maaritelld niille karkea hinta-arvio.
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2 KUNTOARVIO

Kuntoarviolla selvitetdan kiinteistdn eri osa-alueiden kuntoa, paaosin rakennetta rikkomattomin me-
netelmin, aistivaraisesti seka kokemuksen kautta tulleen tieto taidon avulla. Kuntoarviolla saadaan
kasitys rakennuksen nykykunnosta seka mahdollisista puutteista ja korjaustarpeesta. Kuntoarviolla
voidaan my0s jossakin madrin madritella kiinteistén arvoa. Kuntoarviossa tarkastetaan kiinteiston
rakenteet ja rakennusosat, piha-alueet, LVIS-jarjestelmien toiminta ja ikd, energiatalous, terveys- ja
turvallisuus riskit sekd madaritelladn kiinteiston kehitystarpeet (Kuntotarkastus asuntokaupan yhtey-
dessd. Suoritusohje. KH 90-00394, 2).

2.1  Kuntoarvioon liittyvia kasitteita

Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa

Kuntotarkastus tehdadn yleensa asuntokaupan yhteydessa. Kuntotarkastuksessa noudatetaan pit-
kalti Rakennustiedon tuottamaa “Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa, KH 90-00394, LVI 01-
10414" -ohjekorttia.

Kuntotarkastus on tekninen arvio rakennuksen kunnosta, korjaustarpeesta ja riskirakenteista tarkas-
tushetkella. Kuntotarkastus perustuu tarkastajan asiantuntemukseen ja kohteesta tehtyihin havain-
toihin, piirustuksista, asiakirjoista seka kayttdjalta haastattelussa saatuihin tietoihin. Kuntotarkastus
suoritetaan paaosin aistinvaraisesti havainnoiden seka rakennetta rikkomattomin menetelmin. Talo-
tekniikan osalta kuntotarkastuksen arviointi tapahtuu paaasiassa nakyvilla oleviin ja aistinvaraisesti
havaittaviin asioihin seka talotekniikan toimintaa voidaan arvioida jarjestelmien ian perusteella. Pe-
rusteellisemmat talotekniikan tarkastukset tulee aina tehda erillisessa kuntotutkimuksessa. (Kunto-

tarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje. KH 90-00394, 2.)

Kartoitus ja mittaus

Kartoituksen tarkoituksena on selvittda jonkun yksittdisen vaurion tai ongelman olemassaoloa ja laa-
juutta. Kartoitus voidaan tehda esimerkiksi vesivahingon seurauksena vaurion laajuuden selvitta-
miseksi. Kartoitus voi my6s olla haitta-aine kartoitus, jossa kartoitetaan rakennuksen mahdolliset
haitta-aineet kuten asbesti. Mittauksen tavoitteena on selvittdd mm. kosteutta rakenteissa, ilmanpai-

netta ja lampdtilaeroja. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje. KH 90-00394, 2.)
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Kiinteistotarkastus

Kuntotutkimus

Kiinteistotarkastus on tekninen tarkastus, jonka paapaino on rakennusosien, rakenteiden, LVIS-jar-
jestelmien kunnossa seka turvallisuuteen ja terveyteen liittyvissa tekijoissa. Tarkastuksessa havain-
noidaan rakenteista merkkeja vaurioista seka niiden laajuudesta ja etenemisestd. Tarkastus tehdaan
paaosin aistinvaraisesti seka rakenteita rikkomattomin menetelmin. Tarvittaessa tarkastuksessa kay-
tetdan apuna pintakosteudenosoittimia seka lamp&kameraa. Muita tarkastuksessa kaytettavia tytka-
luja ovat mm, mittanauha, kello, valokuvakamera, vesivaaka, kevyet kasitydkalut ja taskulamppu.

(Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje. KH 90-00394, 2.)

Kuntotutkimus on yksittdisen rakenneosan, rakenteen tai jarjestelman laajempi tutkimus. Kuntotutki-
muksen tavoitteena on selvittdd esimerkiksi kuntoarviossa riskirakenteeksi maaritellyn rakenteen
kunto ja mahdolliset vauriot. Kuntotutkimuksen menetelmat ovat usein myds rakenteita rikkovia,
joten niitd ei tehda esimerkiksi asuntokaupan yhteydessa tehtdvissa kuntotarkastuksissa, ellei tar-
kastuksessa havaita selvia merkkeja rakenteiden mahdollisista vaurioista. Kuntotarkastuksen havain-
tojen perusteella annetaan tarvittavat toimenpide-ehdotukset rakenteiden korjaamisen ja suunnitte-
lun pohjaksi. Kuntotutkimuksien tueksi ja pohjaksi I16ytyy aineistoa, jossa on madaritelty kullekin ra-
kennetyypille tutkimuksen laajuus, tutkimus menetelmat ja tutkimuksen sisaltd. Tutkimuksia tekevat
esimerkiksi VTT:n sertifioimat henkilét. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje. KH
90-00394, 2.)

Sisailmaston kuntotutkimus

PTS-ehdotus

Sisdilmaston kuntotutkimuksella tarkoitetaan tarkempia tutkimuksia rakennuksen sisdilman laadusta
ja sen kehittdmistarpeista. Sisdilmaston kuntotutkimuksen tavoitteena on paasaantéisesti antaa
edellytykset sisdilmaston kehittamiseen. Sisdilmaston kuntotutkimus tehdadn yleensa kiinteistolle,

jossa arvellaan olevan terveyshaittaa aiheuttavia tekijoita. (Ympéaristéopas 2016.)

PTS-ehdotus on kuntoarvioijan tekema rakennuksen kunnossapitosuunnitelma ehdotus pitkalle aika-
valille. PTS-ehdotus pitaa sisdlldan suositeltavia huolto- ja korjaustoimenpiteiden maarittelyn seka
niiden kustannusarvion seka ajankohdan. PTS-ehdotus voidaan laatia vaikka seuraavalle 10 vuo-
delle. PTS-ehdotusta kdytetdaan korjaussuunnittelussa apuna. (Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoar-
vioijan ohje. RT 18-11131, 2.)
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2.2 Kuntoarvion vaiheet

pyytaa heilta tarjouksen kuntoarvion suorittamisesta. Samalla tilaaja maarittelee minkalaisessa laa-
juudessa, halutaan kuntoarvio suoritettavaksi. Kun tarjouspyynnét on jatetty kuntoarvioita suoritta-
ville tahoille, on kuntoarvioijien vuoro toimittaa tarjoukset tilaajalle. Taman jalkeen tilaaja valitsee
itselleen kuntoarvioijan ja toimittaa hanelle tarvittavat lahtdtiedot kiinteistostd. Kuntoarvioija haas-
tattelee kiinteiston kayttdjia ja ndin keraa itselleen tietoa esimerkiksi havaituista sisdilmaongelmista
seka mahdollisesti muista havaituista ongelmista. Lisdksi kuntoarvioija tutkii rakennuksen suunni-
telma-asiakirjat ja etsii mahdolliset riskirakenteet. Kuntoarvio suoritetaan tilaajan lasné ollessa ja
avustuksella. Tilaaja osaa arvioinnin aikana kertoa tarkalleen milld alueella havaitut ongelmat sijait-
sevat, jos niitd on olemassa. Kun fyysinen kuntoarviointi on tehty, tehdaan siitd kuntoarvioraportti.
Raporttiin havainnollistetaan sanoin ja valokuvin kohteesta tehdyt havainnot. Kuntoarvion raportoin-
tiin litetddan myds mahdolliset toimenpide-ehdotukset sekd kohteessa havaitut epakohdat ja riskit.
(KUVIO 1; Asuinkiinteistdon kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 3.)

Tilaaja Kuntoarvion tekija

KuntoarvioI laajuuden maarittely

Kuntoarvion tarjouspyyntd \
/ Kuntoarvion tarjous

Kuntoarvion tekijan valinta

Kuntoarvion tilaaminen
\ Tutustuminen kiinteisté6n asukaskyselyn ja kuntoarvion

tekeminen

Avustaminen kuntoarvion tekemisessa l

Kuntoarvioraportin laatiminen

Kuntoarvioraportin kommehtointi

Kuntoarvioraportin esittely tilaajalle.

KUVIO 1. Kuntoarvion vaiheet (Pulkkinen 2018-10-24)
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Kuntoarvion tilaaminen ja laajuuden madrittely

Kuntoarvion tilaaminen alkaa tilaajan tarpeesta selvittaa kiinteiston kuntoa. Yleensa tilaajana toimii
kiinteiston omistaja tai omistajan puolesta jokin muu taho. Tilaaja maarittelee tarpeensa mukaan,
missa laajuudessa haluaa kuntoarvion suoritettavaksi. Jos esimerkiksi tilaaja on myymassa kiinteisto-
aan, han tilaa asuntokaupan yhteydessa suoritettavan kuntotarkastuksen kiinteistélleen. Tilaaja va-
litsee yleensa tarjousten ja patevyysvaatimusten perusteella kuntoarvioijan kiinteistélleen. Kun ti-
laaja on valinnut kuntoarvion suorittajan, tulee hdnen toimittaa kuntoarvioijalle tarvittavat suunnitel-

mat ja asiakirjat. (Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 3.)

Alkuhaastattelut

Kuntoarvioija tekee tilan kayttdjille alkuhaastattelun, jossa selvitetdan lahtdtietoja arviointia varten

(Asuinkiinteistdon kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 3).

Léhtotietoja voivat olla

e kohteen omistushistoria

o tiedossa olevat vauriot tai epadilykset niiden olemassa olosta
e huolto-, vaurio, ja korjaushistoria

e tulevat korjaustyot

e markatilojen rakenteiden ikd ja mahdolliset vedeneristeet

e LVIS-laitteiden ika, huolto- ja korjaushistoria

o edelliset kuntoarviot tai tarkastukset

e LVIS-laitteissa havaitut puutteet.

Kuntoarvioon valmistautuminen

Ennen tarkastusta kuntoarvioija laatii tutkimussuunnitelman. Tutkimussuunnitelmassa kohdennetaan
arvioinnin painopisteitd esimerkiksi alkuhaastattelun, asiakirjojen, seka kohteen ominaispiirteiden ja
vaatimusten mukaan. Kuntoarvioijalla on velvollisuus toimittaa tilaajalle tarvittavat toimintaohjeet
arviontiin, jotta tilaajan on mahdollista toimia omien velvollisuuksien mukaan. (Kuntotarkastus asun-
tokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH 90-00394, 3.)

Kuntoarvion aloitus

Ennen kuntoarvion aloitusta on usein syyta pitaa tapaaminen kuntoarvion tekijan kanssa. Tapaami-
sessa madritelladn tarkemmin tutkimuksen laajuus ja rajaukset. Tapaamisessa kdydaan lapi tutki-
mussuunnitelma seka tarkastetaan, etta kuntoarvioijalla on kaikki tarvittavat suunnitelmat ja asiakir-
jat tutkimuksen suorittamiseksi. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH 90-
00394, 3.)
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Kuntoarvion suorittaminen

Kuntoarvio suoritetaan tilaajan maarittdmdssa laajuudessa. Kuntoarvion raportoinnin ja suoritusta-
van seka laadun taytyy olla puolueeton, eika siihen saa tilaaja tai muut ulkopuoliset tekijat vaikuttaa.
Asuntokaupan yhteydessa tehtdvassa kuntotarkastuksessa on mukana myds jaadviys. On kuntotar-
kastajan vastuulla, ettei tdma ota tarkastettavaksi kohdetta, jonka suhteen on jaavi. Jos kuntotar-
kastaja ottaa kohteen, jonka suhteen han on jaavi, on tasta mainittava myos kuntotarkastusrapor-

tissa. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH 90-00394, 3.)

Kohde tarkastetaan paaasiassa aistinvaraisesti havainnoimalla sekd kosteudentunnistimella ja muilla
mittalaitteilla. Kohteesta etsitddan muutoksia pintarakenteissa, mitka voivat olla kosteusvaurion tai
rakenteen toimimattomuudesta johtuvia nakyvid muutoksia. Merkkeja rakenteiden toimimattomuu-
desta voivat olla erilaiset veden valumajéljet, tummentumat materiaaleissa, vesikalusteiden ja putki-
liitoksien vuotojdljet, puurakenteisen lattian epanormaali painuminen kaveltdessa, lattiakaivojen ja
lapivientien puutteellinen tiiveys, kosteuden tunkeutumisen mahdollistava vaurio tai asennusvirhe
vesikatteessa- aluskatteessa- rakennuksen ulkoseinissa tai maanpaineseinissd, ehdottoman vaara
materiaalivalinta kyseiseen rakenteeseen, tuulettuvien rakennusosien puutteellinen tuulettuminen,
eldinten ja hyonteisten tekemat tuhot rakenteissa, LVIS-jarjestelmien teknisen kayttdidn ylittyminen
seka poikkeavat hajut rakennuksessa. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH
90-00394, 3.)

Jos kohteesta l6ydetaan viitteitéd mahdollisille rakenteiden vaurioille, voi lisdtutkimukset olla tarpeen.
Lisatutkimukset tai laajempi kuntotutkimus on myés tarpeellinen, mikali jo asiakirjoista todetussa
riskirakenteessa havaitaan pienidkin viitteita mahdollisista vaurioista. My6s erilaisilla mittalaitteilla ja
lampdkuvauksella voidaan jossakin madrin havaita merkkeja piilevista rakenteiden vaurioista. On
kuitenkin huomioitava se, etta pintapuolisesti tarkasteltuna ei valttamattad voida havaita rakenteissa
olevia vaurioita, tekematta laajempia rakenteiden avauksia. Jos kohteessa havaitaan jokin riski tai
merkki mahdollisista vauriosta, tehddan ensimmaisessa vaiheessa tarvittavia pienimuotoisia ja ra-
kenteita mahdollisimman vahan vaurioittavia tutkimuksia kuten, rakenteen suhteellisen kosteuden,
absoluuttisen kosteuden ja lampdétilan mittauksia. Mittaukset tehddan yleensé porareikd/ndytepala
mittauksin tai rakenteisiin voidaan porata rasiaporalla reika piikkimittausta varten. Tarkastaja suun-
nittelee mittaukset niin, etta riskin kannalta oleellisimmat rakenneosat mitataan vahintaan yhdesta
kohdasta. Tarkastajan on mittauksissaan varottava aiheuttamasta rakenteille ylimaaraista vahinkoa,
esimerkiksi markatilojen porauksissa. Tarkastajan on kuitenkin aina kysyttdva lupa rakenteita vau-
rioittaviin tutkimuksiin, kuten porareikamittauksiin. Lisaksi tarkastajan on korjattava rakenteille ai-
heuttamansa muutokset, ellei asiasta ole sovittu toisin tilaajan kanssa. Jos kohde vaatii suurempia
rakenneavauksia ja kuntotutkimuksia kuin edella mainittuja, on tasta tehtava kirjallinen sopimus

osapuolten kesken. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH 90-00394, 3.)
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Kuntoarvion raportointi

Kuntoarviosta laaditaan aina kirjallinen raportti kohteessa tehtyjen havaintojen ja kayttajien haastat-
telun perusteella. Raportissa kaydaan sanallisesti tarkastetut kohteet Iapi ja sanallista osaa tayden-
netaan valokuvin, taulukoin ja muilla menetelmilld. Raportin tulee olla helposti luettava ja sellainen,
ettd henkild, jolla ei ole rakennustekniikan osaamista, pystyy saamaan kasityksen kohteen kunnosta

ja epakohdista. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH 90-00394, 7.)

Raporttiin tulee kirjata vain havaitut tai muuten todetut havainnot kohteesta. Raportissa tulee valt-
taa oletuksia ja epatarkkuuksia. Raportissa todettujen havaintojen, suoritettujen mittausten ja ris-
kien merkitys tulee kirjata raporttiin. Erityisesti kosteuden merkitys mittauksissa on selvennettava
raportissa. Riskien ja havaintojen vaikutukset on esitettdva raportissa niin, etta lukija saa kasityksen
niiden vakavuudesta ja mahdollisista seurauksista. Jos mahdollisten vaurioiden syy on selva, niihin
otetaan raportissa kantaa. Muussa tapauksessa raportissa suositellaan lisaselvityksia ja tutkimuksia.
Raporttiin maaritelladn myds arvioinnin rajaukset ja niiden syy. Esimerkiksi jos vuoden aika on es-
teena salaojien toimivuuden tarkastelulle tai alkuhaastattelua ei pystytty tekemaan, tama kirjataan
raporttiin erillisend mainintana. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH 90-
00394, 7.)

Kuntoarvioraportti ei toimi korjaussuunnitelmana tai korjaustyéselosteena. Raportti voi toimia naille
pohjana, mutta ne on tehtdva erikseen. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH
90-00394, 7.)

Raportin toimittaminen tilaajalle

Kohteesta tehty raportti esitelldan ja palautetaan tilaajalle allekirjoitettuna, paperille tulostettuna ja
myds PDF-muodossa tallennettuna. Tilaajalla on velvollisuus huomauttaa arvioinnin tehnytta tahoa,
raportissa havaitsemistaan virheista. (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje, KH
90-00394, 7.)
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3 1980-LUVUN RAKENTAMINEN JA SEN ONGELMAKOHDAT

1980-luvulla rakennettu tyypillinen pientalo on puurunkoinen tiili- tai lautaverhottu harjakattoinen
rakennus. Perustukset ovat matalia seka usein myds valesokkelirakenteella toteutettuja. Rakennuk-
sista haluttiin monimuotoisempia, joten erkkerit, syvennykset ja katokset yleistyivat pientaloissa.
Eristeend kaytettiin yleensa 150 - 200 mm vahvuista eristevillaa seinissé seka ylapohjissa 250 - 300
mm paksua puhallusvillakerrosta. 1980-luvulla rakennusten tiiveyteen alettiin kiinnittdd enemman
huomiota ja rakennukset tehtiinkin yleensa mahdollisimman tiiviiksi energian saastén toivossa. (Ho-

metalkoot.fi.)

1980-luvulla rakennusten ilmanvaihtojarjestelmana alkoi yleistymaan koneellinen poistoilmanvaihto
ja koneellinen ilmanvaihto. Lammitysjdrjestelmdna toimi suorasahkolammitys tai 6ljylammitys seka

usein myos rakennuksiin tehtiin varaavat tulisijat. (Hometalkoot.fi.)

3.1 1980-luvun pientalojen tyypilliset ongelmakohdat

1980-luvulla rakennettujen pientalojen suurimmat vaurioalueet ovat yleensa alapohjissa (KUVAT 2 -
4), markatiloissa (KUVA 6) ja kattorakenteissa (KUVA 5). Suurin syy naille vaurioille 16ytyy kosteuden

hallitsemattomasta pddsystd vaaraan paikkaan.

PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET 02B VALESOKKELI

siirty

———1

- kapillaarisuus
- pohjavesi
- diffuusio

PDhJaV85| % Kapillaarinen maa Salaoj htavana on pitda pohj
: i I lella. Kuvissa salaoj;

per ¥
liian ylhaalla.

1960 1980

[ |
KosTeus- 4 (L8 uoor

RAKENNUSAIKAKAUSI

KUVA 2. Esimerkki kosteuden tunkeutumisesta valesokkelirakenteeseen (Hometalkoot.fi)
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3.1.1 Valesokkelirakenne

Valesokkeli (KUVA 3) on todenndkdisesti tunnetuin ja eniten puhuttu riskirakenne. Suomessa on ra-

kennettu 1960-luvulta alkaen aina 1990-luvun alkuun saakka matalaperustaisia pientaloja. Valesok-

kelirakenteen tunnistaa parhaiten siitd, ettd ulko-oven alalaita on usein satoja millimetreja alempana
kuin sokkelin ylapinta. Lattian korkeusasema on myds usein maanpinnan tasolla.

PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET 02A VALESOKKELI

Kapillaarikatke -

Valesokkelin tunnistus

Perusmaa

1960 1980

C T 1 ] e @[ i
RAKENNUSAIKAKAUSI HISTELS- 1 (g TALKO0T

KUVA 3. Valesokkeli (Hometalkoot.fi)

Valesokkelin vaurioalttius johtuu siitd, etta sokkelin takana oleva puurakenne jaa usein maanpinnan
alapuolelle ja altistuu tasta syysta maaperasta tulevalle kosteusrasitukselle. Kosteusrasitusta lisaa
pintavesien puutteellinen poisjohtaminen seka salaojituksen toimimattomuus. Tasta seuraa usein se,

ettd ulkoseinan alaohjauspuuhun muodostuu lahovaurioita seka mikrobikasvustoja. (Hometalkoot.fi.)

3.1.2 Puulattia eristémattdman betonilaatan paalla

Suomessa on yleisesti rakennettu maanvaraisen eristamattéman betonilaatan paalle puulattioita
(KUVA 4) 1960 — 1990 luvuilla. Nykyisin on todettu, etta kyseinen rakenneratkaisu on riskirakenne.
Lattian rakenteisiin ja eristeisiin, voi kertya kosteutta diffuusion ja kapillaarisuuden vaikutuksesta.
Lisdksi on mahdollista, etta sisdailman kosteus tiivistyy betonilaatan ja eristekerroksen rajapintaan.
Tasta voi aiheutua eristekerroksen alaosan mikrobi- ja homevaurioitumista seké puuosien lahoa-
mista. (Hometalkoot.fi.)
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1950 1980

EAKENHUBAL = ostes- 4 (L raLkoor

Asiantuntija: Pertt) Heikkinen Savors Oy

PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET 06B PUULATTIA ERISTAMATTOMAN
Kosteuden siirtymat BETONILAATAN PAALLA
iot ja niiden aih j:

Kapillaarisuus VAURIOT

o paalla.
Lattian eristeiden homehtuminen.

VAURIOIDEN AIHEUTTAJA

slirtyva joka lattian
eristekerrokseen.
Jos ponttilautalattia paillystetadn muovimatolla, laminaatilla
1950 1980 tms. tiiviilld pi voi kosteusvaurioriski kasvaa.
T T TS @ 0
RAKENNUSAIKAKAUSI EIGTHE- B ALK

KUVA 4. Puulattia eristémattéman betonilaatan paalla (Hometalkoot.fi)

Betonilaatan pinnassa oleva bituminen kosteuseriste ei valttamatta pidéd maaperastad nousevaa
kosteutta poissa. Lisdksi kosteuseriste voi olla harva, johtuen rakentamisvaiheessa jaaneista
epapuhtauksista betonilaatan pinnalle. Rakenteen vaurio alttius kasvaa, mikali puulattia pinnoitetaan
tiiviilld materiaalilla kuten laminaatilla tai muovimatolla. Talldin rakenne ei padse kuivumaan

yléspain. (Hometalkoot.fi.)



15 (87)

3.1.3 Ylapohjan tuuletuksen tukkiminen

Rakennuksen yldapohjan tuulettumista tukittiin padsaantdisesti lisalammaoneristykselld energian saas-
ton toivossa.

PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET 30B ULLAKKOTILA
Tuuletuksen tukkiminen TUULETUKSEN TUKKIMINEN

Vealkuts Homehtuu

Tuuletus tukittu

Kattokannattaja

LISALAMMONERISTYS Ullakkotila

— __’____T_.—»—' Ylapohjan eriste

Raystastuuletus

VAURIOT:

- Katteen alustarakenne ja yldpohjan eristeet
homehtuvat, katteen alusrakenne lahoaa.

VAURION AIHEUTTAJA:

- Tuuletus estyy katteen ja eristeen valista.

Seindverhous - Rajakerrokseen kondensoituu vetta.

Ylapohjan lisdlammoneristyksen yhteydessa tukitaan usein myds ylapohjan tuuletus.

1980 2611

1880
CT T | [ T K:;L._;_@-H._.,..-

RAKENNUSAIKAKAUSI PERUSPARANNUKSIA

KUVA 5. Ylapohjan tuuletuksen tukkiminen (Hometalkoot.fi)

Rakennuksen yldapohjan tuuletuksen tukkiminen johtaa ldmmdneristeen homehtumiseen. Vaurion
aiheuttaa katteen ja eristekerroksen valiin kondensoituva vesi. Kun rakenne ei padse tuulettumaan,

jaa kosteus rakenteisiin ja aiheuttaa homevaurioita. (Hometalkoot.fi.)

3.1.4 Markatilat

1980-luvulla rakennettujen pientalojen markatiloissa esiintyvien ongelmien syyna on vedeneristysjar-
jestelmien epaluotettavuus. Vedeneristysongelmien vuoksi kipsilevysta tehtyjen suihkuseinien vau-
riot ja homehtuminen ovat yleisid. Tyypillinen markatilojen vaurio esiintyy pesuhuoneen seka saunan
valisessa puurunkoisessa seindssa (KUVA 6), jonka molemmat puolet on vesieristetty. Jos vetta paa-
see kyseiseen rakenteeseen, ongelmana on se, etta rakenne ei kuitenkaan paase kuivumaan johtuen
kahdesta tiiviista kalvosta.
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PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET 31D MARKATILA, SAUNAN JA PESUHUONEEN

Kuva tutkimuskohteesta VALISEN SEINAN ALAPUU PINTALAATAN PAALLA

Seindn saap iten selville poi ja saunan vilisen oven
karmin alta { { i on pienin iski ) Tutki
ki ii ittarilla mittaus.
1980
= KOSTEDS- 1A TALKOOT
RAKENNUSAIKAKAUSI

Asiantuntija: Perttl Heikiinen Savera Oy | Kuvitus: Anssi Nousisinen Geafical Oy

KUVA 6. Saunan ja pesuhuoneen valisen puurungon vaurio (Hometalkoot.fi)

"1980-luvun pientaloissa myds madrkdatilojen lattiarakenteet ovat ongelmallisia. Rakentamisaikana ei
vaadittu nykyisen kaltaisia vedeneristeitd maanvaraisissa pintalattioissa, joten kosteus on voinut tun-
keutua lattiarakenteen kautta edelleen tiloja ympéroiviin rakenteisiin. Muita ongelmakohtia esiintyy
my0s lattiakaivojen liittymissd, missa lattiakaivon ja lattian liitos on huolimattomasti tehty tai jéanyt

tiivistdmdatta”. (ymparisto.fi.)

Tekninen kayttoika

1980-luvulla rakennettujen kiinteistdjen elinkaari alkaa olemaan siind pisteessd, ettd rakennusosien
ja laitteiden tekniset kayttoiat ovat joko kayttdikdnsa loppupaassa tai joidenkin jarjestelmien osalta
jo ohitettuja. Rakennusosien ja jarjestelmien teknisia kayttoikia on taulukoitu Rakennustiedon tuot-
tamassa ” Kiinteiston tekniset kayttdidt ja kunnossapitojaksot, KH 90-00403, LVI 01-10424" -ohje-

kortissa.

Kayttoikien ylittyessa, etenkin LVIS-jarjestelmien osalta 1980-luvun rakennuksissa havaitaan yha
enemman jarjestelmien vaurioitumisen ja toimimattomuuden aiheuttamia rakenteellisia vaurioita.
Vauriot voivat syntya esimerkiksi kayttévesi- ja viemariputkien rikkoutumisen seurauksena tai ilman-

vaihtojarjestelmén puutteellisen toiminnan takia.
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4 KOHTEEN KUNTOARVIO

Opinnaytety6n kohteen kuntoarvio suoritettiin 22.9.2018 padasiallisesti rakenteita rikkomattomin
menetelmin, kuten aistinvaraisesti havainnoiden, valokuvaamalla seka rakenteiden kosteusmittauk-
sia ja lampdkamerakuvausta hyddyntden. Kuntoarviossa tarkasteltiin eri rakennusosien teknisia kayt-
toikia ja otettiin néama huomioon kuntoarviota suorittaessa seka kuntoarvion toimenpide-ehdotuk-

sissa.

Kuntoarvioinnin perusteella suoritettiin laajempi kuntotutkimus rakennuksen alapohjarakenteeseen
seka markatiloihin. Kuntotutkimuksessa puulattiaan porattiin reikid, joista rakenteen kosteutta mitat-
tiin suhteellisen kosteuden mittarilla. Markatilojen osalta suhteellisen kosteuden mittausta ei suori-
tettu, koska lattian eristetilassa havaittiin puutikulla tehdyssa tarkastelussa irtovetta. Lisaksi vaate-
huoneen lattiarakenne avattiin tarkasteltavaksi. Kuntotutkimuksissa ei havaittu merkkeja rakentei-

den vaurioista tai viitteita alkavista vaurioista.

Lampdkameratarkastelu suoritettiin 26.11.2018. Lampokameralle tarkasteltiin rakennuksesta mah-
dollisesti I6ytyvia kylmasiltoja seka vuotoilmareitteja. Lisaksi lampdkamerakuvausta hyddynnettiin
markatilojen lattiarakenteeseen porattaessa reikia. Nain valtyttiin poraamasta lattialdammityskaape-
leihin. Lampdkameralla tehty tarkastelu oli pintapuolinen eika siina otettu kantaa rakennuksen ener-

giatalouteen.

Kuntoarviossa ei tutkittu LVIS-jarjestelmien toimintaa aistinvaraista tarkastelua perusteellisemmin.
Rakennukseen ei tehty kuntoarviossa haitta-aine kartoitusta. Erillisen haitta-aine kartoituksen teke-
minen on kiinteistdn omistajan vastuulla. Lisaksi kuntoarviossa ei tarkastettu tontin muita rakennuk-

sia.

4.1 Kohteen perustiedot

Kohde sijaitsee Etela-Savossa Pieksamaelld. Rakennus on hyvaksytty kayttédn vuonna 1986 ja sen

hirsirunko on purettu 1980-luvulla Haapakoskella sijainneesta Valtion rautateiden rakennuksesta.

Rakennuksen alapohjarakenteena on reunavahvistetun betonilaatan paalta koolattu puulattia seka
markatiloissa betoninen kaksoislaattalattia. Ulkoseindarakenteena on sisalta ulospain luettuna seu-
raava: hirsirunko, puurunko, 100 mm paksu mineraalivilla, 50 mm tuulensuojalevy, koolaus ja loma-
lautaverhous, (liite 1, kuva 7). Valiseinat ovat puu- ja hirsirunkoisia seka muurattuja tiiliseinid. Ra-
kennuksen valipohjarakenteena on seiniltd ja palkeilta tuettu puurakenne. Vesikaton kantavana puu-
rakenteena on seiniltd ja valipohjan liimapuupalkeilta tuettu naulaamalla tehty kattoristikko. Raken-
nuksen vesikatteena on sinkitty, maalattu terdaspoimulevy, jonka alla on aluskate. Rakennuksen sisa-
pintamateriaalit ovat padosin lakattua mantypaneelia. Rakennuksen ilmanvaihtojarjestelma on paa-
osin painovoimainen, keittidssa on liesituuletin, jonka poisto on johdettu ulkoseinadlle. Rakennuksen
kayttovesiputkistot ovat alkuperaisia, rakenteisiin, suojaputkiin sijoitettuja muoviputkia seka pinta-

asenteisia kupariputkia. Viemardéintina on alkuperdinen muoviviemari. Rakennuksella on kunnallinen
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kayttovesi- ja viemarilittymd. Rakennuksen sahkojarjestelman paasulakkeiden koko on 3x25 am-

peeria.

4.2 Riskirakenteiden kuntotutkimukset

Riskirakenteina pidetyt alapohja- ja markatilan lattiarakenteet tutkittiin kohteessa suhteellisen kos-
teuden mittalaitteella Vaisala HMI 41 ja mitta-anturilla HMI 42 (KUVA 9), pintakosteudenosoittimella
Gann Hydrotest Lgl seka rakenteita avaamalla (KUVA 7). Kdytettyjen mittalaitteiden tulkintaohje
(liite 1, sivut 45 - 47). Suhteellisen kosteuden mittauksissa (liite 1, sivut 10 - 11) ei havaittu alapoh-
jarakenteissa merkkeja rakenteen ylimaaraisestad kosteudesta. Myds lattiarakenteen avauksen (KUVA
7) ja (liite 1, sivu 12) perusteella alapohjarakenteen kosteussulku pitaa ylimadraisen kosteuden

poissa rakenteista.

. R TR el ey
__/'— 3 z

KUVA 7. Vaatehuoneen alapohjarakenne (Pulkkinen 2018-09-22)

TAULUKKO 1. Suhteellisen kosteuden mittaustulokset (Pulkkinen 2018-09-24)

Mittauspiste Suhteellinen kos- Lampatila °C Absoluuttinen kos-
teus % teus g/m3

Sisailma keittiosta 39,5% 16,9 °C 5,7 g/m3
P1 57,5% 16,6 °C 8,5 g/m3
P2 64,5% 15,0 °C 8,4 g/m3
P3 64,8% 15,1 °C 8,5 g/m3
P4 56,5% 17,8 °C 9,1 g/m3
P5 56,5% 16,0 °C 7,4 g/m3
P6 63,9% 15,0 °C 8,2 g/m3
P7 65,9% 16,4 °C 10,0 g/m?
P8 69,4% 14,7 °C 9,2 g/m3
P9 68,6% 15,2 °C 9,5g/m3
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KUVA 9. Alapohjarakenteen suhteellisenkosteuden mittaus (Pulkkinen 2018-09-22)

Rakennuksen markatilojen rakenteet tutkittiin ensimmaisessa vaiheessa pintakosteudenosoittimella.
Pintakosteudenosoitin antoi selvasti vertailundyttéd korkeammat lukemat suihkunurkkauksen latti-
asta seka suihkun tausta- ja sivuseinan alimmasta laattarivista (KUVA 10). Havaintojen perusteella
lattiarakenteeseen porattiin kuusi tarkastelureikaa (liite 1, kuva 20). Reikien kautta kosteutta tarkas-
teltiin ensimmaisessa vaiheessa puisella varrastikulla. Tikulla tehdyssa tarkastelussa havaittiin lattian
eristetilassa irtovetta (liite 1, sivu 20). Muualla kylpyhuoneessa tai saunassa ei havaittu merkkeja
ylimadraisestd kosteusrasituksesta. Lattiarakenteen eristetilaan irtovesi on todenndkéisesti paatynyt

vuosien saatossa harvojen laattasaumojen sekd seindn ja lattian liittymien kautta.
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KUVA 10. Pintakosteudenosoittimen mittarin lukemat (Pulkkinen 2018-09-22)

4.3 Havainnot kohteesta

Havainnot kohteessa suoritettiin 22.9.2018 (liite 1, sivut 9 - 37). Arviointi tehtiin padasiassa raken-

netta rikkomattomin menetelmin kuten aistinvaraisesti havainnoiden, pintakosteudenosoitinta, 1am-

pokameraa seka valokuvakameraa apuna kayttden. Kaytettyjen mittalaitteiden tulkintaohje (liite 1,

sivut 45 - 47). Rakenteista etsittiin merkkeja ylimaaraisen kosteuden tunkeutumisesta rakenteisiin

seka merkkeja rakenteiden toimimattomuudesta ja mahdollisista vaurioista.

4.3.1 Rakennuksen sisapuoli

Rakennuksen valiseina- ja pintarakenteissa ei havaittu merkkeja vaurioista tai viitteitd mahdollisista

kosteusrasituksista. Rakentamisajankohdalle epatyypillisesti, rakennuksen seindrakenteen alaohjaus-

puu ja muurattujen seinien alin tiilivarvi on nostettu muuta maanvaraistabetonilaattaa korkeammalle

(KUVA 11), jolloin maaperan kosteudella ei ole suoraa yhteytta valiseinan rakenteisiin.
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KUVA 11. Vdliseinien perustusleikkaus (Pulkkinen 2018-09-22)

Rakennuksen ulkoseinien alimmissa hirsissé ei havaittu kosteus- tai lahovaurioita aistinvarasesti tar-
kasteltuna. Alimmat hirret on nostettu valiseinien tapaan muuta maanvaraista betonilaattaa korke-
ammalle, jolloin kosteus ei siirry maaperasta puurakenteisiin (liite 1, kuva 7). Myoskdan puurungon
alaohjauspuussa ei havaittu ylimaaraista kosteutta tai lahovaurioita tarkastushetkella (liite 1, sivu
14).

Pintarakenteet tarkasteltiin aistinvaraisesti havainnoiden seka valokuvaamalla. Kohteessa tehdyssa
tarkastelussa pintarakenteissa ei havaittu merkkeja ylimaaraisen kosteuden tunkeutumisesta raken-
teisiin tai viitteita rakenteiden toimimattomuudesta. Lattiapinnoissa havaittiin kdytosta tullutta kulu-

maa seka paikallisesti ylapuolelta tulleen kosteuden aiheuttamia tummentumia (liite 1, sivu 10).

Valipohjarakenteet tutkittiin silmamaaraisesti havainnoiden seka valokuvaamalla. Ullakkotilasta tar-
kasteltuna, valipohjarakenteessa ei havaittu poikkeavaa rakenteen painumista tai myétaamista. vali-
pohjan puuosat ovat hyvdkuntoisia, eika niissa ole mainittavia kosteuden aiheuttamia jalkia tai viit-
teita tilan huonosta tuuletuksesta. Vélipohjan eristyksessa ei havaittu viitteita ylimaaraisestd kosteu-
desta (liite 1, sivu 17).

Ylapohjan rakenteet tarkastettiin silmamaaraisesti seka valokuvaamalla. Rakennuksen aluskatteessa
havaittiin harvuutta seka kosteuden aiheuttamia jalkia (KUVAT 12 - 13) ja (liite 1, kuvat 15 - 19).
Kosteuden aiheuttamat jaljet ovat todennakdisesti ilmasta tiivistyneen kosteuden aiheuttamia seka
paikallisista vesikaton vuotopaikoista aiheutuneita. Kattotuoleissa havaittiin myés jonkin verran kos-
teuden aiheuttamaa tummentumaa (liite 1, sivu 18). Laho- tai mikrobivaurioituneita alueita ei yla-

pohjan puurakenteista kuitenkaan havaittu.
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KUVAT 12 ja 13. Aluskatteen vaurioista (Pulkkinen 2018-09-22)

4.3.2 Rakennuksen ulkopuoli

Rakennuksen perustuksena toimii reunavahvistettu terdsbetonilaatta. Sokkelipinnoissa ei havaittu
mainittavia halkeamia tai maalipinnan hilseilya (liite 1, kuva 27). Rakennuksen sokkelikorkeus on
rakennuksen kaikilla sivuilla riittdvasti maanpinnan ylapuolella sekd maanpintojen muotoilu on ra-

kennuksesta poispdin viettdva (liite 1, kuva 39).

Suunnitelmien mukaan rakennuksessa on erillinen putkisalaojajarjestelma (liite 1, kuva 28), joka
purkaa vedet katusivun puoleiseen avo-ojaan. Havaintojen perusteella salaojituksessa ei ole toimin-

taongelmia.

Rakennuksen julkisivuverhouksena on maalattu lomalautaverhous. Julkisivuverhous on ikdisekseen

hyvakuntoinen, eika siind ole havaittavissa lahovaurioituneita alueita (liite 1, kuvat 29 - 30).

Rakennuksen vesikatteena on alkuperainen sinkitty, maalipintainen terdspoimukate. Katteella on
aluskate. Kate on naulakiinnitteinen. Vesikate on ikdisekseen normaalikuntoinen, mutta ollessaan
teknisen kayttodikansa loppupuolella, myds kulumista ja lumen aiheuttamia vaurioita I6ytyy katteesta
(liite 1, kuvat 31-33). Vesikatteessa havaittiin repedma lapetikkaiden yldpaassa, joka on valiaikaisesti
korjattu teipilla (liite 1, kuva 33). Vesikatteen maalipinnoitteessa havaittiin harvuutta aurinkosivulla
(KUVA 14). Vesikatteen savupiipun pellityksessa havaittiin myds harvuutta seka pintaruostumista
(KUVA 15).
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KUVAT 14 ja 15. Vesikatteen vaurioista (Pulkkinen 2018-09-22

Rakennuksen sadevesijarjestelmana on saumaton raystaskouru ja siihen kuuluva sydksytorvi. Sade-
vedet on johdettu loiskekouruilla ja pinnan kallistuksilla pois rakennuksen vierustoilta. Rakennuksen
sadevesijarjestelmd on huonokuntoinen ja rdystaskourut ovat useasta kohdasta myddanneet seka

tippuneet osittain pois paikoiltaan. (KUVA 16). Lisdksi rdystaskouruissa on runsaasti irtonaista mate-

riaalia kuten lehtia.

KUVA 16. Puutteellinen raystaskouru (Pulkkinen 2018-09-22)

Piha-alueet tarkastettiin siimamaaraisesti seka valokuvaamalla (liite 1, sivu 29). Piha-alueiden tar-

kastelussa ei havaittu merkkeja piha-alueiden ongelmista.

Savupiipun tarkastuksessa havainnointiin savuhormien ylapadiden kunto. Savuhormien yldpaissa ei
havaittu mainittavaa rapautumista (liite 1, kuvat 40 - 41).
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4.3.3 Taydentdvat rakenteet ja LVIS-jarjestelmat

Kohteen téydentavien rakenteiden ja LVIS-jarjestelmien tarkastelu tehtiin aistinvaraisesti havainnoi-
den seka suhteellisen kosteuden mittalaitteella Vaisala HMI41. LVIS-jarjestelmien osalta kuntoarvio

perustuu pintapuoliseen tarkasteluun sekd huomioon ottaen jarjestelmien tekniset kayttoiat.

Rakennuksen ulko- ja valiovissa ei havaittu tarkastelussa toimintaongelmia (liite 1, sivut 30 - 31).
Ikkunoiden osalta kohteessa tehdyssa tarkastelussa havaittiin ulkopuitteen maalipinnan hilseilya au-
rinkosivulla (liite 1, kuva 46). Tarkastelussa havaittiin myds kylpyhuoneen ikkunan vesipellin kallistu-
minen rakennukseen pain (KUVA 17). Vesipellin kallistuminen rakennukseen pdin, voi aiheuttaa sa-

devesien tunkeutumisen ulkoseindrakenteeseen.

4

KUVA 17. Vesipellin vaara kallistussuunta (Pulkkinen 2018-09-22)

Lammitysjdrjestelman tarkastelussa ei havaittu puutteita, lukuun ottamatta ilmalampépumpun huo-

noa sijoitusta (liite 1, sivu 33). Lisdksi rakennuksen lammitysjdrjestelmanlaitteet ovat teknisen kayt-

toikansa lopussa (liite 1, sivu 43). Rakennuksen sisdilmankosteus mitattiin tupakeittiostd suhteellisen
kosteuden mittalaitteella Vaisala HMI 41 ja mitta-anturilla HMI 42. Suhteellinen kosteus 39,4% lam-
potilassa 16,9 °C. Absoluuttinen kosteus 5,7g/m?3. Tarkastushetkelld rakennus ei ollut jatkuvassa

asuinkaytdssa.

Rakennuksen kayttovesiputket ovat alkuperdisia rakenteisiin suojaputkiin sijoitettuja muoviputkia
seka pinta-asenteisia kupariputkia. Tarkastushetkella tilojen putkiliitoksissa tai vesikalusteissa ei ha-
vaittu vuotoja tai merkkeja aikaisemmista liitosvuodoista. Hanojen virtaamat ovat normaaleja.
Rakennuksen viemargintina on alkuperdinen muoviviemdari. Vesipisteista ja lattiakaivoilta tarkastel-
tuna viemaroinnissa ei havaittu toimintaongelmia (liite 1, sivu 34). Tarkastelussa huomattiin Ilammin-

vesivaraajan ohittaneen teknisen kayttdikansa reilulla 10 vuodella (liite 1, sivut 35 ja 42).

Rakennuksen tulisijoissa, sahkoélaitteissa tai ilmanvaihtojarjestelmassa ei havaittu toiminta ongelmia
tarkastushetkella (liite 1, sivut 35 - 37).
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4.3.4 Lampokameratarkastelu

Rakennuksen lampdkameratarkastelu suoritettiin 26.11.2018 sisdilman lIdampétilan ollessa 15,1°C ja
ulkolampétilan ollessa -3,6°C. Lampoékameralla tehty tarkastelu suoritettiin rakennuksen ulkovaipalle
seka valipohjarakenteelle (liite 1, sivut 37 - 38). Lampdkameralla tehdyssa tarkastelussa havaittiin,
hirsipintaisten ulkoseinien nurkkauksissa, hirsien valissa (KUVA 18) seka ikkunan rakenteissa piste-
maisia kylmia kohtia (liite 1, kuvat 58 - 61), lisdksi lampdkamerakuvauksessa havaittiin valipohjara-

kenteen avauksen vaikutus (liite 1, kuva 62).

Lampokameralla tehdyssa tarkastelussa etsittiin rakennuksesta normaalista poikkeavia vuotoilmareit-

teja seka rakennuksen ulkovaipan lampoéhukkia. Lampo&kameratarkastelun tarkoituksena ei ollut arvi-

oida rakennuksen energiataloutta.

LML | 107 ] ]

= o

KUVA 18. Makuuhuoneen paatyseinan lampoékamerakuvaus (Pulkkinen 2018-11-25)

4.4 Toimenpide-ehdotukset

Kuntoarvion toimenpide-ehdotukset laadittiin tarkastelussa havaittujen puutteiden perusteella. Toi-
menpide-ehdotusten tarkoitus on parantaa rakennuksen kayttéturvallissuutta ja asumisviihtyvyytta
seka ehkaista mahdollisia uusia vaurioita. Lisdksi toimenpide-ehdotuksissa on huomioitu rakennus-
osien huollon ja tarkastuksien tarve seka rakennusosien ja jarjestelmien tekniset kayttoiat (liite 1,
sivut 39 - 43).

Toimenpide-ehdotuksissa ei otettu kantaa rakenteisiin vaikuttamattomaan viimeistelyty6n laatuun tai
mittapoikkeamiin vaaka- tai pystysuunnassa. Kuntoarviossa esitettyjen toimenpide-ehdotusten poh-
jalta on mahdollista suunnitella rakennuksen peruskorjausta seka tulevia huolto- ja korjaus toimen-

piteita.
4.5 Yhteenveto havainnoista

Yhteenveto havainnoista kohteessa laadittiin kuntoarvion havaintojen seka toimenpide-ehdotusten
pohjalta. Yhteenveto osiossa on kayty lyhyesti lapi kuntoarvion tulokset seka epakohdat, jotka vaati-

vat joko valittdmia toimia tai lahitulevaisuudessa kunnostusta (liite 1, sivu 43).
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4.6 Oleellisimmat epakohdat ja riskit

Rakennuksen oleellisimmat epakohdat ja riskit on kirjattu raportin loppupuolelle (liite 1, sivu 43).
Osioon on kirjattu kaikki kuntoarviossa havaitut oleelliset epakohdat ja riskit, jotka huomioon jatta-
malla voi olla rakenteita laajemmin vaurioittavia vaikutuksia. Lisaksi osiossa on huomioitu rakennuk-
sen kayttéturvallisuuden kannalta epdkohtana yldkerran portaan kaide, joka havaittiin puutteel-
liseksi.

Oleellisimpia riskeja kohteessa olivat

- vesikaton ldpivientien harvuus seka vauriot

- lamminvesivaraajan teknisen kayttéian ylittyminen seka LVIS-jarjestelmien ika

- kylpyhuoneen lattiarakenteessa olevan ylimaardisen kosteuden poistaminen, ennen markatilojen
uudelleen pinnoitusta

- sadevesijarjestelman kunto

- ullakkotiloihin vievan portaan kaiteen toimivuus ja kayttéturvallisuus ja

- kylpyhuoneen vesipellin virheellinen kallistus.

4.7 Mittausmenetelmat ja kdytetyt mittalaitteet

Mittalaitteet kuntoarvion tekemiseen saatiin lainaan Pieksamaella toimivalta kuntoarvioita suoritta-

valta yritykselta.

Rakennuksen alapohjarakenteen kosteustilannetta mitattiin suhteellisen kosteuden mittalaitteella
Vaisala HMI41, varustettuna rakennekosteuden mitta-anturilla HMI 42. Mittalaitteen toiminta peri-
aatteet ja tulkinta ohjeet (Liite 1, sivu 46).

Pintakosteudenosoittimella Gann Hydrotest Lgl etsittiin poikkeavia mittarinndyttéja markatiloista,
wc-tilasta seka keittion valiseindstd. Pintakosteudenosoittimen toiminnan periaatteet ja tulkinta ohje
(liite 1, sivut 45 ja 47).

Pintakosteudenosoittimen mittarinnayttéjen perusteella kylpyhuoneen lattiarakenteeseen tehtiin po-
ralla reikia (liite 1, kuva 20), joista ensimmaisessa vaiheessa kosteutta tarkasteltiin puisella varrasti-
kulla (liite 1, sivu 20).

Rakennuksen ulkoseinarakenteille tehtiin Iampdkamerakuvaukset Flir E4 lampokameralla (liite 1, sivu
15). Lampokamerakuvauksen tarkoituksena oli etsia viitteitd mahdollisista ulkoseinarakenteiden il-

mavuodoista seka kylmasilloista.
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5 KOHTEEN KORJAUSTARVE

Kohteen korjaustarve maariteltiin kuntoarvion havaintojen seka toimenpide-ehdotusten pohjalta.
Korjaustarpeen maarittelyssa kdytettiin soveltaen apuna PTS-ehdotukseen pohjautuvaa taulukkoa,
missa on kasitelty kuntoarvioraportin pohjalta, havaintojen ja toimenpide-ehdotusten epdkohtia seka
havaittuja korjaus- ja kunnostustarpeita (liite 2, sivut 4 - 5). Keskeisimpia korjausta vaativia ongel-
mia havaittiin rakennuksen vesikatteessa (liite 1, sivut 17-18) ja aluskatteessa (liite 1, sivut 18 - 19)

seka markatilojen lattiarakenteessa (liite 1, sivut 9 - 10).

PTS-ehdotuksessa ei ole huomioitu pintarakenteiden, kuten sisédverhousten uusimistéita tai normaa-
leja vuosittaisia huolto- ja kunnossapito toimenpiteitd vaan PTS-ehdotus keskittyy kuntoarviossa ha-

vaittujen rakennuksen toiminalle seka terveellisyydelle tarkeisiin kunnostus toimenpiteisiin.

PTS-ehdotuksen taulukossa (KUVA 20) on madaritelty padnimikkeelle kuntoluokka (KUVA 19) seka
alatehtaville erikseen oma kuntoluokka. Lisdksi PTS-ehdotuksessa on maaritelty korjaustoimenpi-

teelle karkea hinta-arvio seka toteutusvuosi.

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
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

KUVA 19. Kuntoluokat (Rakennustieto.fi)



PTS-EHDOTUS

KUSTANNUSARVIO X 1000€ JA TOTEUTUSVUOSI

Toimenpide
ehdotus

Kunto-
luokka

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

Alapohjara-
kenteet

Vaatehuoneen
lat-
tiarakenteen
uusiminen

0.5

Puulattioiden
hionta + kasit-
tely

1.5

Takkahuoneen
alapohjara-
kenteen muut-
taminen
betoniseksi
kaksoislaatta
lattiaksi

Porrastila

Portaan ja
kaiteiden
uusiminen
nykyisten
asutusten
mukaiseksi

Markatilat

Kylpyhuoneen
lattia ja
seindra-
kenteiden kui-
vaus ja
saaneraus

Saunan
saneeraus

Vesikattora-

KUVA 20. PTS-EHDOTUS Taulukko (Pulkkinen 2018-11-26)
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POHDINTA

Opinndytetyoni tavoitteena oli tuottaa tilaajalle arvio pientalon kunnosta ja sen korjaustarpeesta.
Mielestdni tavoitteeseen paastiin hyvin ja samalla opin myds itsekin teoriaosiota ty6staessa paljon,
varsinkin pientalojen ongelmista ja tyypillisista vaurioista. Opinnaytety6ta tehdessa huomasin kuinka
paljon on merkitysta silld, etta kuntoarviota tehdessa perehdytadn kyseisen rakennuksen rakenne-
ratkaisuihin seka niiden rakennusfysikaaliseen toimintaan. Mielenkiintoista oli myds huomata, kuinka
erilaisilla mittalaitteilla voidaan huomata taysin paallepain ehjaltd nayttdvasta rakenteesta merkkeja
ylimaadraisesta kosteudesta, esimerkkina opinndytetydni kohteen markatilan lattiarakenteessa ha-
vaittu irtovesi. Lisaksi opin myds sen, etta vaikka rakennetta pidetaéan riskirakenteena, niin se voi

silti olla taysin ehja, jos se vain on huolellisesti rakentamisaikana toteutettu.

Rakennuksen kunnon arviointiin ja siihen liittyviin asioihin oli mielenkiintoista perehtya, silld nykypai-
vana vallitsee kasitys siitd, ettd kuntoarvioijan ja kiinteistén omistajan pitda tietaa tarkalleen kaikki

rakennuksen mahdolliset vauriot seka viat. Ei valttdmatta ole mahdollista laajemmissakaan rakentei-
siin tehtdvissa kuntotutkimuksissa havaita piilevia vaurioita, kuten pistemaisia home- ja mikrobikas-

vustoja.

Opinndytetyoni loppupuolella kdynnistyi kohteen peruskorjaus, joten oli myds mielenkiitoista paasta
purkamaan pintapuolisesti ja aistivaraisesti havainnoituja rakenteita. Korjaustyon yhteydessa raken-

teista ei ole viela 10ytynyt sellaisia vaurioita, joita ei kuntoarviota tehdessa havaittu.

Opinndytetyoni perusteella tilaajille saatiin muodostettua kuva rakennuksen nykyisesta kunnosta

seka tulevaisuuden korjaustarpeesta, joten tydssa paastiin mielestani asetettuihin tavoitteisiin. Jat-
kossa teettdisin viela laajemmat mittaukset rakennuksen sisdilmastolle. Tekemdssani kuntoarviossa
sisdilman laatua on arvioitu vain aistinvaraisesti havainnoiden. Opinndytetyoni perusteella on mah-
dollista saada rakennustekniikkaan perehtymattdmankin kasitys siita, mité rakennuksen kuntoarvi-

olla tarkoitetaan seka mita siihen liittyy.
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