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1 JOHDANTO 

 

Opinnäytetyöni tavoitteena on tehdä kuntoarvio, jonka pohjalta laaditaan korjaussuunnitelma. Kor-

jaussuunnitelman perusteella tehdään myös kustannusarvio. Järkevän korjaussuunnitelman ja tar-

kan kustannusarvion tekeminen on työn tärkein tarkoitus, jotta rajallisen budjetin saisi realistisesti 

riittämään. Työ on rajattu tarkoituksellisesti käsittämään vain rakennuksen teknistä kuntoa ja siihen 

liittyviä rakennusosia, joten sisätilojen mahdollisia muutostöitä ei ole vielä tässä työssä otettu huo-

mioon.   

 

Kohteena toimii matkustajakoti, joka on rakennettu vuonna 1954 ja vuonna 1966 on rakennettu laa-

jennusosa, jossa on toiminut myös anniskelu- ja lounasravintola. Kuntoarvioon pohjautuen pyritään 

selvittämään myös nykyisten rakenteiden toimivuus. Kuntoarviosta voidaan myös päätellä mitkä ra-

kennusosat ovat todellista korjausta vailla, ettei tehdä tarpeettomia korjauksia. Tarkoituksena on 

tehdä korjaussuunnitelmat rakennusosista, jotka ovat kaikista kriittisimpiä rakennuksen teknistä 

käyttöikää lisättäessä. Tämä tehdään siksi, että voidaan varmistua rakennuksen säilymisestä tervee-

nä myös tulevaisuudessa. Myös rakennuksen lämmitämiseen kuluvan energian vähentyminen ja siitä 

aiheutuva rahallinen säästö otetaan huomioon. 

 

Korjaussuunnitelmat pohjautuvat omiin kokemuksiin korjausrakentamisesta sekoittuen sopivasti vii-

meisimpiin tutkimuksiin ja faktatietoon korjausrakentamisesta. Korjaussuunnitelmista saadaan tarvit-

tavat materiaali- ja työmenekit arvioitua, jotta saadaan mahdollisimman tarkka kustannusarvio. Kos-

ka kuntoarviossa ei ole avattu rakenteita tarkempia tutkimuksia varten, lisä- ja muutostyövaraus tu-

lee sisällyttää kustannusarvioon. Tästä syystä kustannusarvioon on lisätty 20 % kustannusnousuva-

ra, jotta ei tulisi ikäviä taloudellisia yllätyksiä.  
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2 KOHDE – MATKUSTAJAKOTI 

 

Kohteena toimii Rautalammilla sijaitseva matkustajakoti, jonka yhteydessä oli aiemmin myös annis-

kelu- ja lounasravintola. Matkustajakoti on edelleen toiminnassa ja varsinkin Rautalammin kunnan 

suurimman tapahtuman, Pestuumarkkinoiden aikaisena viikonloppuna, kaikki huoneet ovat varattui-

na markkinoilla olevien myyjien toimesta. 

 

 

Kuva 1. Yleiskuva kohteesta (Matilainen 2019) 

 

2.1 Tekniset tiedot 
 

Perustukset: Halkaistu betonisokkeli 

 

Runkomateriaali: Seinät betoni, puu ja tiili. Välipohjat puu ja betoni 

 

Kattotyyppi: Pulpetti 

 

Katemateriaali: Konesaumattu peltikate, ei aluskatetta 

 

Lämmitysjärjestelmä: Öljy/Puukattila, varaajassa 7 kw sähkövastus, vesikiertoiset patterit 

 

IV-järjestelmä: Painovoimainen, osin koneellinen poisto 

 

Rakennusvuosi: 1954, laajennus 1966 

 

Huoneistojen lukumäärä: 39, 10 huonetta matkustajakotitoimintaan 

 

Lämmitettävä huoneistoala: 650 m2 



 
 

2.2 Korjaushistoria

 

  
  

Korjaushistoria 
 

Alkuperäise

1966 laajennusosaa rakennettaessa vanhan rakennusosan harjakatto on muutettu samalla pulpett

katoksi, koska laajennusosa tehtiin pulpettikattoiseksi. 

 

Kuva 2. Alkuperäinen matkustajakotirakennus vuonna 1956
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rakennusosaan on tehty ajansaatossa tarpeellisia muutostöitä, muunmoassa

1966 laajennusosaa rakennettaessa vanhan rakennusosan harjakatto on muutettu samalla pulpett

katoksi, koska laajennusosa tehtiin pulpettikattoiseksi.  

. Alkuperäinen matkustajakotirakennus vuonna 1956

ätyseinästä näkyy vielä vanhan harjak

Matilainen 2019) 

muutettiin autotallina ollut kellarihuone pyykinkuivau

lle ulko-ovelle käypäiseksi, jotta kellari

   
   

rakennusosaan on tehty ajansaatossa tarpeellisia muutostöitä, muunmoassa

1966 laajennusosaa rakennettaessa vanhan rakennusosan harjakatto on muutettu samalla pulpett

. Alkuperäinen matkustajakotirakennus vuonna 1956 (Puranen 1956)

ätyseinästä näkyy vielä vanhan harjakaton rakenne

autotallina ollut kellarihuone pyykinkuivau

ovelle käypäiseksi, jotta kellari

  
  

rakennusosaan on tehty ajansaatossa tarpeellisia muutostöitä, muunmoassa

1966 laajennusosaa rakennettaessa vanhan rakennusosan harjakatto on muutettu samalla pulpett

 

(Puranen 1956) 

aton rakenne (kuva 3)

 

autotallina ollut kellarihuone pyykinkuivau

ovelle käypäiseksi, jotta kellariin sisäänkäynti olisi 
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Vuonna 1984 uusittiin ulkovuori asianmukaisella tuuletusraolla, tuulensuojalevy ja asennettiin 50 

mm lisäeristys. 

vanhassa ulkovuorauksessa ei ollut tuuletusrakoa, jonka seurauksena ulkovuoren laudoituksessa o

lut maali alkoi hilseilemään pois aivan liian lyhyen ajan jälkeen huoltomaalauksesta.

 

Kuva 4. Alkuperäinen matkustajakotirakennus vuonna

 

Laajennusosaan ei ole tehty minkäänlaisia ulkopuolisia muutostöitä, vaikka

1966.  

 

Kuva 5. Laajennusosa (Matilainen 2019)
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lut maali alkoi hilseilemään pois aivan liian lyhyen ajan jälkeen huoltomaalauksesta.

Kuva 4. Alkuperäinen matkustajakotirakennus vuonna 2019 (Matilainen 2019)

Laajennusosaan ei ole tehty minkäänlaisia ulkopuolisia muutostöitä, vaikka

   
   

Vuonna 1984 uusittiin ulkovuori asianmukaisella tuuletusraolla, tuulensuojalevy ja asennettiin 50 

Ulkovuorausmateriaalina oli mineriittilevy (kuva 4). Tämä joudut

vanhassa ulkovuorauksessa ei ollut tuuletusrakoa, jonka seurauksena ulkovuoren laudoituksessa o

lut maali alkoi hilseilemään pois aivan liian lyhyen ajan jälkeen huoltomaalauksesta.

2019 (Matilainen 2019)

Laajennusosaan ei ole tehty minkäänlaisia ulkopuolisia muutostöitä, vaikka

  
  

Vuonna 1984 uusittiin ulkovuori asianmukaisella tuuletusraolla, tuulensuojalevy ja asennettiin 50 

Tämä jouduttiin tekemään, koska 

vanhassa ulkovuorauksessa ei ollut tuuletusrakoa, jonka seurauksena ulkovuoren laudoituksessa o

lut maali alkoi hilseilemään pois aivan liian lyhyen ajan jälkeen huoltomaalauksesta.

2019 (Matilainen 2019) 

Laajennusosaan ei ole tehty minkäänlaisia ulkopuolisia muutostöitä, vaikka se on tehty vuonna 
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Vuonna 1984 uusittiin ulkovuori asianmukaisella tuuletusraolla, tuulensuojalevy ja asennettiin 50 

tiin tekemään, koska 

vanhassa ulkovuorauksessa ei ollut tuuletusrakoa, jonka seurauksena ulkovuoren laudoituksessa o
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2.3 Energiankulutus 
 

Rakennuksen sähkönkulutus on ollut viimeisen viiden vuoden ajalta keskimääräisesti noin 35000 ki-

lowattituntia per vuosi. Tämä oli silloin, kun ravintola oli vielä toiminnassa, jolloin kylmälaitteet, ruu-

an valmistus ja astioiden peseminen kuluttivat sähköä. Ilman ravintolan toimintaa sähkönkulutus on 

noin 20000 kilowattituntia per vuosi. Lämminvesivaraajassa on 7 kilowatin sähkövastus tukemassa 

lämmitystä. Lämminvesijärjestelmän lämpimänä pitämiseen kuluu polttoöljyä 10000 litraa vuodessa, 

jos ei käytä puuta. Kattilan säännöllisellä puulämmittämisellä voidaan vähentää polttoöljyn kulutusta 

arviolta jopa 3000 - 5000 litraa vuodessa. Tämä tosin edellyttää säännöllistä puun lisäystä kattilaan 

parin tunnin välein, joten ajallisesti se ei ole aina mahdollista. Tiedot pohjautuvat rakennuksen omis-

tajan lämmityskustannuksien seurantaan.     
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3 KOHTEEN KUNTOARVIO 

 

Kuntoarvion työkaluina minulla oli Ratu-kortti kuntoarvioijan ohje, (RT 18-11131. Asuinkiinteistön 

kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2013.), joidenkin rakennusosien erilliset tarkastuslistat ja kamera 

dokumentointia varten. Tärkeää oli myös oma järjenkäyttö ja omakohtaiset kokemukset korjausra-

kentamisen saloista. 

 

3.1 Kuntoarvion tarkoitus 
 

”Kiinteistön kuntoarvion tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun lähtötietojen hankinta. Säännöllisin 

väliajoin tehtävän arvion avulla kiinteistön arvosta, teknisestä kunnosta ja energiatehokkuudesta 

saadaan kokonaiskuva ja kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oikein.” (RT 18-11131. Asuinkiinteis-

tön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2013.) 

 

”Kuntoarvio perustuu pääosin aistienvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja olemassa oleviin asiakirjoi-

hin, kuten huoltokirjaan. Tarvittaessa tehdään rakenteita rikkomattomia mittauksia. Koska mahdolli-

sia piileviä vikoja ei kuntoarviossa voida havaita, kuntoarvioijat voivat suositella tarkempien kunto-

tutkimusten tekemistä.” (RT 18-11131. Asuinkiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje 2013.) 

 

3.2 Rakenteiden kuntoarvio 
 

Tässä on kopiot pohjapiirustuksista kerroksittain, joihin on merkattu miltä kohdalta rakennuksesta 

kuntoarviota tehdessä on otettu havainnollistava kuva. Kellarikerroksen pohjapiirustuksien kuvat al-

kuperäisestä ja laajennetusta rakennusosasta on otettu erikseen, joten koko rakennuksen pohjan 

muoto ei ole kuvassa oikeanlainen.  

 

 

Kuva 6. Kellarikerroksen pohjapiirustus (Matilainen 2019) 

 

 



 
 

 

3.2.1 Perustukset

  
  

Kuva 7. 1. kerroksen pohjapiirustus

 

Kuva 8. 2. kerroksen pohjapiirustus

Perustukset 
 

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten 

irtoamista ja kupruilua

 

  
  

. 1. kerroksen pohjapiirustus

. 2. kerroksen pohjapiirustus

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten 

irtoamista ja kupruilua

  
  

. 1. kerroksen pohjapiirustus

. 2. kerroksen pohjapiirustus

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten 

irtoamista ja kupruilua (kuva 9).  

   
   

. 1. kerroksen pohjapiirustus (Matilainen 2019

. 2. kerroksen pohjapiirustus (Matilainen 2019

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten 

 

 
 

(Matilainen 2019) 

(Matilainen 2019) 

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten 

   
   

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten 

  
  

Ulkopuolisessa tarkastelussa oli jossain kohdin havaittavissa perustusten ulkopinnassa olevaa

 12 (34

 

 

pinnassa olevaa maalin 

34) 

maalin 
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Kuva 9. Perustuksen vaurioitunut pinta (Matilainen 2019) 

 

Kellarin sisäänkäynnin seinien sisäpinnassa maali oli kupruillut (kuva 10). 

 

 

Kuva 10. Kellarin sisäänkäynnin seinämät laajennusosassa (Matilainen 2019) 

 

3.2.2 Vesikatto 
 

Vesikate on vuodelta 1966 ja on pääosin ehjä, mutta aluskatteen puuttuminen aiheuttaa ongelmia. 

Räystäänpuoleisen yläkerran huoneiston laipiossa on näkyvissä vuotojälkiä (kuva 11). 

Myös lyhyet räystäät ovat kosteustekninen riski. 
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Kuva 11. Vuotojäljet laipiossa (Matilainen 2019) 

 

Myös savupiipun juuressa on vuotokohta (kuva 12). 

 

 

Kuva 12. Piipunjuuren vuoto (Matilainen 2019) 

 

Silmämääräisesti tarkasteltuna vesikatteen alapuoliset tukirakenteet ovat hyväkuntoiset. Myös puu-

kolla tehdyt painotestit osoittivat rakenteen olevan edelleen ehjä. Ruodelaudoissa on aluskatteen ja 

tuuletusraon puuttumisesta johtuvia näkyviä vaurioita. (kuva 13.) 
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Kuva 13. Yläpohjan yläpuolisia kattorakenteita (Matilainen 2019) 

 

3.2.3 Yläpohja 
 

Yläpohjassa on sahanpuru/gutterinpurueriste, joka on aistinvaraisen tarkastelun perusteella hyvä-

kuntoinen. Ilma vaihtuu hyvin, eikä merkkejä kosteusvaurioista ole. Tosin yläpohjasta löytyi tarpeet-

tomia vanhoja rakenteita, joita ei ollut purettu katon uusimisen myötä ja sinne kuulumatonta roskaa 

(kuva 14). Höyrynsulkumuovia ei yläpohjassa ole. 

 

 

Kuva 14. Yläpohjan yleiskuva (Matilainen 2019) 
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3.2.4 Julkisivut 
 

Alkuperäisen rakennuksen ulkoverhouslevyjen pinnat ovat kärsineet ulkoilman vaikutuksen alaisena. 

Näkyvissä on selkeitä jälkiä, missä vesi on päässyt tiputtamaan ulkoverhouksen pinnalle (kuva 15). 

 

 

Kuva 15. Valumajäljet ulkoverhouksessa (Matilainen 2019) 

 

3.2.5 Ikkunat ja ovet 
 

Aistinvarainen tarkastelu osoitti suurimman osan ovista tuntuvan hyvin vetoisilta. Alkuperäisissä 

ovissa ei ole juuri minkäänlaisia tiivisteitä tai oven ja karmin välissä saattaa olla jopa rako.  

Sama pätee myös ikkunoihin, nekin tuntuvat hyvin vetoisilta. Ja osassa ikkunoista on näkyviä koste-

usvaurioita, koska ne ovat olleet sään armoilla. Ikkunapellillä oleva lumi sen todentaa (kuva 16). 

 

 

Kuva 16. Kosteusvaurioita ikkunassa (Matilainen 2019) 
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3.3 Sisätilojen kuntoarvio 
 

3.3.1 Kellari 
 

Kellarissa ei ollut aistinvaraisesti mitään epämääräisiä hajuja. Merkillepantavat asiat olivat lattioiden 

kylmyys ja ilmanvaihdon puutteellisuus, varsinkin alkuperäisen rakennusosan puolella. Ilma oli kos-

tea ja kalsea. Laajennusosan kellari on lämpimämmän oloinen ja siellä on parempi ilmanvaihto. Kel-

larissa sijaitsevaan sähköpääkeskukseen oli päässyt vettä astianpesukoneen tulvimisen seurauksena. 

Sähköpääkeskuksen laipiossa on havaittavissa jälkiä kosteudesta (kuva 17). 

 

 

Kuva 17. Sähköpääkeskuksen kosteusvaurio (Matilainen 2019) 

 

3.3.2 Huoneistot 
 

Yhdessä yläkerran huoneistossa oli laipiossa kosteusvaurion jälkiä, muuten huoneistoissa ei ollut ais-

tinvaraisesti mitään epäilyttäviä hajuja tai näkyviä vaurioita (kuva 11). Savupiipunjuuren kosteus-

vaurio on yläkerran käytävällä (kuva 12). 

 

3.3.3 Märkätilat 
 

Alkuperäisen rakennusosan kellarissa sijaitsevan WC:n ulkoseinän vastaisen muovimaton sauma oli 

haljennut ja puukolla tunnustelen se oli myös pehmeä (kuva 18). Pehmeys johtuu kellarin sisäsei-

nään asennetusta 50 mm paksusta Toja-levystä, joka on sementti-/ puu-/ luonnonkuitulevy.  

 



 
 

3.4 LVIS 

3.4.1 Sadevedenpoisto

  
  

Kuva 18. 

 

 
 

Sadevedenpoistojärjestelmä
 

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

tolla ei ole lumiesteitä.

Kuva 19. Vuotavat kourut

 

Sadevedenpoisto tapahtuu

 

  
  

. Kellarin WC:n muo

järjestelmä 

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

la ei ole lumiesteitä.

. Vuotavat kourut

adevedenpoisto tapahtuu

  
  

Kellarin WC:n muovimaton sauma

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

la ei ole lumiesteitä. Ulkoverhouksessa on

. Vuotavat kourut (Matilainen 2019)

adevedenpoisto tapahtuu betoni

   
   

vimaton sauma (Matilainen 2019)

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

Ulkoverhouksessa on valumajälkiä vuodoista (kuva 19

(Matilainen 2019) 

betonikouruilla johdatta

 
 

(Matilainen 2019)

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

valumajälkiä vuodoista (kuva 19

kouruilla johdattamalla (kuva 20

   
   

(Matilainen 2019) 

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

valumajälkiä vuodoista (kuva 19

malla (kuva 20). 

  
  

 

Sadevesikourut ovat vanhat ja päässeet huonoon kuntoon lumen ja jään vaikutuksen alaisena.

valumajälkiä vuodoista (kuva 19). 
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Kuva 20. Syöksytorvi ja betonikouru (Matilainen 2019) 

 

3.4.2 Lämmitysjärjestelmä 
 

Rakennuksen lämmitys hoituu alkuperäisellä kattilalla, jonka käyttövoimana on öljy/puu (kuva 21). 

Lämminvesivaraaja lämpenee myös sähköllä, mutta sähkövastuksia on asennettu aikoinaan vain yk-

si, joten pelkällä sähköllä vesi ei pysy tarpeeksi lämpimänä.  

 

 

Kuva 21. Lämmityskattila (Matilainen 2019) 
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3.4.3 Vesi- ja viemärijärjestelmä 
 

Lämmitysjärjestelmän vesiputket ovat alkuperäisiä reilun 60 vuoden takaa. Ne ovat säilyneet toistai-

seksi ehjinä eikä niistä löydy havaittavia vuotoja.. Laajennusosan pattereiden vesiputket ovat 50 

vuotta vanhoja eikä niistäkään ollut havaittavissa vuotoja. Mutta lämmitysjärjestelmän teräsputkien 

tekninen käyttöikä 50 vuotta on saavutettu, eikä voi olla varmuutta putkiston kestävyydestä tulevai-

suudessa.  

 

Rakennuksen pääviemäri on yli 60 vuotta vanha, alkuperäinen valurautaviemäri. Tarkastelu ei osoit-

tanut viemärin toiminnassa häiriöitä. Mutta valurautaisten viemärien tekninen käyttöikä on 50 vuot-

ta, joten ongelmia saattaa koitua tulevaisuudessa. Viemärin kuvaus on suositeltavaa. 

  

3.5 IV-järjestelmä 
 

Rakennuksessa on pääosin painovoimainen ilmanvaihto, koneellinen poistoilmanvaihto löytyy keitti-

östä niin alkuperäisestä kuin laajennetusta rakennusosasta. Painovoimainen poistoilmanvaihto on 

wc-tiloissa ja kylpyhuoneissa. Korvausilmalle ei varsinaisia ilmanvaihtokanavia ole, mutta ovien ja ik-

kunoiden hatarat tiivistykset ovat ajaneet saman asian. 
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4 KORJAUSSUUNNITELMA 

 

Korjaussuunnitelmassa keskityttiin rakennuksen teknisen käyttöiän kannalta kriittisesti tärkeimpiin 

rakennusosiin, joten esimerkiksi ulkoverhouksen vaihtaminen ei tässä korjaussuunnitelmassa ollut 

perusteltua. Myös sisätiloihin ei tämän opinnäytetyön osalta puututa, vaikkakin matkustajakotina 

toimivassa rakennuksessa olisi paljon tehostamista sisätilojen käytön osalta matkailijoiden vaatimus-

tason nousemisen myötä. 

 

4.1 Lainsäädäntö, määräykset ja luvanvaraisuus korjausrakentamisessa 
 

Korjausrakentamiseen pyritään käyttämään samoja säädöksiä, määräyksiä ja ohjeita kuin uudisra-

kentamiseen.  

 

”Rakentamismääräyskokoelman määräykset ovat perinteisesti koskeneet uuden rakennuksen raken-

tamista. Rakennuksen korjaus- ja muutostyössä määräyksiä on sovellettu vain siltä osin kuin toi-

menpiteen laatu ja laajuus sekä rakennuksen tai sen osan mahdollisesti muutettava käyttötapa ovat 

edellyttäneet (ellei määräyksissä ole nimenomaisesti määrätty toisin). Rakentamista koskevien mää-

räysten soveltaminen on tarkoitettu joustavaksi siten kuin se rakennuksen ominaisuudet ja erityis-

piirteet huomioon ottaen on mahdollista. Sitä mukaa, kun rakentamismääräyskokoelman osia uudis-

tetaan, kustakin uudesta asetuksesta käy suoraan ilmi, koskeeko se uuden rakennuksen rakentamis-

ta vai rakennuksen korjaus tai muutostyötä.” (ym.fi/rakentamismaaraykset) 

 

”Korjaus- ja muutostyössä tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet sekä 

rakennuksen soveltuvuus aiottuun käyttöön. Muutosten johdosta rakennuksen käyttäjien turvallisuus 

ei saa vaarantua eivätkä heidän terveydelliset olonsa heikentyä.” (Maankäyttö- ja rakennuslaki 1999, 

117§.)  

 

”Rakennuslupa tarvitaan myös sellaiseen korjaus- ja muutostyöhön, joka on verrattavissa rakennuk-

sen rakentamiseen, sekä rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisäämi-

seen.” (Maankäyttö- ja rakennuslaki 1999, 125§.) 

 

”Muuta kuin edellä säädettyä rakennuksen korjaus- ja muutostyötä varten tarvitaan rakennuslupa, 

jos työllä ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen käyttäjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloi-

hin.” (Maankäyttö- ja rakennuslaki 1999, 125§.) 

 

”Rakennuslupa tarvitaan myös sellaiseen rakennuksen vaippaan tai teknisiin järjestelmiin kohdistu-

vaan korjaus- ja muutostyöhön, jolla voidaan vaikuttaa merkittävästi rakennuksen energiatehokkuu-

teen. Rakennuslupaa ei kuitenkaan tarvita, jos kyseessä on rakennus, jonka energiatehokkuutta ei 

tarvitse 117 g §:n 2 momentin nojalla parantaa. (21.12.2012/958)” (Maankäyttö- ja rakennuslaki 

1999, 125§.) 
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4.2 Perustukset 
 

Perustukset ovat joutuneet alttiiksi maaperän kosteudelle, vaikka ne on käsitelty piellä. Piki on voi-

nut alkaa aikaa myöten halkeilemaan, jolloin se ei enää toimi luotettavana kosteuseristeenä. Maan 

kosteus voi aiheuttaa kapillaarisesti vaurioita rakennuksen puurunkoon ja lämmöneristeeseen, hei-

kentää betonin lämmöneristyskykyä tai edesauttaa kosmeettisia haittoja, joita ovat mm. sokkelipin-

noitteen irtoaminen. Jotta perustukset saadaan kuiviksi ja pysymään kuivina, edellyttää se kauttaal-

taan uutta vedeneristystä.  Tämän voisi tehdä samalla tavalla uudestaan, mutta silloin maa-ainesta 

joutuisi vaihtamaan raekooltaan karkeampaan materiaaliin paljon enemmän, jotta maakosteus ei ai-

heuttaisi tarpeetonta rasitusta perustuksille. Ohessa alkuperäisen rakennusosan perustusleikkaus 

(kuva 22). 

 

 

Kuva 22. Perustusleikkaus (Matilainen 2019) 

 

Valitsin kuitenkin korjaussuunnitelmaan paksuudeltaan 100 mm Isodrän-levyn, joka pitää maakos-

teuden loitolla ja samalla toimii lämmöneristeenä perusmuurille. ISODRÄN® -levy koostuu yhteen 

liimatuista, 5-10 mm kokoisista pyöreistä EPS-solumuovipalloista. Rakenne ja valmistusmenetelmä 

antavat levylle tärkeitä ominaisuuksia. ISODRÄN® -rakenne on sertifoitu salaojitus- ja vedeneristys-

järjestelmäksi Suomessa VTT:n sertifkaatilla Nro. 156/01. (www.isodran.fi)  

 

 



 
 
  
  

Kuva 23. Isodrän
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nistuu lisäämällä kattorakenteissa 

taan jokaisen suuntaan noin 5

kat määrittävät räystäiden pituutta hieman, joten pienet muutokset voivat olla mahdollisia.

   
   

(Muotti-Kolmio Oy)

Vesikatteesta puuttuu aluskate, jolloin on aina olemassa riski vesivuodoille

urioitunut siinä määrin, että kannattavinta on uusia 

 ei tarvitse kuntoarvion perusteella uusia, 

äli purkuvaiheessa ei löydy sellaisia vaurioita, jotka ovat jääneet aistinvaraisen tarkastelun 

Nykyisten kattorakenteiden nurjahdustuenta on tosin puuttellinen, joten niitä 

 käytetyn puutavaran vahvuista materiaalia 

taan jokaisen suuntaan noin 5

kat määrittävät räystäiden pituutta hieman, joten pienet muutokset voivat olla mahdollisia.

  
  

 

Kolmio Oy)  

Vesikatteesta puuttuu aluskate, jolloin on aina olemassa riski vesivuodoille ja peltikatteessa konde

urioitunut siinä määrin, että kannattavinta on uusia 

kuntoarvion perusteella uusia, 

jääneet aistinvaraisen tarkastelun 

Nykyisten kattorakenteiden nurjahdustuenta on tosin puuttellinen, joten niitä 

käytetyn puutavaran vahvuista materiaalia 

taan jokaisen suuntaan noin 500 mm.

kat määrittävät räystäiden pituutta hieman, joten pienet muutokset voivat olla mahdollisia.
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ja peltikatteessa konde

urioitunut siinä määrin, että kannattavinta on uusia 

kuntoarvion perusteella uusia, 

jääneet aistinvaraisen tarkastelun 

Nykyisten kattorakenteiden nurjahdustuenta on tosin puuttellinen, joten niitä 

käytetyn puutavaran vahvuista materiaalia 

. Ulkonäölliset se

kat määrittävät räystäiden pituutta hieman, joten pienet muutokset voivat olla mahdollisia. 

34) 

ja peltikatteessa konden-

urioitunut siinä määrin, että kannattavinta on uusia 

kuntoarvion perusteella uusia, 

jääneet aistinvaraisen tarkastelun perus-

Nykyisten kattorakenteiden nurjahdustuenta on tosin puuttellinen, joten niitä 

käytetyn puutavaran vahvuista materiaalia 

Ulkonäölliset sei-
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Korjauskohteessa vanhojen kattorakenteiden päälle asennettavan aluskatteen kanssa on syytä olla 

tarkkana, mikäli vanhoja nauloja on jäänyt irroittamatta ruodelautojen poistamisen yhteydessä. Nä-

mä repäisevät helposti uuden aluskatteen asennusvaiheessa rikki, jolloin se menee käyttökelvotto-

maksi. Aluskatteen yhteydessä kattorakenteiden päälle asennetaan vahvuudeltaan 22 mm x 50 mm 

tuuletusrima, joka varmistaa ilman vaihtumisen kattopellin ja aluskatteen välissä, jotta ruodelaudat 

eivät kärsisi mahdollisesta kattopelleistä kondensoituvasta kosteudesta.   

 

Ruodelaudoituksena käytettävän puumateriaalin vahvuus määräytyy kattorakenteiden etäisyyden 

mukaan ja ruodelautojen välinen etäisyys määräytyy katemateriaalin toimittajan ohjeiden mukaan. 

Tarkoituksena on käyttää 32x100mm ruodelautaa ja Ruukin Classic-peltikatetta, joka jäljittelee ko-

nesaumapeltikatetta. Tähän katemateriaaliin on kätevä asentaa tarvittavat kattoturvatuotteet. 

 

Yläpohjasta on vesikatteen aukaisemisen yhteydessä kätevä puhdistaa roskat ja purkaa tarpeettomia 

vanhoja rakenteita pois. Samalla tarkistetaan eristetilasta, että löytyykö vettä vuotaneilta kohdilta 

vaurioituneita kattorakenteita. Tarvittaessa tehdään korjaustoimenpiteitä. Yläpohjan 200mm lisäeris-

tys suoritetaan kattotöiden yhteydessä.  

 

Yläpohjan purueristeen vaihtaminen kokonaan olisi mahdollista vesikatteen uusimisen yhteydessä, 

mutta se ei olisi tässä kohteessa välttämättä järkevää. Puru on kuitenkin ollut toimiva tähänkin asti 

ja yläpohjasta puuttuu höyrynsulku, jolloin eristeen täytyy pystyä toimimaan paljon kosteutta sisäl-

tävän sisäilman kanssa ja kylmän ulkoilman kanssa. Puupuru materiaalina hallitsee nämä olosuhteet. 

Ohessa kuvattuna rakenneleikkaukset yläpohjasta tämänhetkisen tilanteen mukaan ja korjaussuun-

nitelman mukainen ratkaisu on esitettynä sen alapuolella (kuva 25). 
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Kuva 25. Yläpohjan leikkauskuvat (Matilainen 2019) 

 

4.4 Ikkunat ja ulko-ovet 
 

Ikkunat joudutaan vaihtamaan vetoisuuden, hankalan pestävyyden ja ikkunoiden ulkopuolinen pelli-

tys ei toimi oikein. Myös osassa ikkunoita on havaittavissa kosteuden aiheuttamia vaurioita. Ikkunoi-

den uusimisen yhteydessä on järkevää asentaa ikkunoihin säädettävät korvausilmaventtiilit, joita voi 

käyttää silloin, kun korvausilmaa tarvitsee. Ikkunoihin asennettevat korvausilmaventtiilit käyvät lois-

tavasti kyseiseen kohteeseen, koska vesikiertoiset patterit sijaitsevat ikkunoiden alapuolella ja kor-

vausilma myös ohjautuu venttiilistä ylöspäin, jolloin se sekoittuu lämpimän ilmamassan kanssa. Ik-

kuna myös lämmittää korvausilman automaattisesti kierrättämällä sen sisälasin ja ulkolasin välissä, 

jolloin vetoisuuden tunne vähenee entisestään (kuva 26).  
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Vasemmalla: Talvella ilma kiertää ikkunan välissä lämmeten jopa 20 astetta 

Oikealla: Kesällä ilmavirrat ohjautuvat lämpenemättä suodattimen läpi 

 

Kuva 26. Tuloilmaikkunan toimintaperiaate (Dir-Air Oy 2019) 

 

Ulko-ovien vaihto on perusteltua huonon ilmantiiveyden ja vanhanaikaisten, turvattomien lukkojen 

vuoksi.  

 

4.5 LVIS 
 

Rakennuksen ilmanvaihtoa koskevia lakeja ja säädöksiä täytyy noudattaa korjausrakentamisessa. 

Mikäli olemassa oleva ilmanvaihtojärjestelmää ei juurikaan päivitetä, on tarvittaessa esitettävä 

suunnitelma ilmanvaihdon toiminnan varmistamiseksi. 

 

”Ilmanvaihtojärjestelmän suunnittelussa sovelletaan ympäristöministeriön asetusta rakennusten si-

säilmastosta ja ilmanvaihdosta (Suomen rakentamismääräyskokoelma 1/11). Rakennushankkeeseen 

ryhtyvän on esitettävä tarvittaessa rakennuksen energiatehokkuutta parantavia toimenpiteitä koske-

vissa suunnitelmissa, kuinka varmistetaan ilmanvaihdon oikea toiminta ja kuinka huolehditaan riittä-

västä tuloilman saannista, kun kyseessä on koneellisella poistoilmanvaihdolla tai painovoimaisella il-

manvaihdolla varustettu rakennus.”  (Ympäristöministeriön asetus rakennuksen energiatehokkuuden 

parantamisesta korjaus- ja muutostöissä 4/13, 11 §) 

 

Ikkunoiden korvausilmaventtiilit hoitavat ilmanvaihdon merkittävän uusimisen. Koneellinen poistoil-

majärjestelmä tulee asentaa suihkutiloihin ja pyykinkuivaustiloihin. Ilmanvaihtoa ei lähdetä päivittä-

mään tuloilman osalta koneelliseksi, koska rakennus on säilynyt sisäilmaltaan terveenä, jolloin se on 

perusteltua. 
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Lämmityskattila ja varsinkin lämpimän veden varastointi vaativat toimenpiteitä. Nykyaikaiset lämmi-

tyskattilat pystyvät tuottamaan lämpöä paremmalla hyötysuhteella kuin nykyinen lämpökattila. Myös 

lämminvesivaraajien lämmönsitomiskyky on parantunut parempien eristeiden myötä. Tarkoitus on 

päivittää lämmitysjärjestelmä uudella yhdistelmäkattilalla ja isommalla lämminvesivaraajalla, joka 

pystyisi varaamaan enemmän lämmintä vettä.  

 

Kuntoarvion perusteella vesi- ja viemäriputket ovat vielä ehjiä, mutta käyttöikä on jo ylitetty. Perus-

tusten korjauksen yhteydessä onkin viisasta tarkastaa samalla pääviemäriputken kunto, koska pe-

rustusten vierus täytyy joka tapauksessa kaivaa auki, joten kustannukset eivät tuossa yhteydessä 

nouse juurikaan. Eri asia on kaivaa pelkästään viemäriputki auki, jos kaikki muu on jo ehditty korja-

ta. Silloin se tulisi paljon kalliimmaksi eikä näin ollen olisi järkevää. 

 

Rakennuksen käyttövesiputkille ja viemäreille ei tässä korjaussuunnitelmassa tehdä vielä mitään, 

koska ne ovat teknisesti toimivia. Mutta putkistojen käyttöikä on ylitetty, jolloin niiden toiminta tule-

vaisuudessa on arvaamatonta, joten uusiminen on hyvin suositeltavaa mahdollisimman pian. 

 

4.6 Paloturvallisuus ja esteettömyys 
 

”Rakennuksen on oltava sellainen, että siinä olevat voivat palon sattuessa pelastautua tai heidät voi-

daan pelastaa. Pelastushenkilöstön turvallisuus on rakentamisessa otettava huomioon. Lupaviran-

omainen voi edellyttää laadittavaksi turvallisuusselvityksen poistumisturvallisuuden kannalta erittäin 

vaativasta kohteesta.” (Maankäyttö- ja rakennuslaki 1999, 117 b §.) 

 

 

Kuva 27. Hätäpoistumistiet laajennusosan huoneistoissa (Puranen 2012) 
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Rakennus on toiminut matkustajakotina, johon on tehty laissa määrätyt palotarkastukset paloviran-

omaisten toimesta ja paloturvallisuussuunnitelma, jossa on huonekohtaisesti näytetty rakennuksen 

pohjakuvaan perustuvalta kartalta valaistut hätäpoistumistiet (kuva 27). Myös esteettömyyden vaa-

timuksia korjausrakentamisen osalta on tarkasteltu. 

 

”Tätä asetusta sovelletaan myös maankäyttö- ja rakennuslain 125 §:n mukaan luvanvaraiseen 

hallinto-, palvelu-, toimisto- liike-, varasto- ja tuotantorakennuksen sekä asuinkerrostalon 

yleisten tilojen korjaus- ja muutostyöhön, laajentamiseen, kerrosalaan laskettavan 

tilan lisäämiseen ja rakennuksen käyttötarkoituksen muutokseen hallinto-, palvelu-, 

toimisto-, liike- tai asuinkäyttöön siltä osin kuin esteettömyyden parantaminen on rakennuksen 

ominaisuudet sekä toimenpiteen laatu ja laajuus huomioon ottaen tarkoituksenmukaista.” (Valtio-

neuvoston asetus rakennuksen esteettömyydestä 241/2017, 1 §) 

 

”Hotellirakennuksessa ja muussa vastaavassa majoitusrakennuksessa on vähintään viisi 

prosenttia majoitustiloista, kuitenkin vähintään yhden majoitustilan, sovelluttava liikkumis- 

ja toimimisesteiselle henkilölle sekä hänen avustajalleen. Tällaisessa majoitustilassa 

on oltava 9 §:n 2 momentissa säädetyn mukainen wc- ja pesutila. Vähintään puolet näistä 

wc- ja pesutiloista, kuitenkin vähintään yksi, on varustettava liikkumisesteisille henkilöille 

sopiviksi ja muiden on oltava tarvittaessa varustettavissa tällaisiksi.” (Valtioneuvoston asetus 

rakennuksen esteettömyydestä 241/2017, 13 §) 

 

Mikäli rakennus tulisi tulevaisuudessa toimimaan virallisena matkustajakotina, pitäisi yksi huone jär-

jestää esteettömyydeltään edellä mainitulle tasolle. Mutta esimerkiksi hissiä ei tarvitse lain puitteissa 

tehdä, jolloin kustannukset pysynevät maltillisina.         

 

4.7 Korjaussuunnitelma energiatehokkuuden näkökulmasta 
 

Yläpohjan lisälämmöneristys on kustannustehokas ja nopea toimenpide, jolla vähennetään raken-

nuksen energiankulutusta parhaassa tapauksessa jopa 10 %. Tässä kohteessa en usko, että hyöty 

olisi noin iso korkeiden ulkoseinien johdosta, jotka ovat eristekyvyltään keskimääräistä heikommat ja 

pinta-alaltaan isommat. Lasketaan varovaisesti 5 % energiansäästöä yläpohjan eristykselle. 

 

Ikkunoiden ja ovien vaihdolla energiansäästö on arviolta seuraavanlainen. 1950-luvun ikkunalle an-

netaan E-arvo 320 kWh/m2/vuosi. Uuden ikkunan E-arvo 100 kWh/m2/vuosi. Rakennuksen ikkunoi-

den yhteenlaskettu pinta-ala on noin 70 m2. 

 

Energiansäästö: 70 m2 x (320 - 100) kWh/m2/vuosi = 14400 kWh/vuosi.  

 

Uuden ikkunan E-arvo voisi olla ehkä pienempikin kuin 100 kWh/m2 /vuosi, mutta koska osa ikku-

noista toimii tuloilmaikkunoina, vähennän karkeasti arvioiden sen vaikutuksen pois. Enkä laske ulko-

ovien vaihdon hyötyä ollenkaan kompensoidakseni tuloilmaikkunoiden energiahävikkiä. Esimerkeissä 
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esiintyvä E-arvo on vertailuluku, jonka perusteella ikkunan energialuokka määräytyy. E-arvo kertoo, 

kuinka monta kilowattituntia yksi neliömetri ikkunaa aiheuttaa lämmitystarvetta vuoden aikana. 

 

Edellä laskettu esimerkki on suoralla sähköllä lämmitettävästä rakennuksesta, joten öljylämmityste-

ho täytyy suhteuttaa sähköön, jotta vertailua voisi suorittaa. 1 litrasta polttöljyä tulee noin 10 kWh 

arvosta lämmitysenergiaa, joten 14400 kWh/10 kWh = 1440 litraa polttoöljyä.  

 

Jaetaan tämä vielä arvioimalla lämmityksen osuuden kokonaisenergiakulutuksesta olevan noin 4/5, 

jolloin sähkön osuudeksi jäisi 14400 kWh * 1/5 = 2880 kWh.  

Öljyn osuus olisi 1440 litraa * 4/5 = 1152 litraa.   

 

Lähtötilanne oli siis sähkön kulutuksen osalta 20000 kWh ja polttoöljyn kulutuksen osalta 10000 lit-

raa. Vähennetään yläpohjan eristyksen 5 %, saadaan 19000 kWh ja 9500 litraa. Ikkunoiden ja ovien 

vaihdon jälkeinen sähkönkulutus olisi 19000 kWh – 2880 kWh = 16120 kWh ja polttoöljyn 9500 lit-

raa – 1152 litraa = 8348 litraa. Perustuksien 100 mm eristyslevyn vaikutus jätetään arvioimatta, 

koska sen vaikutus on sen verran pieni, että näin karkeassa arviossa se voi olla kompensaatiota.   

 

Uudet lämmityskattilat pystyvät käyttämään jopa 95 % hyötysuhteella poltettavan öljyn. Tähän asti 

poltetun öljyn määrä täytyy jakaa hyötysuhteen kerrointa käyttäen, jotta voidaan teoreettisesti aja-

tella hyötysuhteen olevan 100 %. Tällöin voidaan kertoa teoreettinen kulutus uuden kattilan 95 % 

hyötysuhteella. Uuden kattilan käyttämä lämmitysenergia olisi siis 8348 litraa / (1/0,75) * (1/0,95) = 

6590 litraa.    

 

Korjaussuunnitelman toimenpiteiden jälkeen voidaan karkeasti arvioida sähkönkulutuksen vähene-

vän 3880 kilowattituntia ja polttoöljyn kulutuksen vähenevän 3410 litraa. Rahana puhuttuna säästö 

olisi käyttäen sähkön kokonaishintana 0,15 euroa/kWh * 3880 kWh = 582 euroa ja polttoöljyn hin-

tana 1,20 euroa/litra * 3410 litraa = 4092 euroa. Arvioitu säästö olisi yhteensä noin 4674 euroa 

vuodessa. 
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5 KUSTANNUSARVIO 

 

Kustannuslaskelma tehtiin korjaussuunnitelman mukaisesti koskien materiaalien arvioituja kustan-

nuksia ja työn osuutta, joka laskettiin ulkopuolisen työvoiman käytöstä tulevien kustannusten perus-

teella. Kustannuslaskelmassa arvioitiin vesikattotöiden, ikkunoiden, ovien, sadevesijärjestelmän, sa-

laojien, perusmuurin veden/lämmöneristyksen ja lämmitysjärjestelmän uusimiseen kuuluvat kustan-

nukset. Kuntoarvion perusteella em. rakennusosat ovat kiireellisimmin uudistamista kaipaavia raken-

nuksen käyttöiän jatkumisen takaamiseksi. 

 

Materiaalimenekit laskettiin rakennuksen pääpiirustuksia apuna käyttäen ja osin silmämääräisesti ar-

vioiden kirvesmiehen kokemuksella. Materiaalien hinnastot saatiin nettirautakaupasta. 

(www.taloon.com) Työtunnit arvioitiin kirjasta (Rakennustöiden menekit 2015. Ratu KI-6026 2015). 

Joiltain osin sovellettuna pohjautuen kirvesmiehen kokemuksiin työvaiheiden arvioiduista kestoista. 

Kyseisistä kustannuslaskelmista saatiin näin muodostettua kustannusarvio. 

 

Kustannusarvioon jätettiin 20 % kustannusnousuvara, koska vanhan rakennuksen korjauksessa tu-

lee väistämättä jotain odottamattomia kustannuksia. Ja tässä korjaushankkeessa on syytä epäillä 

viemärien ja mahdollisesti myös yläpohjan yläpuolisten kattorakenteiden kuntoa, jolloin lisäkustan-

nuksia voi olla luvassa. 

 

Kokonaisuutena korjaussuunnitelman mukaisesti suoritettu kunnostustyö täysin ostetulla työvoimalla 

tulisi maksamaan noin 132 600 euroa, jossa työn arvioitu osuus olisi noin 68 100 euroa ja materiaa-

lien arvioitu kustannuserä olisi noin euroa 64 500. Kustannusarvio laadittiin Microsoft Excel-

ohjelmistoa hyödyntäen ja löytyy liitteenä. 
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6 POHDINTA 

 

Tämän opinnäyteyön tekeminen on ollut antoisaa ja haastavaa. Näin massiivisen rakennuksen tut-

kiminen ja siitä raportointi on ainakin tuottoisaa, koska korkealle rakennukselle sää ja pohjoinen il-

masto aiheuttaa vääjäämättä ongelmia.   

 

Kaikista vaikuttavinta on kuitenkin se, että kyseinen matkustajakoti on säilynyt rakenteiltaan varsin 

hyväkuntoisena, vaikka se on yli 60 vuotta vanha rakennus. Näin vanhojen kiinteistöjen kanssa tulee 

olla varovainen siinä mielessä, minkälaisia korjaustoimenpiteitä rupeaa suorittamaan. Osa lukijoista 

saattaa kummastella sitä, miksi en suunnitellut koneellista tuloilmanvaihtojärjestelmää, mutta meillä 

Sisä-Savossa on lukuisia esimerkkejä vanhoista rakennuksista, jotka ovat menneet käyttökieltoon 

koneellisen ilmanvaihdon asentamisen jälkeen, ehkä jopa sen seurauksena, mutta varsinaista tutkit-

tua tietoa tästä ei ole. Konetta täytyy muistaa tarkkailla ja huoltaa, kun taas painovoimaisen ilman-

vaihdon kanssa on osattu toimia jo iät ja ajat. Myös taloudellinen hyöty pienemmistä kustannuksista 

on merkittävä.   

 

Tärkein tavoite tässä opinnäytetyössä oli havainnollistaa korjaustoimenpiteisiin ryhtymisen todelliset 

kustannukset ja siihen menevä aika, jotta olisi mahdollista miettiä rahoitusta ja suunnitelmaa siitä, 

miten rakennus tulevaisuudessa tulisi toimimaan. Olisiko se esimerkiksi osa jonkinlaista yritystoimin-

taa vai toimisiko pelkästään asuinrakennuksena. Myös korjaussuunnitelman mukaisien toimenpitei-

den johdosta vähentyvä energiankulutus oli tärkeä arvioida, jotta saadaan näyttöä millaiset taloudel-

liset hyödyt olisivat mahdollisia. Energiankulutuksen säästöllä voisi arviolta kuollettaa korjauskustan-

nukset reilussa 30 vuodessa.  

 

Pääsin omasta mielestäni tavoitteeseeni. Korjaussuunnitelman jälkeen on paljon helpompi ryhtyä 

miettimään korjaushanketta eteenpäin, kun on selkeä lähtökohta, miten työ voidaan toteuttaa ja 

paljonko se tulee suurinpiirtein maksamaan. Sen jälkeen korjaushanke on enää aloittamisesta kiinni. 

 

Työ jää rakennuksen käyttötarkoituksen päivittämisen osalta kuitenkin käsittelemättä, joka vaatisi 

suunnitelmia rakennuksen sisätilojen käyttötarpeiden määrittelemisestä ja siitä johtuvien muutostöi-

den mahdollisten kustannusten arvioimisesta. Tämä tarkoittaa käytännössä sitä, että 10 huonetta 

matkustajakoti toimintaan on tarpeettoman paljon, jolloin huoneita yhdistelemällä saadaan tehtyä 

matkailijoiden ja yöpyjien vaatimustason mukaisia nykyaikaisia pieniä asuntoja. Mutta se jääköön tu-

levaisuuteen.  
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