f

'D Tampereen ammattikorkeakoulu

40-luvun pientalon kuntoarvio

Lauri Rinta-Luopa

OPINNAYTETYO
Toukokuu 2019

Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka
Kiinteistonpitotekniikka ja korjausrakentaminen



TIIVISTELMA

Tampereen ammattikorkeakoulu
Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka
Kiinteistonpitotekniikka ja korjausrakentaminen

RINTA-LUOPA, LAURI:
40-luvun pientalon kuntoarvio

Opinndytetyo 90 sivua, joista liitteitd 24 sivua
Toukokuu 2019

Téssd opinndytety0ssd tutustutaan kuntoarvion tekemiseen sekd pitkdn tdhtdimen
suunnitelmaehdotukseen. Kuntoarviolla tarkoitetaan kaikille kiinteistoille tehtdvad
tarkastusta, jonka tarkoituksena on saada aikaan luotettava ja paikkansapitidvd arvio
kiinteiston kunnosta sekd sen ldhitulevaisuudessa vaatimista
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Osana opinndytetyotd tehtiin rintamamiestaloaikaisen pientalon kuntoarvio ja
kunnossapitosuunnitelmaehdotus. Lisdksi suoritettiin ldmpokuvaus. Kuntoarvion
perusteella tarkasteltu kiinteistd on ikdisekseen kelvollisessa kunnossa. Kiinteistd on
vanha, mutta osittain hyvin huolehdittu. Ikkunoiden, yldpohjan, ulkoisten osien ja
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The purpose of this thesis was to examine condition evaluations, long-term maintenance
plans, and how they are made. A condition evaluation is an inspection that is designed
for all kinds of buildings. Its purpose is to evaluate reliably and accurately the condition
of the property and the required maintenance actions in the near future. The condition
evaluation consists of multiple different parts, such as gathering and careful analysis of
source information as well as the inspection of the property for the condition evaluation.
Correspondingly, the long-term maintenance plan is based on the condition evaluation,
and it defines the maintenance operations required in the near future.

As a part of this thesis, a condition evaluation and a long-term maintenance plan were
made for a 1940’s one-family house. Additionally, a thermographic examination was
performed. Based on the condition evaluation, the house was found out to be in a rea-
sonably good condition, considering the age of the building. The property is old, but it
has been well maintained for the most part. The property’s windows, attic joists, exter-
nal parts and foundations are in a bad condition. On basis of the condition evaluation, it
1s recommended that these parts of the building should be examined more in order to
assess their condition more accurately.

Key words: condition evaluation, long-term maintenance plan, family house
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1 JOHDANTO

Yleisesti 1940-luvulla rakennetut talot ovat olleet terveellisid asuinpaikkoja. Tami
johtuu rakennusten materiaaleina tavallisesti kédytetyn puun ominaisuuksista ja
modernimpia materiaaleja paremmasta vesihdyrynldpdisevyydestd. Rakennukset olivat
tuolloin my6s vdhemmain tiiviitd, johtuen muun muassa puun eldmisestd asennuksen
jalkeen. Tdmd tarkoitti huomattavasti suurempia miérid ilmavuotoja rakennuksen

vaipan ldpi. (Ympdristoministerié 2003, 69)

Rakennuksia on usein myohemmin lisdldmmoneristetty ja tiivistetty, jolloin
puutteellisilla taidoilla tehdyt korjaukset ovat saattaneet saada aikaan riskirakenteita.
Ullakko- ja kellaritiloja on my0s usein otettu asuinkdyttéon. Tami on johtanut
tuuletuksen laiminlyomiseen, jolloin rakenteet ovat vaurioituneet. Katoilla vinojen
osuuksien ldmmoneristystd lisdttdessd niiden tuuletuskanavat on saatettu tukkia
eristeelld. Kellareissa seinien vedeneristys on olllut puutteellinen, ja seinid
lammoneristettiessd titd ei ole osattu ottaa huomioon. Kosteus on tuhonnut seinien
eristeet ja koolaukset. Ikdluokan taloissa ei myoOskddn usein ole salaojitusta.

(Ympéristoministeridé 2003, 69-70)

Téssd opinndytetyOssd suoritetaan kuntoarvio Kangasalla sijaitsevalle 40-luvun alussa
rakennetulle omakotitalolle, jolle ei ollut aiemmin suoritettu mink&édnlaisia
rakennusteknisid tutkimuksia. Kohde valikoitui tutkittavaksi opinndytetyon tekijdn
kautta. Opinndytetyon tavoitteena selvittdd kuntoarvion méédritelmad ja sen siséltdmia
toimenpiteitd kyseistd opinndytetyotd lukevalle sekd toteuttaa kuntoarvio aiemmin

mainittuun kohteeseen.



2 TEORIA

Téssd osassa kdyddan ldpi kuntoarvioon liittyvid, sen teoriaan kuuluvia asioita. N&ité

asioita on esimerkiksi kuntoarvion vaiheet ja niiden sisdltdmait toimenpiteet.

2.1 Kuntoarvio

Kuntoarvio on rakennukselle tai sen osalle suoritettava katselmus. Sen perusteella
saadaan kuva rakennuksen rakenneosien kunnosta ja niiden kunnostustarpeesta. Arvion
perusteella korjaustarpeen ajankohta ja laajuus voidaan miirittia, jolloin rakennukselle

voidaan laatia pitkdn tdhtdimen suunnitelma. (Rakennustieto 2014, 5)

Kuntoarvioita tehddén kaikenlaisille rakennuksille. Ensimméinen kuntoarvio tehddén
yleensd rakennukselle, kun se on kymmenen vuoden ikdinen. Tdmén jilkeen

kuntoarvioita tehdéén tasaisesti 5-10 vuoden vélein. (Rakennustieto 2014, 5)

Kuntoarvio on rakenteita rikkomaton selvitys, jossa maddritetddn yleiskunto kaikille
rakennuksen osille. Kuntoarvio toimii siis lahtdselvityksend mahdollisesti kuntoarvion
tulosten pohjalta tehtdville kuntotutkimuksille. Kuntotutkimuksessa yksittdiselle
rakenteelle tai kokonaisuudelle pyritddn méérittelemadn tarkempi syy. Siind menetelmét
sallivat esimerkiksi rakenteiden avaamisen ja ndytepalojen ottamisen, jotta pystytddn
méadrittelemddan mahdollisimman tarkasti oikeat syyt ja seuraukset. (Rakennustieto

2014, 5-7)

Kiinteistokaupan yhteydessd on mahdollista teettdd kiinteistolle kuntotarkastus. Sen
siséltd on samansuuntainen kuntoarvion ja kuntotutkimuksen kanssa, mutta sijoittuu
toimenpiteiltddn jonnekin ndiden kahden vélimaastoon. Sen tavoitteena on saada aikaan
puolueeton mielipide rakennuksen kunnosta. Kuntotarkastuksessa saatetaan avata

rakenteita, jos niiden epdilldén vaurioituneen. (Kemoff 2012, 7-8)



2.2 Kuntoarvion kayttotarkoitus

Kuntoarviolle on monia erilaisia kdyttdtapoja. Kuntoarvion pohjalta voidaan laatia
esimerkiksi pitkdn tdhtdimen suunnitelma -—ehdotus, joka on yleensd laadittu
kuntoarvion yhteydessd. Lisdksi kuntoarviota voidaan kéyttdd esimerkiksi
korjausohjelman laadintaan, kunnossapitotarveselvityksiin tai huoltokirjan laadintaan ja

ylldpitoon. (Rakennustieto 2014, 5)

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (jatkossa PTS-ehdotus) on kuntoarvion yhteydessa
laadittu ehdotelma, jossa ilmenee rakennuksen hyvdn kunnon saavuttamiseksi
vaadittujen korjaustoimenpiteiden laajuus ja ajankohta. PTS-ehdotus on yleensé laadittu
taulukon muotoon, jossa eri toimenpiteet on jaettu omiin riveihinsd. Taulukon
sarakkeissa esitetddn vuodet 5-10 vuodeksi eteenpédin, toimenpiteen ajankohta esitetdin
kirjaamalla toimenpiteen arvioitu kustannus arvioidun toteuttamisvuoden kohdalle. Alla
olevassa taulukossa 1 on esitettyni yksinkertainen PTS-ehdotus. (Rakennustieto 2014,

S)

TAULUKKO 1. Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Hinta-arviot € (alv 0 %) 2018 2019 2020 2021 2022
Perustukset/salaojat Salaojien huuhtelu 2 000
Ulkoseinét/parvekkeet | Saumamassojen uusiminen 7000
Ikkunat/ulko-ovet Ulkopintojen huoltomaalaus 8 000
Vesi ja viemdri Verkoston kuntotarkastus 5000
Tilat Parketin hionta ja lakkaus 2 500
Tilat Kellarin ldpivientien tiivistys 1500
Yhteensi € 26 000
€/vuosi 5200

Kuntoarviota voidaan kéyttdd myds korjausohjelman laatimiseen. Korjausohjelma
tehddin yleensd PTS-ehdotuksen pohjalta. Siind kuntoarvion tilaajana toimiva osapuoli
teettdd ohjelman, jossa otetaan huomioon korjaustarpeen lisdksi my0ds esimerkiksi
omistajien ja asukkaiden suunnitelmat tilojen kédytdon ja sen muutoksen kannalta.

(Rakennustieto 2014, 5)
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Kunnossapitotarveselvitys on asunto-osakeyhtididen hallituksen tarvitsema selvitys,
joka esitetddn yhtiokokouksessa. Siitd kédy ilmi rakennuksen tarpeelliset toimenpiteet,

jotta sen kdyttdminen pysyy hyvilla tasolla. (Rakennustieto 2014, 5)

Taloyhtion huoltokirja on taloyhtidlle laadittava kirja, josta selvidd rakennuksen osien
tarvitsemat toimenpiteet, jotta niiden elinkaari pystytdén pitdmddn mahdollisimman
pitkdnd. Huoltokirja laaditaan etenkin taloyhtion huoltoyhtion kéyttoon. Kuntoarviossa
ilmi tulleet toimenpidetarpeet péivitetddn huoltokirjaan, jotta huoltoyhtid pysyy ajan

tasalla korjaustarpeen kanssa. (Rakennustieto 2014, 5)

2.3 Kuntoarvion tekiji

Kuntoarvion tekee yleensd rakennus-, LVI- ja sdhkotekniikan asiantuntijoista koostuva
ryhmé. Kuntoarvioijana voi toimia kuka tahansa, joka tuntee olevansa tarpeeksi patevé,
mutta tehtdvélle on olemassa myo0s erillisid koulutuksia ja péatevyyksid. (Rakennustieto

2014, 9)

Kuntoarvion kiinteistdtarkastuksessa havainnot tehddin arvioijien omien aistien avulla.
Lisdksi tarkastuksessa kéytetddn erilaisia rakenteita rikkomattomia apuvilineitd, jotka
vaihtelevat hieman kohteittain. Téllaisia apuvilineitd voivat olla esimerkiksi
pintakosteuden osoittimet, limpd- ja kosteusmittarit, paine-eromittarit tai limpdkamera.

(Rakennustieto 2014, 25)

Vaikka kuntoarvion kiinteistotarkastus perustuu pitkilti aistinvaraisiin havaintoihin ja
rakenteita rikkomattomiin menetelmiin, tarkastuksessa saatetaan kayttdd pienid
tyovélineitd vaurioiden laajuuden tarkasteluun. Piikilli voidaan kokeilla puuosien
lahovaurioiden laajuutta tai kittausten ja liitosten pitdvyyttd. Vasaralla voidaan
koputella varovasti rappauksia sen kiinnityksen tarkastamiseksi. Lisdksi voidaan kayttaa
vesivaakaa kallistusten toteamiseksi. Kuntoarvion laatimista varten ei kuitenkaan ole

tarkoitus vaurioittaa ehjié pintoja tai rakenteita. (Rakennustieto 2014, 23)

FISE tarjoaa rakennuksen kuntoarvioijille patevyyttd. Kyseiseen pdtevyyteen ei ole
erillisid patevyysluokkia. Pitevyyden vaatimuksia on muun muassa vahintidén teknikon

tai insin0orin tutkinto rakennus-, kiinteist- tai LVlI-alalla. Tyokokemuksena
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patevyyteen vaaditaan vdhintddn viiden vuoden monipuolista tydkokemusta kiinteisto-
tai rakennusalalta, johon siséltyy arviointi- ja tarkastustehtdvid tai avustamista
tutkimustehtivissd. Péitevyyden saamiseksi on my0s tehtdvd harjoitustyd, jonka
erityinen tyotyhma tarkastaa. Pdtevyys on voimassa kerrallaan seitsemén vuotta. (FISE:

Rakennuksen kuntoarvioijan pétevyys 2019)

2.4 Kuntoarvion vaiheet

Kuntoarvion tekemisen péattiminen on rakennuksen omistajan padtds. Aluksi omistaja,
eli tdssé raportissa tilaaja, méadrittelee kuntoarviolle halutun ajankohdan ja kuntoarvion

laajuuden. Alla olevassa kuvassa on kiteytettynd kuntoarvion eteneminen.

(Rakennustieto 2014, 8)
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Tiaaja Kuntoarvion tekija

Kuntoamvion laajuuden
maarittely

Kuntoarvion tafouspyynto
Kuntoarviotafous
Kuntoarvion tekijan valinta
Kuntoarvion tilaaminen
¢ Lahtétied ot

Tutustum il':IEITI

kiinteistoon, asukaskysely,

kinteistGtarkastus

Avustaminen kuntoarvion
tekemisassa

Kuntoarvioraportti,
PTS-ehdotus

Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin esittely

KUVA 1. Kuntoarvion eteneminen (Rakennustieto 2014, 51)

Maiiriteltydén kuntoarvion ja sen sisdllon, tilaaja tekee tai teettdd kuntoarvioon liittyvén
tarjouspyynnon. Tarjouspyyntd on asiakirja, jossa tilaaja kertoo ja maédrittelee
kuntoarvion péépiirteet. Tarjouspyyntd ldhetetdéin eteenpdin kuntoarvioita tekeville
tahoille, jotka tekevédt tarjouspyyntodasiakirjan pohjalta oman tarjouksensa.

(Rakennustieto 2014, 8)

Tilaaja arvostaa vastaanotetut tarjoukset, joiden perusteella se valitsee parhaimmaksi
nikeménsd. Tdmén kanssa tilaaja kdy sopimusneuvottelut, joiden lopputuloksena on

kuntoarvion tekemiseen tdhtddava sopimus. (Rakennustieto 2014, 9)
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Kuntoarvio ldhtee kéyntiin ldhtétietojen kerddamiselld ja niithin tutustumisella.
Kuntoarvioija tutustuu kiinteistoon ja tekee kayttdjadkyselyitd sekd haastatteluita.
Tilaajan tehtdvd on tdssd vaiheessa avustaa kuntoarvioijaa muun muassa kiinteistoon

liittyvien asiakirjojen hankinnassa. (Rakennustieto 2014, 23)

Tarkastuskdynnin jdlkeen kuntoarvioija laatii kuntoarviosta raportin, jossa on myds
PTS-ehdotus. Tilaaja auttaa kuntoarvioijaa kommentoimalla raportin tarpeellisia kohtia.
Raportin valmistuttua kuntoarvioija esittelee raportin ja tarkeimmaét havaitsemansa asiat

tilaajalle. (Rakennustieto 2014, 30)

2.5 Kuntoarvion sisalto

Kuntoarvion tekeminen voidaan jakaa erilaisiin vaiheisiin. Aluksi siithen
valmistaudutaan  ennakkosuunnittelulla. Témin jidlkeen kiinteistStarkastukseen
valmistaudutaan kerddmall ja ldpikdymalld 14htotietoja ja tekemdlld kayttdjakyselyita.
Rakennukselle suoritetaan kiinteistotarkastus, kun kaikki ennatiedot on kerétty ja kiyty
huolellisesti ldpi. Lopuksi ldhtotietojen ja havaintojen perusteella laaditaan
kuntoarvioraportti, jossa kdy ilmi kaikki havainnot ja niiden pohjalta suunnitellut

toimenpiteet. (Rakennustieto 2014, 23)

Ennakkosuunnittelu voi tarkoittaa esimerkiksi kohteena olevan kiinteiston aikaisten
rakennusten ominaisuuksiin ja ongelmakohtiin. Léhtotiedot ovat kyseisen rakennuksen
piirrustuksia ja muita rakentamisen ja korjausten aikaisia suunnitelmia. LahtGtietoja
lapikdydessd voidaan tutkia myOs jo olemassa olevia isédnnditsijdntodistuksia,
energiatodistusta, huoltokirjaa ja muita raportteja, joista kdly ilmi rakennuksen kunto.
Rakennuksen historia pyritddn maédrittelemdin olemassa olevien ldhtétietojen avulla

mahdollisimman tarkasti. (Rakennustieto 2014, 24)

Kuntoarvion tilaajan kanssa kuntoarvioija sopii kuntoarvion laajuudesta. T&lloin
sovitaan, mitkd osat kiinteistostd kuuluu kuntoarvioon. Liséksi voidaan sopia myds
muista selvityksistd, kuten tiettyjen kuntotutkimuksien tekemisestd tai erilaisten
varsinaiseen kuntoarvioon kuulumattomien liséselvitysten tekemisestd. Néitd selvityksia

voivat olla esimerkiksi olemassa olevien piirrustusten tdydentdminen tai pdivittdiminen,
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julkisivun tarkistus nostolaitteella, maalityyppien tunnistaminen laboratoriossa tai

titviysmittaus. (Rakennustieto 2014, 6)

Rakennuksen kayttdjille tai muuten rakennuksen toimintaan osallistuneille suoritetaan
kayttdjakyselyitd. Néiden tarkoituksena on saada selvyyttdi muiden ldhtotietojen
paikkansapitidvyydelle. Kéyttdjakyselyssd voidaan myds saada selville asioita, joita
kiinteiston dokumenteissa ei ilmene tai tuoreutensa takia ei niihin ole vield ehditty

kirjaamaan. (Rakennustieto 2014, 6)

Kun kaikki mahdollinen ldhtotietoihin liittyva on saatu selville, kuntoarvioija tutustuu ja
analysoi niitd. Kuntoarvioija tekee riskiarvioita erilaisista rakenteista ja jarjestelmisti,
jotta saadaan selville erityisti huomiota vaativia kohtia kiinteistotarkastuksessa.
Kuntoarvioija kdy huolellisesti 1dpi kaikki kiinteiston korjaushistoriaan ja yllépitoon
liittyvdt dokumentit, jotta kiinteiston kokonaistilanne hahmottuisi mahdollisimman

selvéksi. (Rakennustieto 2014, 24)

2.6 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksessa rakennus kdydaén l4pi aistinvaraisilla havainnoilla ja rakenteita
rikkomattomilla  mittauksilla.  Kiinteistotarkastuksessa ~ huomiota  kiinnitetddn
rakenteiden, rakennusosien ja jarjestelmien kuntoon. Niiden terveellisyys ja turvallisuus
otetaan huomioon, eri osille mééritellddn korjausten kiireellisyys ja vaihtoehtoisia
korjausmenetelmid. Huomiota kiinnitetddan my0s esimerkiksi energiatalouteen.

(Rakennustieto 2014, 25)

Tarkastus suoritetaan kirjaamalla ylds eri rakennusosittain kaikki rakenteen havainnot.
Rakenteista etsitddn viitteitd vaurioista ja niiden etenemisestd. Havainnoista otetaan

myos valokuvia ja kirjataan ylos mitattuja arvoja. (Rakennustieto 2014, 25)

Perusteellisesti rakennuksesta tarkastetaan havaittujen riski- ja vauriokohtien liséksi
ainakin kohteen aluerakenteet, salaojat, runko, julkisivut, yldpohjarakenteet ja
markétilat. LVI- ja sdhkotarkasteluissa tutkitaan perusteellisesti rakennuksen LVI- ja

sahkojdrjestelmdt. (Rakennustieto 2014, 25)
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Rakennuksella on myds védhdisempid tarkastuskohteita, joiden méédrdn ja rakenteen
toistuvuuden vuoksi tarkastus suoritetaan pistokokeina. Niitd kohteita ovat muun
muassa rakennuksen ikkunat ja véliseindt. Téll6in kohteiksi valitaan havaintojen ja
padtelmien perusteella kaikkein todenndkdisimmaét riskikohdat, joista vaurioituminen
yleensd alkaa. Jos kyseessd olevassa kohteessa on useita asuntoja, tdlloin asunnoista
tarkastetaan pistokokeina osa asunnoista. Pistokokeen asunnot valitaan eri puolilta

rakennusta mahdollisimman kirjavalla otannalla. (Rakennustieto 2014, 25)

2.7 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportti on rakennuksen ldhtdtiedoista, kiinteistotarkastuksen tuloksista ja
pitkdn tdhtdimen suunnitelmasta koostuva raportti. Raportti laaditaan helppolukuiseksi
ja kattavaksi, jotta myos rakennuksen kéyttdjit voivat sithen perehtyéd. Raporttiin ei saa
sisdltdd oletuksia. Raportissa tulee mainita myds sen puutteista, kuten vuodenajan

aiheuttamat ongelmat havaintojen tekemisessi. (Rakennustieto 2014, 27)

Raporttiin  kirjataan kaikki tehdyt havainnot rakennusosittain. Siithen kirjataan
havaintojen vakavuusaste, korjausten tarpeellisuus ja korjaamatta jattdmisen riskit.
Havaintojen perusteella tehdyt toteamukset lisdtutkimusten tarpeellisuudesta on
kirjattava ylds. Jos havaintojen perusteella ei pystytd tekemédédn luotettavaa analyysia,
kohteelle on suositeltava lisdtutkimusten tai selvitysten tekemistd. Néin raportista

saadaan luotettava ja riskien madrdd saadaan vihennettyd. (Rakennustieto 2014, 27)

2.7.1 Kuntoarvioraportin sisilto ja nimikkeisto

Kuntoarvioraportti voidaan jakaa kolmeen péddkohtaan. Ensimméisend raportissa on
yhteenveto havainnoista ja suositelluista toimenpiteistd. Tdma osa sisdltdd myds PTS-
ehdotuksen. Toisena osana tulee kuntoarvion perustana olleet 1dht6tiedot, joiden avulla
kiinteistotarkastusta lahdettiin tekeméén. Kolmas osa on itse kuntoarvion tulokset, jossa
kdydaan kaikki havainnot 14pi rakennusosakohtaisesti ja annetaan kaikille osille omat

kuntoluokat. (Rakennustieto 2014, 31)
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Yhteenveto, suositellut llisdtutkimukset ja muut jatkotoimenpiteet
Yhteenwveto kiinteistén kunnosta ja kiireelliset toimenpiteet
Kiinteistdn PTS-ehdotus eli yhteenveto kunnossapitotoimenpiteists ja lisdtutkimustarpeista

Kuntoarvion [8htétie dot
Kiinteistdn perustiedot
Korjaushistoria
Asiakirjaluettelo
Kayttajakyselyn keskeiset tulokset

Kuntoarvion tulokset
Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio
Tilojen rakennustekninen kuntoarvio
LVIA-jarjestelmien kuntoarvio
Sahkd- ja tietoteknisten jarjestelmien kuntoarvio
Hissien kuntoarvio
Energiatalouden kuntoarvio
Kiinteistdnhoidon kehitystarpeiden arviointi

LITTEET JA VALOKUVAT

KUVA 2. Siséllysluetteloesimerkki (Rakennustieto 2014, 31)
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Y1ld olevassa kuvassa 2 on esimerkki kuntoarvion sisdllysluettelosta. Kuntoarvion

tulokset jdrjestetdin esimerkiksi Talo 2000 —nimikkeiston mukaisesti.

1 Rakennustekniikka
11 Alueosat
114 Alueenvarusteet
115 Alueenrakenteet
12 Talo-osat
121  Perustukset
122 Alapohjat
123 Runko
124 Julkisivut
126  Vesikatot
13 Tilaosat
131  Tilanjako-osat
132 Tilapinnat
133 Tilavarusteet
134 Muuttilaosat

KUVA 3. Rakennustekniikan nimikkeist6 kuntoarviossa (Rakennustieto 2014, 31)
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Y14 olevassa kuvassa 3 on esitettynd kuntoarvion tulokset —osuuden jéisentely
nimikkeiston mukaisesti. Alueosat on rakennuksen ulkotiloja késittelevd osuus, Talo-
osat késittelee rakennuksen runkoa ja sen julkisivua. Tilaosat ovat esimerkiksi
rakennuksen sisdpuolen tiloja jakavia osia ja niiden pintoja, kuten sisdovet ja sisdseinét.

(Rakennustieto 2014, 31)

2.7.2 Johdanto ja tiivistelmi

Kuntoarvioraportin ensimméinen osa on johdanto, jossa tulee ilmi esimerkiksi
kuntoarvion kohde, sen tekija ja lyhyesti, mitd raportti pitdd sisdllddn. Johdannon
jalkeen raportissa on tiivistelm&, jossa kerrotaan lyhyesti kuntoarvion tuloksista ja
rakennuksen kunnosta. tiivistelmissd kerrotaan myds kiireellisyyttd vaativista

toimenpiteistd ja lisdtutkimustarpeista. (Rakennustieto 2014, 28)

2.7.3 PTS

Tiivistelmdn jilkeen kuntoarvioraporttiin tulee PTS-ehdotus. PTS-ehdotuksessa
mainitaan rakennukselle tehtdvit toimenpiteet PTS-ehdotuksen ajalle. Toimenpiteelle
madritellddn sopiva ajankohta ja sille arvioidaan hinta. PTS-ehdotus ei sisdlld
rakennuksen ylldpitoon liittyvid tehtdvid tai huoltotoimenpiteitd. Se ei myoskddn sisdlla
titvistelmén siséltdmid akuutteja, heti korjausta vaativia kohteita tai lisdtutkimuksia.

(Rakennustieto 2014, 28)

PTS-suunnitelmassa voidaan mainita rakennusosan kuntoluokka, joka maarittda
toimenpiteen kiireellisyyttd. Kuntoluokka on kuntoarvioijan henkildokohtainen arvio
rakennusosan kunnosta. Silld verrataan eri rakennuksia toisiinsa ja arvioidaan kohteen

korjaustarpeen kiireellisyyttd. (Rakennustieto 2014, 28)

Yleensd PTS-ehdotus laaditaan kymmenen vuoden ajalle. Eri vuosille suunnitellut
toimenpiteet lasketaan yhteen omalle rivilleen, jotta kiinteiston omistaja pystyy helposti
hahmottamaan eri vuosille kerddntyvida maksuja rakennuksen korjaamiseksi.
Ehdotukseen suunnitellut vuodet eivit kuitenkaan ole ehdottomia, vaan Kiinteiston

omistaja paittdd niiden ajankohdasta lopulta itse. (Rakennustieto 2014, 29)
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PTS-ehdotuksen kustannukset arvioidaan kuntoarvioijan omien kokemuksien ja
saatavilla olevien kustannustietojen perusteella. Kustannukset esitetddn kuntoarvion
ajankohdan hintaluokassa arvonlisdveroineen. Kustannusennuste siséltdd toimenpiteen
suunnittelukustannukset ja toimenpiteeseen liittyvét aputyot. Kustannusarviot eivit siis
ole tarkkoja ennusteita, ja toimenpiteiden kustannukset voivat vaihdella paljonkin

toteutustavasta ja suunnitelmista riippuen. (Rakennustieto 2014, 29)

Toimenpiteille voidaan suunnitella myos useita erilaisia korjaustapoja. Ndiden avulla
kiinteiston omistaja voi paittdd parhaiten omalle kohdalleen sopivasta toimenpiteesta.
PTS-ehdotukseen ei siséllytetd néitd kaikkia korjaustapoja, vaan kuntoarvioija arvioi
kyseiselle rakennukselle parhaiten soveltuvan toimenpiteen, jonka hén sisdllyttad

ehdotukseen. (Rakennustieto 2014, 29)

2.7.4 Kuntoarvion lahtotiedot

Lahtotietoihin kerrotaan kdytossé olleet menetelmait, joita kdytettiin kohteen 1dhtotietoja
arvioidessa. Kohteesta kerrotaan perustiedot, kaikki kohteesta 10ydetyt ja tutkitut
asiakirjat, ja asiakirjojen ja haastattelujen pohjalta selville saadut tiedot
korjaushistoriasta. L&htotiedoissa mainitaan myods aiemmista kuntotodistuksista ja

tehdyista tutkimuksista ja kuntoarvioista. (Rakennustieto 2014, 29)

2.7.5 Kuntoarvion tulokset

Kuntoarvion tulokset jdsennelldin rakennusosakohtaisesti nimikkeiston mukaan.
Raportissa kerrotaan rakenteiden, rakennusosien ja jarjestelmien kunto. Kunnon
perusteella kyseiselle osalle mééritetddn tarpeelliset korjaukset ja huoltotoimenpiteet.

Toimenpiteille médritelldén ajankohta ja hinta. (Rakennustieto 2014, 29)

Kuntoarviossa kerrotaan kaikki eri rakennusosissa havaitut vauriot ja vaurioriskit.
Lisdksi raportissa mainitaan tarpeelliset lisdtutkimukset ja muut selvitykset.
Rakennukseen liittyvdt turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat tekijat.

(Rakennustieto 2014, 29)

Raportissa ei saa olettaa asioita ja epdvarmuuteen liittyvistd asioista tulisi mainita
tekstissd. Toimenpide-ehdotukset tulisi perustaa varmoihin havaintoihin. Kohde, jonka

vaurioitumisen syy on epaselvé, tulisi aina tutkia paremmin erillisissd tutkimuksissa.
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Kohteet, joita ei voitu kiinteistotarkastuksessa tarkistaa, tulisi kuitenkin mainita

raportissa. (Rakennustieto 2014, 29)

Raportissa kuuluu olla my6s hieman kuvia. Raportissa tulisi olla ainakin yksi kuva
rakennuksen julkisivusta. Mérkdtiloista tulisi olla ainakin yksi valokuva, jotta niiden
materiaalit tulisi selvdksi. Lisdksi raportissa tulisi olla kuvia rakennuksen

ongelmakohdissa havaituista vaurioista. (Rakennustieto 2014, 30)

Tilat, joiden tutkiminen on mahdotonta niiden sisdltdmédn tavaran takia, olisi kuvattava
raporttiin. Samoin my0s rakennuksen ulkopuolella oleva lumi saattaa haitata tarkastusta,

ja olisi tdlloin mainittava raportissa kuvan kanssa. (Rakennustieto 2014, 30)

Raporttiin liitetddn yhteenveto kiyttdjédkyselyistd ja haastatteluista. Liitteeksi laitetaan
my0s tarkastuksessa tehdyt muistiinpanot sekd kohteen tarkastuksessa saatuja taulukoita

ja piirustuksia. (Rakennustieto 2014, 30)

2.8 Kuntoluokat

Rakennusosat jaetaan kiinteistotarkastusta tehdessd eri kuntoluokkiin. Kuntoluokkien
tarkoituksena on saada kuvaa rakennuksen yleisestd kunnosta ja pystyd vertaamaan sitd
toisiin samanlaisiin kiinteistoihin. Kuntoluokalla voidaan mééritelld rakennusosalle
tarvittavat korjaukset ja huoltotoimenpiteet, jotta rakennuksen kunto ja turvallisuus
pysyy mahdollisimman hyviné. Alla olevassa taulukossa 2 on esitettynd rakennusosille

madrdytyvat kuntoluokat ja niiden kuvaus. (Rakennustieto 2014, 65)

TAULUKKO 2. Kuntoluokat (Rakennustieto 2014, 65)

Luokka Kuvaus
5 Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana
4 Hyvé, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 Tyydyttavi, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden
kuluessa
2 Vilttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa
1 Heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa
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Kuntoluokat eivit médrdydy pelkdstddn hatusta vetimailld, vaan tarkan harkinnan lisdksi
niiden madrdytymiselle on tarkat perusteet, jotka vaihtelevat rakennusosa- ja
jarjestelmikohtaisesti. Alla olevassa taulukossa 3 on esitettynd kuntoluokan

madrdytymisperuste rakennuksen puujulkisivulle. (Rakennustieto 2014, 65)

TAULUKKO 3. Julkisivujen kuntoluokan mairdytyminen (Rakennustieto 2014, 73)

124 Julkisivut
1241 Ulkoseinat

Puu- ja levyverhotut julkisivut

Kuntoluokka Kuvaus

5 — Julkisivut uusia tai uusittu 0-10 vuoden kuluessa

— Maalipinnoissa ei vaurioita

— Puuosissa ei ole lahovaurioita

—  Pellityksissé ei ole puutteita

— Kosteuden pddsemisestd seindrakenteisiin ei ole viitteitd

— Alimman puuverhouslaudan ja maanpinnan vélinen etdisyys on yli 200 mm

4 — Rakenteen ikd 10-20 vuotta tai huoltomaalaus/kunnostus 0-10 vuotta sitten
— Maalipinnoissa ei ole merkittdvid vaurioita

—  Pellityksissi ei ole puutteita

— Kosteuden pddsemisesti seindrakenteisiin ei ole viitteitd ja alimman

puuverhouslaudan ja maanpinnan vélinen etdisyys on yli 200 mm

3 — Rakenteen ikd 20-30 vuotta tai huoltomaalaus/kunnostus 0-10 vuotta sitten
— Maalipinnoissa on vaurioita alle 10 %
— Puuosissa on lahovaurioita alle 1 %

— Kosteuden padsemisestd seindrakenteisiin ei ole viitteité

2 — Maalipinnoissa on vaurioita alle 25 %
— Puuosissa on lahovaurioita alle 5 %

—  Ei valitontd uusimistarvetta

1 —  Uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Kuntoluokan maéardytymisessd kéytettdvan taulukon kiyttd on varsin yksinkertaista.
Rakennusosan kunnon maédrittdmiseksi ldhdetddn taulukon yldpddstd. Ensimmaisend
otetaan tarkasteluun taulukon kuntoluokkaa 5 vastaavat kohta, jonka perusteella sen
kuvausta verrataan rakennuksen osaan. Kaikkien kyseistd kuntoluokkaa koskevien
kuvausten tulee tdyttyd, jotta kyseisen kuntoluokan voi rakennusosalle antaa. Jos
yhdessdkin kohdassa on puutteita, kyseinen kuntoluokka ei tule kyseeseen. Téll6in

siirrytddn yhtd pykdldd alaspdin ja verrataan siind olevia kuvauksia kyseessd olevaan
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rakennusosaan. Taulukossa kuljetaan alaspdin niin pitkédén, ettd sopiva kuntoluokka

osuu kohdalle. (Rakennustieto 2014, 73)

2.9 Lampokuvaus

Kaikki pinnat séteilevit ympdrilleen lampdséteilya. Sateilyn voimakkuus riippuu pinnan
lampdtilasta ja pinnan emissiosta. Lampokameroiden toiminta perustuu pintojen

lahettdmén séteilyn vastaanottamiseen ja sen tulkitsemiseen. (Paloniitty 2004, 15)

Pinnan emissiivisyys vaihtelee vililld 0-1. Luku 1 tarkoittaa tdydellisesti séteilevdd
kappaletta ja luku 0 tarkoittaa kappaletta, joka ei siteile lainkaan. Taydellisesti séteileva
kappale voi olla esimerkiksi musta kappale. Sen sdteilyn mittaaminen on hyvin helppoa.
Kiiltdvit ja heijastavat pinnat ovat hyvin vaikeasti mitattavia, koska niiden l&hettdima
sdteily on ldhes ainoastaan muiden pintojen ldhettdmid heijastuksia. Rakentamisessa
kéytettdvien materiaalien lampokuvaus on yleensé helppoa, sillé niiden emissiivisyys on
usein ldhelld yhtd. Ainoastaan ikkunalasit ja peilit ovat vaikeasti mitattavia. (Paloniitty

2004, 17)

TAULUKKO 4: Erdiden rakennusmateriaalien emissiivisyyksid. (Paloniitty 2004, 18)

Emissiivisyys
Materiaali i

min max
Alumiini 0,04 0,97
Betoni 0,95 0,97
Laasti 0,87 0,94
Maalipinta 0,88 0,96
Muovimatto 0,94
Puu 0,70 0,98
Rappaus 0,85 0,95
Tapetti 0,90
Tiilimuuraus 0,94

Y114 olevassa taulukossa 4 on esitetty erdiden rakentamisessa kéytettyjen materiaalien
amissiivisyyksid. Emissiivisyyden lisdksi kuvauksen tuloksiin voivat vaikuttaa myos
muun muassa kuvauskulma, etdisyys ja olosuhteet kuvaushetkelld. Lampokamera

ilmoittaa eri lampotilat ndytollddn eri véreind, jotka ilmoittavat eri lampotilat eri
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vareind. Rakenteissa olevat puutteet ja viat voidaan havaita lampdkameroilla, jos niistd
on merkkejd rakenteen pinnalla. Lampokameralla voidaan havaita rakenteessa olevia

poikkeamia sen aiheuttaman lampotilapoikkeaman takia. (Paloniitty 2004, 18)

Rakentamisessa ldmpokameralla voidaan havaita monia erilaisia poikkeamia.
Esimerkiksi silld voidaan havaita [dmp6- ja ilmavuodot, heikon eristyksen, kylmaésillat

ja joissakin tapauksissa myos kosteusvauriot. (Paloniitty 2004, 27)

[lmanpaine-eron tulisi olla l&mpokuvauksen aikana O - -5 Pa vililld, kuitenkin
korkeintaan -15 Pa. Tuulen enimmaéisnopeus ldmpokuvauksen aikana saa olla enintién
10 m/s. Puisia rakenteita aurinko ei saa olla ldmmittdnyt edelliseen 12 tuntiin ja
betonisia ja muita raskaita materiaaleja edelliseen 24 tuntiin. Ldmpdtilan tulisi olla
asuinhuoneistossa lammityskauden aikana 18 — 24 asteen vililld. T4lloin seinin alin
keskiarvoldmpdtila saa olla vihintdén +16 °C. Lattian alin keskiarvoldmpétila saa olla
vihintddn +18 °C. Alimmat pistemdiiset pintaldmpotilat saavat olla +11 °C. (RT 14-
11239 2016, 3-4)

Lampdotilaindeksid kdytetddn rakennuksen vaipan kunnon arvioimiseen, kun mittauksia
el voida tehdé vakio-olosuhteissa. Limpdotilaindeksid sovelletaan oleskeluvyohykkeella.
Muissa osissa rakennuksen vaippaa , kuten ikkunoiden ympérilld tai huoneiden nurkissa
olevat paikat, tulkinta tehddin kayttdmilld pisteméisten vikojen ohjearvoja.

Lampdotilaindeksi lasketaan kaavasta

_ (Tsp-To)
TI = Ty 100%, (1)

jossa TI (%) on lampdtilaindeksi, Tsp (°C) on rakenteen sisdpinnan ldmpdétila, T; (°C)
on huoneilman ldmpétila ja Ty (°C) on ulkoilman ldmpdétila. (Asumisterveysohje 2003,

11-13)

Lampotilaindeksilld rakenteille voidaan asettaa rakenteen lampdtekninen taso, ja timén
avulla rakenteen terveyshaittoja voidaan arvioida. Rakenteelle voidaan myods maarittda

korjausluokitus. (Paloniitty 2004, 72-73)
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TAULUKKO 5. Lampdétilaindeksin raja-arvot. (paloniitty 2004, 73)

Miiritelmi Terveyshaitta Viilttivi taso Hyvi taso
Sovelletaan korjausrakentaminen uudisrakentaminen
Seiniin limpdotila 0-81 81-85 85-100

Lattian limpdotila 0-87 87-97 97-100
Pisteméinen vika 0-61 61-65 65-100
Korjausluokka 1 2-3 3-4

Ylédpuolella on taulukko 5, josta kdy ilmi rakenteelle méadritetty lampdtekninen taso ja
sen korjausluokka. Hyvd taso vastaa uusille rakennuksille asetettujen
rakentamisméérdysten mukaisesti tehdyn rakennuksen saavuttamia vdhimmdisarvoja.
Vilttidvin tason alittavat rakenteet voivat aiheuttaa terveyshaittaa. (Asumisterveysohje

2003, 11)
Korjausluokituksella voidaan maédrittdd tutkitulle rakenteelle sen tarvitsemat
jatkotoimenpiteet. Alla olevassa taulukossa 6 esitetdén eri korjausluokkien vaatimat

toimenpiteet.

TAULUKKO 6. Korjausluokat. (Paloniitty 2004, 76)

Korjausluokka Korjaustarve

1 Korjattava. Terveyshaitta, joka heikentdd rakenteen toimintaa.

2 Korjaustarve harkittava, toteutus ei ole vilttimétontd, jos se ei ole kohtuullisin

kustannuksin toteutettavissa

3 Tayttdd hyvdn tason vaatimukset, mutta saattaa sisdltdd kosteus- ja

lampdtilateknisié riskeja

4 Ei korjaustoimenpiteiti

Lampotilaindeksid kayttdmalld ylld olevan taulukon mukaisesti on suuntaa antava, eikd
valttdmattd kerro rakenteen olevan tdysin kunnossa. Ladmpdtilaindeksié tarkasteltaessa

tulisi my0s huomioida poikkeaman laajuus ja sijainti. (Paloniitty 2004, 76)
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3 TYOMENETELMAT

Téasséd luvussa esitellddn opinndytetydssd kiytetyt laitteet ja apuvilineet, joiden avulla
kuntoarvion tuloksia saatiin aikaan. Kuntoarviossa kyseiset vélineet ovat vain apuna
kuntoarvioijalle, silld lopulliset padtelmat syntyvét kuntoarvioijan oman ammattitaidon

ja kokemuksen kautta.

3.1 Limpokuvauksessa kiytetyt vilineet

Kohteelle suoritettiin lampdkuvaus, jonka avulla kohteen kuntoa ja sen ldmpdteknistd
toimivuutta pddstiin havainnoimaan. Alla on kuva 4, jossa on tyOssd kiytetty

lampokamera FLIR B50.

KUVA 4. FLIR B50

Lampokuvauksen keskeisin apuviline oli sen lampokamera, joka tdssé tydssd oli FLIR
Systems AB:n tuote FLIR b50 lampokamera. Laite havaitsee mitattavan kohteen
lampétiloja alle 0,1 °C resoluutiolla, mittauksen tarkkuuden ollessa + 2 % tai + 2 °C.

Laite pystyy mittaamaan lampdétiloja -20 - +120 °C alueella.
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KUVA 5. Testo 510

Lampokuvauksessa tiytyy tietdd my0s kohteen paine-ero ulkoilmaan verrattuna. Tdlloin
ilman kéyttiytyminen on ennustettavampaa, ja tulokset ovat siti myoten tarkempia.
Paine-eroa kéytetddn myds ldmpdtilaindeksin laskemisessa, suuri negatiivinen paine-ero
tarkoittaa eri kaavan kéyttdd, jossa otetaan myOs paine-ero huomioon.
Lampokuvauksessa kéytetty paine-eromittari oli kuvan 5 mukainen Testo 510. Sen
mittausalue on 0-100 hPa, jossa se voi mitata paine-eroja 0,01 hPa resoluutiolla.

Laitteen mittaama tarkkuus on parhaimmillaan £0,03 hPa.

KUVA 6. Testo 605-hl
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Lampokuvauksessa tarvitaan myds kohteen ulko- ja sisdlampdtiloja, jotta rakenteiden
lampoteknistd tutkimusta voidaan tehdd lampotilaindeksin kautta. Tydssd kéytettiin
lampomittarina kuvan 6 Testo 605-h1 —ldmpOmittaria. Se mittaa ldmpdotilaa -20 - +50
°C alueella 0,1 °C resoluutiolla ja kosteutta 5 — 95 RH % alueella 0,1 RH %

resoluutiolla. Laitteen tarkkuus +25 °C lampdétilassa on 0,5 °C ja £0,1 RH %.

3.2 Kiinteistotarkastuksessa kiytetyt vilineet

Kiinteistotarkastuksessa kéytettiin myds muutamia apuvilineitd kiinteiston ja sen

rakenteiden kunnon tarkastelussa. Myds kiinteistotarkastuksessa mitattiin tilojen

kosteutta ja lampotiloja kayttden Testo 605-h1 kosteus- ja lampomittaria.

v

KUVA 7. Trotec T660

Kohteen pintoja tarkasteltiin silmédmaérdisesti sekd kdymaélld niitd ldpi pintakosteuden
osoittimella. Osoittimella tarkistettiin kaikkein riskialtteimmat paikat ja pistokokeina
muita pintoja. Pintakosteuden osoittimena kéytettiin kuvan 7 mukaista Trotec T660
materiaalin kosteusmittaria. Laitteella voidaan havainnoida materiaalin pintakosteuden
muutoksia eri kohdissa tarkkailemalla sen antamia tuloksia, joita laite antaa 0 — 200
lukemien vililtd. Laitteen tydskentelyalue on ldmpétilassa 0 - +50 °C ja suhteellisessa

ilmankosteudessa, joka on alle 90 %.
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KUVA 8. Fenix UC30

Kiinteistotarkastuksen aikana kuntoarvioija kédyttdd hyvin paljon omia aistejaan
erilaisten vaurioiden ja niiden mahdollisuuksien havainnointiin. Pimeissi tiloissa hyva
taskulamppu on erittdin tdrked. Kohteessa apuna oli kuvan 8 Fenix UC30 USB-
ladattava led-taskulamppu. Sen antama valoteho on 5 — 1000 lumenia ja valovoima

maksimissaan 16 000 kandelaa, ja kantama parhaillaan 253 metri.

3.3 Kiyttijahaastatteluprosessi

Kiyttdjahaastattelut suoritettiin péddasiassa esittdmalld haastateltaville kuntoarvion
ohjekortin mukaisia kysymyksid (Rakennustieto, 17). Haastateltavat vastasivat
kysymyksiin ja esittivit ndistd asioista omia kommenttejaan. Prosessi, kysymysten
vastaukset ja kommentit kirjattiin avoimelle paperille haastattelijan toimesta. Lisdksi
haastateltavat saivat esittdd omia mielipiteitddn kysymyksissd ilmi tulemattomista

asioista, joista he katsoivat olevan jotain sanottavaa.

Kiinteiston korjaushistoria ja rakenteiden tiedot kysyttiin erilliselld kertaa erdélti
haastateltavalta. Y10s kirjattujen tietojen pohjalta laadittiin kustakin rakenteesta oma
tyyppikuva, jotka esitettiin myOhemmin haastateltavalle. Kuvista pyydettiin
kommentteja, joiden perusteella rakenteiden tyyppikuvia muokattiin ldhemmaiksi

todellisuutta.
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4 KUNTOARVIO

Osana opinndytetyotd suoritettiin kuntoarvio Kangasalla sijainneelle rakennukselle.

Kuntoarvioon kuuluva kiinteistotarkastus suoritettiin 21.3.2019 11.30 — 14.00 vilisena

aikana.

oo N

KUVA 9. Kohde

YI1I4 olevassa kuvassa 9 on esitetty Sahurinpolku 5 —osoitteessa sijaitseva rakennus,
jolle kuntoarvio tehtiin. Olosuhteet kiinteistotarkastuksen aikana l0ytyy alla olevasta

taulukosta 7.

TAULUKKO 7. Kiinteistotarkastushetken olosuhteet

Sijainti Lampéotila °C Suhteellinen kosteus %
Ulkoilma 8,9 47
Kellari perunakellari 6 58
Kellari askarteluhuone 6 54
Alapohja rydmintétila 6 69
1. kerros keittid 17 32
1. kerros olohuone 18,5 30
2. kerros makuuhuone 19,5 22
Ullakko 13 50

Tarkastuksen aikana ulkona ilman lampdtila oli hieman alle kymmenen astetta, joka oli
vuodenaikaan ndhden varsin ldmmintd. Ulkona oli vield varsin paljon lunta, joka esti

tiettyjen ulkoalueiden tarkastelun. Rakennuksen sisédlld ldmpdtila oli hieman viiled
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johtuen rakennuksen kayttiméttomyydestd ja tdstd johtuen osalta puulimmitteisen

rakennuksen lammityksen puutteesta.

4.1 Yhteenveto

Yhteenvetoon on kerdtty rakennuksen kuntoarvion tulokset kiireisimpien
toimenpiteiden ja tarvittavien lisdtutkimusten muodossa. Lisdksi yhteenvedossa on

laadittuna rakennuksen kunnossapitosuunnitelmaehdotus.

4.1.1 Kiinteiston kunto ja Kiireelliset toimenpiteet, jatkotutkimukset

Kohteessa havaittiin kiinteistotarkastuksen aikana muutamia kiireellistd korjausta
vaativia puutteita. Yldpohjassa havaittiin merkkejd kosteudesta, joka johtuu ainakin
osittain yldpohjan vinojen osien tuuletusrakojen tukkimisesta. Tuuletusraot tulisi avata
ja mahdollisesti samalla kertaa lisétd mineraalivillaa yldpohjaan. Tdma tietenkin vaatisi

rakennusluvan.

Kellarissa on runsaasti kosteutta, jonka kulkeutuminen rakenteissa tulisi selvittdd
tarkemmin. Kostean betonin kanssa kosketuksissa olevat orgaaniset materiaalit ovat
vaarassa pilaantua. MyOs mahdollisuutta rakennuksen salaojitukseen tulisi selvittaa,

jotta rakennuksen alempien osien kosteutta saisi paremmin hallintaan.

Rakennuksen ikkunat ovat erittdin huonossa kunnossa. Ne vuotavat ilmaa tiivisteidensa
valistd ja ikkunoiden ja niiden ympéryksen ldmmonpitdvyys on heikko. Ikkunat ovat
varsinkin ulko-osiltaan erittdin huonossa kunnossa, silld niiden maali on suurimmaksi
osaksi kulunut pois ja puu on altistunut suoraan ulkoilman sédéoloille. Ikkunat tulisi
vaihtaa tai héataratkaisuna ainakin maalata ulko-osiltaan muutaman lisdvuoden

saamiseksi.

Mirkitilojen kunto on osittain huono. Niitd ei ole osaksi vedeneristetty, jonka
seurauksena varsinkin alemman kerroksen pesuhuoneesta havaittiin normaalia
korkeampia kosteuksia. My0s saman tilan yhteydessd oleva sauna on varsinkin
verhouksen osalta kulunut. Kosteille tiloille tulisi tehdé erillinen kuntotutkimus, jossa

pyritidén selvittdméén niiden kunto ja vedeneristysten olemassaolo.



30

Rakennukselle tulisi tehdd lisdksi kuntotutkimuksia rakennuksen sokkelille.
Kuntoarvion liitteeksi tulisi tehdd erillinen kuntoarvio kiinteiston LVI- ja
sdhkojarjestelmille. Rakennuksen ulkoseinille ja alapohjille tulisi myos tehda
kuntotutkimus, silld kayttdjdhaastattelujen perusteella tehtyjen rakenteiden analyysien

mukaan niissé piilee riskejd kosteuden kondensoitumiselle.

4.1.2 PTS-ehdotus

Alla olevassa taulukossa 8 on esitetty kuntoarvion yhteydessa kiinteistolle laadittu PTS-

ehdotus.



31

TAULUKKO 8. PTS-ehdotus
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4.2 Lihtotiedot

Kiinteistostd keréttiin mahdollisimman paljon tietoa ennen kiinteistdtarkastuksen

tekemistd. Tanne on koottuna kaikki kiinteistoon liittyva lahtotieto.

4.2.1 Kohteen perustiedot

Osoite: Sahurinpolku 5, 36100 Kangasala as.
Rakennustunnus 1008081028

Kiinteistotunnus 211-454-1-77

Rakennusvuosi: 1940-luvulla

Omistaja: Jouni Rinta-Luopa ja perikunta
Kuntoarvion tekija: Lauri Rinta-Luopa

Tamppikuja 1 B 34
33720 Tampere
Puh: +358 44 512 1088

Tehty osana Tampereen ammattikorkeakoulun opinndytetyota

Kohde sijaitsee Kangasalan asemalla, joka on muodostunut 1800-luvun lopulla
Tampereelta Vaasaan Kangasalan kautta kulkevan rautatien varrelle. Kangasalle tehtiin
silloisen Halimaankorpena tunnettuun paikkaan seisake, josta kangasalla asuneet
thmiset padsivit kulkemaan muun muassa Tampereelle. 1800-luvun lopulla seisakkeesta
oli tullut valtavan suosittu, ja tdmin takia siitd tehtiin varsinainen asema. (Kallio 1995,

6)

1920-luvulla Kangasalan Asemalle perustettiin saha Frans Médkeldn toimesta. Vuonna
1940 Halimaan Saha siirtyi helsinkildisen Nappard Oy:n omistukseen, ja edelleen sodan
lopulla Peltolalle. Heidén aikanaan saha toimi pilketehtaana. 1940-luvun lopusta 1950-
luvun alkuun saha toimi taas sahana. Tdmaén jilkeen sahan toiminta loppui. Saha siirtyi
pankin haltuun ja edelleen Vapaakirkkoseurakunnalle, jonka hallussa alue oli 1980-

luvulle asti. (Kallio 1995, 20-21)
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Kuntoarvion kohteena oleva rakennus rakennettiin 1940-luvun alussa Nappédrd Oy:n
omistuksen aikana. Tdlloin Halimajirventien varrelle rakennettiin kaksi kaksikerroksista
puutaloa pilketehtaan tydviked varten. Tuolloin rakennuksissa oli useita pienid asuntoja

yhteiselld keittiolla. (Kallio 1995, 24)

4.2.2 Kohteelle suoritetut korjaukset

Kohde on peruskorjattu 1980-luvulla. Vesijohdot, viemdrit ja suurin osa sdhkoistd
asennettu  1980-luvun peruskorjauksen yhteydessd. Kohteen pintoja on uusittu ja
uudelleenmaalattu vuosien aikana. Julkisivuverhous on uusittu vuonna 2002, uusi
julkisivu tehty vanhan piille tuuletusvilin kanssa. Vesikatto on uusittu 2011.

Lamminvesivaraaja vaihdettiin uuteen vuonna 2017.

4.2.3 Kiyttijahaastattelut

Kohteen kéyttdjille ja kiinteiston ylldpidosta vastaaville suoritettiin haastatteluja
kiinteiston nykyisen kunnon ja sen korjaushistorian méérittelemiseksi. Haastateluja
suoritettiin 2 kappaletta. Haastattelujen perusteella rakennuksen kunnon todettiin olevan
yleisesti melko hyvé. Haastatteluissa tuli ilmi hieman erilaisia rakennuksessa olevia

puutteita ja ongelmia.

Kohteen ulkopuoli oli ikkunoita lukuun ottamatta hyvdssd kunnossa. Kéiytiville
lammikoituu kovemmilla sateilla vetti, ja sokkelissa on hieman halkeamia ja puuttuvia
palasia. Néitd kohteita ei talvella suoritettavassa kiinteistotarkastuksessa voida ottaa
huomioon. Sisdlld ikkunat ovat huonossa kunnossa. Alemman kerroksen ikkunoiden
sisdpuolet on maalattu uudelleen muutaman vuoden sisdlld, mutta ulkopuoli on
huonossa kunnossa ja niiden maali ja tiivisteet ovat erittdin huonoja. Ylemmén
kerroksen tilanne on sama, mutta myos sisdpuoli on huonossa kunnossa. Osa ikkunoista

myds aukeaa huonosti.

Osassa huoneita on kylmi. Lattiat ovat kylmit ja ikkunoiden ldhelld vetdd. Lattiat
natisevat joissain kohtaa, pinnat ovat suurimmaksi osaksi hyvéssd kunnossa. Eteisissd
on ollut pienid merkkejd valumista seinissd. Parissa huoneessa, kuten saunassa, on
huono ilmanlaatu. Hanoista tulee vettd huonolla paineella. Veden maku on joskus
hieman erikoinen. Jotkut viemaérit vetavét joskus huonosti. Yldkerran kylpyhuoneessa

huurtuu suihkun yhteydessa peilikaappi. Kellarissa ja ullakolla on hiirid ja lepakoita.
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4.2.4 Kiinteiston rakenteet

Rakennus on rakennettu 1940-luvulla, ja se on alkuperidisiltd rakenteiltaan hyvin
tyypillinen. Rakennus on rankarunkoinen, ja sen runkona on kéytetty 125 millimetri
paksua puutavaraa. Tuon ajan tyylisesti rungon vélissd on eristeend kéytettya
sahanpurua. Kyseiset alkuperdiset sahanpurut ovat edelleen paikallaan. Rungon
ulkopuolella on tuulensuojapaperi, jonka ulkopuolella on rakennusta jaykistidvi
vinolaudoitus ja ulkoverhous. Rakennuksen ulkoverhous on wuusittu 2000-luvulla

rakentamalla vanhan verhouksen péélle koolaus tuuletusraolla ja uusi ulkoverhouslauta.

Rungon sisdpuolella on umpilaudoitus. Sen sisdpuolella on koolaus, jonka vélissd on

villaa. koolauksen sisépuolella on hydrynsuluksi ajateltu muovi ja sisdverhoukset ja

pinnat.
e NS

1. Sisapinta

2. 13 mm Sisaverhous

3. 50%50 koolaus

L. 25 mm umpilaudoitus

5. 125 mm runko ja sahanpuru

6. Tuulensuojapaperi

*. 25 mm Vinolaudoitus

8. 25 mm Vanha ulkoverhouslauta

9. 22 mm Tuuletusrako

10. 22 mm Uusi ulkoverhouslauta
KUVA 10. US1

Rakennuksen ulkoseindssdé on ylli olevan kuvan 10 mukaisesti toteutuneessa

rakenteessa havaittavissa ongelmia kosteuden tiivistymisen kanssa ulkoseinilld olevan
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vinolaudoituksen sisdpintaan. Tdmd voidaan estdd, jos rakenteessa on olemassa
hoyrynsulku, joka estdd vesihdyryn kulkeutumisen rakenteessa. Hoyrynsuluksi ajateltu
muovi esiintyy osassa rakennetta, mutta sitd ei ole koko ulkoseindlld. Alla oleva kuva
11 kuvaa ulkoseindssd olevaa pahinta mahdollista tilannetta kiinteistotarkastuksen

hetkelld maaliskuussa.

RE/KM [a/m3].

17.28

a7z ]
]

KUVA 11. US1 Léampétila- ja kosteuskéyrit

Rakennuksella on kahdenlaisia yldpohjia. Rakennus on puolitoistakerroksinen, joten sen
ylempi kerros on reunoilta vinokattoinen. Alapuolella on kuva 12, josta kdy ilmi eri

yldpohjien sijoittuminen rakennuksessa.
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KUVA 12. Yldpohjien sijainti

Tasaisella osuudella rakennuksessa on 150 millimetrinen alapaarre, jonka vilissd on
hieman sahanpurua, joka toimii eristeend. Sahanpurun yldpuolella on mineraalivillaa
aseteltuna alapaarteiden véliin, joten villaa on sielld noin 100 millimetrid. Osuuden

rakennetyyppi on esitetty alla kuvassa 13.

o
3\/3282<?SZS(\28X AASAAAAAAANN
=
P

1. sisapinta

2. 13 mm Sisaverhous

3. 150 mm Runko ja 50 mm sahanpuru
L. 100 mm mineraalivilla

KUVA 13. YPI

Alla olevassa kuvassa 14 on nihtdvissd rakennuksen suoran yldpohjan rakenteen
lampdotila- ja kosteuskdyrit. Kuten kuvasta voidaan todeta, rakenne toimii hyvin, eikd
siind pitdisi olla ongelmia kosteuden tiivistymisen kanssa. Yldpohjassa oli kuitenkin
havaittavissa ongelmia sen tuulettumattomuuden kanssa, koska osa yldpohjan
tuuletusraoista oli tukittu villalla. Tdmén johdosta yldpohjaa olisi syytd hieman péivittda

avaamalla tuuletusrakoja uudelleen.
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KEAKM [@/m3])

17.28

864

]

A

3o1]

KUVA 14. YP1 lampdtila- ja kosteuskdyridt maaliskuussa. Sisdpinta oikealla

Vinoissa yldpohjissa ei ollut alun perin minkddnlaista eristettd, joten yldpaarteen
alapintaan on asennettu 1980-luvulla Vintti-lita —EPS eristettd. Eristeen péélle on lisdksi
ajettu hieman sahanpurua antamaan lisderistystd. Kuvassa 15 esitetdén vinon osuuden

rakennetyyppi.

/
\\»‘ |

/
70 mm Vintti-lita
150 mm Runko + 40 mm sahanpuru
25 mm Aluslaudoitus
25 mm ruoteef
Vesikatto

KUVA 15. YP2

Alla olevassa kuvassa 16 on rakennuksen yldpohjan vinon osuuden lampdtila- ja

kosteustekninen toiminta. Vintti-lita on EPS-eristettd, joka on muovipohjainen
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materiaali. Muovi on huonosti vesihOyryd ldpédisevd materiaali, joten myds sen

avustuksella rakenteen sisélle ei muodostu kastepisteita.

KKAKM [9/m3]:

17.28

E e
]

KUVA 16. YP 2 kdyrit. Alareuna oikealla

Alapohjia rakennuksella on kahta erilaista. Alapohja 1 on normaali puinen tuulettuva
rossipohja, kun taas alkuperdisen kellariosaston kohdalla on osittain betoninen

alalaattapalkisto. Alla olevasta kuvasta 17 kidy ilmi kyseisten alapohjien sijainnit

rakennuksessa.



39

SALL LS LT LSS LSS LTSS S
R AR AR A SRR AR
VA R s
S A A L LSS LTSS LS SIS
|

P N A
SIS EI LS EE S SIS IS IS ET S S
ARSI AL A AS ARSI

S LSS LSS LSS S
////////////////// s
SIS LSS

L L
AL LA LL LS LSS LSS S

ARAAAA AR
S ASLL SIS ]
WIS o\ 7 It
/////////////////////

E R
| C

///27//,/ vy
Y

LA AN S
AL SS LSS
////////////

LAarrs

& //j// L

7

7
////

o

{)/// e s
::j s
AFo 7

I
jﬂj/////’/////

|
B |
| ey
V| e s

A AL AL

LA

/
L ///////////////////////////////////////
B N VI YTy,

//i:;::;//////

LAV S ////;/////////////////// LSS

B N T s
R A S AN N | PV
R N RSy | PRy ays

o V|
VARSI | s
O AR | SNV
vivar s AV s
A | s

&

KUVA 17. Alapohjien sijainti

Alapohja 1 on normaali rossipohja, jonka ldammoneristeend on kdytetty sahanpurua, jota

on pohjassa noin 50 millimetrid. Alkuperdinen lankkulattia on jétetty paikalleen, jonka

paélle on tehty uudet pintamateriaalit.

rakennetyyppi.

Umpilaudoifus

Lankkulattia
Solumuovi
Lattian pinfamateriaali

ul oo =

KUVA 18. AP1

Alla on kuvassa 18 timin alapohjan

IV

50%200 puukoolaus + sahanpuru 50 mm
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Alla olevassa kuvassa 19 on ylld olevan kuvan 18 lampdtila- ja kosteustekninen
toiminta. Rakennuksella on tuulettuva alapohja, jossa pitdisi olla hieman ulkoilmaa
lampimampad. Rakenteen molemmilla reunoilla on puuta, jonka vesihdyrynldpéisevyys
on matalampi, kuin vélissd olevan sahanpurun ja ilman. Téstd syystd rakenteeseen on

riski muodostua kastepiste.

KKK [9/m3]

17.28

8.64

_4]%

[ ]

KUVA 19. US1 kiyrat maaliskuussa. sisdpinta oikealla. ulkoldmpdtilaa nostettu
kompensoimaan alapuolen normaalia korkeampaa ldmpétilaa

Alla olevassa kuvassa 20 on esitettynd osassa rakennusta oleva alalaattapalkisto ja sen
rakenne pddpiirteissddn. Sauna- ja pesutilan kohdalla alalaattapalkiston péilld oli noin

80 millimetrid paksu betonilaatta.
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1. Alalaattapalkisto + sahanpuru 50 mm
2. Kaksinkertainen kipsilevy
3. Laftian pintamateriaali

KUVA 20. AP2

Alla olevassa kuvassa 21 on rakennuksen varsinaisen kellarin pailld olevan
alalaattapalkiston kosteus- ja lampotilatekninen toiminta. Betonin
vesithOyrynldpdisevyys on erittdin matala, joka estdd vesihoyryn kulkeutumisen
ulkoilmaan. T&mdn vuoksi rakenteessa on riskind kosteuden kondensoituminen

eristeend olevaan sahanpuruun.

KKAKM [g/m3]:

) 17.28

=

G K O

KUVA 21. AP2 kayrit. sisdpinta oikealla. maaliskuu. ldmpdtilaa nostettu alapuolisen
kellarin takia
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Alalaattapalkiston vélissd on ldmmoneristeend kédytetty muun rakennuksen tapaan
sahanpurua. Sahanpuru on orgaanisena materiaalina vaarassa pilaantua kondensoituvan

kosteuden vaikutuksesta.

4.3 Kuntoarvion tulokset

Kuntoarvion tuloksissa késitellddn kiinteiston kunto ja sen eri osille annetaan
kuntoluokat. Kuntoluokkien perusteella kiinteiston huolto- ja korjaustoimenpiteitd

pyritddn ajoittamaan. Liitteestd 1 10ytyy lisdd valokuvia kuntoarvion tuloksiin liittyen.

TAULUKKO 9. Kiinteiston kuntoluokat

Alue Nimike Kuntoluokka
Alueosat Alueen rakenteet 1
Talo-osat Perustukset 3

Alapohjat 3

Runko 3

Julkisivut 4

Ikkunat 1

Vesikatot 5

Tilaosat Tilanjako-osat 3
Mairkatilat 1

Tilapinnat 4

Y1ld olevassa taulukossa 9 on esitettynd tiivistetysti rakennuksen kuntoarvion

kiinteistotarkastuksen yhteydessd selvinneet eri rakennusosien kuntoluokat.
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Ulkoeteinen

Apukeitti
pukeftie Keittio

Sauna E %

besihsone Takkahuone oOlohuone

[

KUVA 22. 1. kerros

Yldpuolella on kuva 22 rakennuksen 1. kerroksesta. Kuvassa on nimetty huoneet
kuntoarvioraportin tulosten seuraamisen helpottamiseksi. 1. kerroksessa on keittio ja
apukeittid, olohuone, takkahuone, kaksi eteistd sekd sauna, sen yhteydessd oleva

pesuhuone ja WC. Eteisestd paddsee myOs porrashuoneeseen, josta on kulku 2.

kerrokseen.
Waatehuone WC
2. makuuhuone il
L =
[~ i Aula |
1 b = — LB P ﬂ
Aula 3. makuuhuone
I ”
1. makuuhuone i | _Ul 4. makuuhuone
h Vaatehuone

KUVA 23. 2. kerros

2. kerroksessa on makuuhuoneiden lisdksi WC ja kaksi vaatehuonetta. Liséksi huoneita
yhdistdd kaksi aulaa. YIlld olevassa kuvassa 23 esitetddn ylemman kerroksen

pohjaratkaisua.
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4.3.1 Alueosat (11)

Alueosat késittdvat kiinteiston ulkoalueilla olevat rakenteet ja varusteet. Varusteita
voivat olla esimerkiksi pihalla olevat leikkikalut tai kiinteiston opasteet ja rakenteet ovat

ulkoalueilla olevat erilliset rakenteet, kuten aidat, varastot ja portaat.

Alueen rakenteet (115) Kuntoluokka 1

Rakennuksella ei ole ollenkaan salaojitusta, joten rakennuksen kellariin kohdistuu kova
kosteusrasitus. Pintakosteuden osoittimella kdydyissd tarkasteluissa huomattiin, ettd
kellarin betonipinnat ovat hyvin kosteita, joka saattaa johtua my0ds huonosta tai tiysin
olemattomasta kapillaarikatkosta rakennuksen alla ja reunoilla. Betoniin kosteus ei
vaikuta, mutta betoni johdattaa kosteutta kapillaarisesti huokosissaan erittdin hyvin,
jonka takia sen yhteydessd olevat orgaaniset materiaalit ovat vaarassa. Téstd syysté olisi
suositeltavaa suorittaa kuntotutkimuksia, joissa selvitetddn kosteiden betoniosien

vaikutukset muuhun rakennukseen.

Kiinteiston yhteydessad on sen kdytdssd oleva ulkovarasto. Kyseisen varaston kunto on
erittdin huono ja se voidaan luokitella vaaralliseksi. Ulkovarastoa ei kisitelld tdssd

kuntoarviossa mainintaa enempdd. Kiinteiston ympadrilld kulkee kuvan 24 mukainen

aita, jonka kunto on osittain heikko.

KUVA 24. Kiinteistéd ympéaroivéa aita
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Rakennuksen ulko-oven edustalla on portaat, jotka johtavat rakennuksen vieressa
olevan kallion paille. Portaat ovat kelvollisessa kunnossa, mutta ne pitdisi huoltaa

esimerkiksi pesemélld ne ensin puhtaaksi ja kuivumisen jilkeen Oljydmélld. Néin

portaiden elinikd voidaan maksimoida.

KUVA 25. Terassi

Rakennuksen ulkopuolella heti ulko-oven vieressd on myds kuvan 25 terassi. Terassi on
likainen ja sen pinnalla on vihreétd kasvustoa. Terassille tulisi tehdd portaiden tapainen
huoltokésittely. Esteettisti ndkokulmaa lukuunottamatta terassin kunto on hyva. Osa

terassista oli lumen peitossa, joten sen osan kuntoa ei voitu arvioida.

KUVA 26. Kellarin sisddankdynnin monttu

Kellariin kulkeva ovi on sisd ympéardivdd maata alempana. Kuoppaan kertyy lunta ja
vettd, joka varsinkin kevidilld rasittaa lumen sulaessa rakennuksen perustuksia. Lumi

peitti rakennuksen reunustaa, joten maan kaatoa rakennuksesta pois pdin ei voitu
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arvioida. Lumi peitti my0s kuopan vedenpoiston toimivuuden tarkemman tarkastelun.

Kuvassa 26 esitetddn kellarin monttu.

4.3.2 Talo-osat (12)

Talo-osilla tarkoitetaan talon kantavaa runkoa ja perustuksia. Talo-osiin kuuluu myos

runkoa suojaavat rakenteet, kuten rakennuksen vesikatto ja julkisivuverhous.

Perustukset (121) Kuntoluokka 3

Rakennuksen perustukset ovat rakennuksen tavoin vanhat. Sokkelissa ndkyi hieman
merkkejd rasituksesta, kuten halkeamia ja puuttuvia palasia. Niitd ei kuitenkaan
nidkynyt kovin paljoa, joten sen perusteella perustusten pystyi arvioimaan olevan

kelvollisessa kunnossa.

KUVA 27. Sokkelia ja siiné oleva halkeama

Kuvassa 27 nikyy halkeama, joita sokkelista 10ytyi muutama. Sokkelin pinta vaikuttaa

hieman kuluneelta.

Alapohjat (122) Kuntoluokka 3

Rakennuksella on kylma, tuulettuva alapohja. Osassa rakennusta on kellari, joka on
puolilimmin. Kellaritiloja ei ole erityisemmin ldmmoneristetty. Kellariosuuksilla
alapohja on alalaattapalkistoa, kun taas loput alapohjasta on rakenteeltaan puinen.

Alapohjassa ei nakynyt merkkejd vaurioista.



47

KUVA 28. Alapohjaa ja rydOmintitila

Rakennus on perustettu kallion péille, ja se vaikuttaa myds alapohjassa ryOmintétilaan,
joka on paikoin todella ahdas. Kuvassa 28 ndkyy alapohjan ryomintitila ja sen alla
sijaitsevaa kalliota. Kallion péélle rakentaminen on my0s vaikuttanut siihen, ettd
rakennuksella ei ole ollenkaan salaojitusta. Varsinkin kellarissa betonirakenteet
vaikuttivat olevan erittdin kosteita kaikkien mahdollisten kosteudenehkiisykeinojen

puuttuessa.
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Runko (123) Kuntoluokka 3

Rakennuksen tunko on ajalleen tyypillinen tolpparunko, jonka limmoneristeend on
kéytetty sahanpurua. Seinien runko on viisituumainen, rungon sisdpuolella on kaytetty
hoyrynsulkuna muovia. Rungossa on sahanpurun ulkopuolella tuulensuojapaperi, jonka
padlld on runkoa jaykistdvd vinolaudoitus. Vinolaudoituksen pdilld on suoraan vanha

julkisivuverhous, joka on jitetty uuden julkisivun alle. Verhousten vélissd on

tuuletusrako.

KUVA 29. Yldpohja, vinojen osuuksien tuuletusrako ldhes tukossa

Rakennuksen seinissd ei l0ydetty rungon osalta ongelmia. Yldpohjassa rakennusta on
lisderistetty lisddmalld alkuperdisen sahanpurun péiille mineraalivillaa, joka on tukkinut
yldpohjan vinojen osien tuuletuksen ainakin osittain. Kuvassa 29 nédkyy vain ahdas
aukko, josta ilma pystyisi kiertimédan. Kaikkialla ei ole edes tdtd ahdasta reikia.
Rakennuksen terveyden kannalta yldpohjan tuuletuksen toimivuus tulisi varmistaa

avaamalla tuuletusvéleji uudelleen.

Julkisivut (124) Kuntoluokka julkisivut 4, ikkunat 1
Rakennuksen julkisivuverhous on uusittu kokonaan vuonna 2002. Julkisivu néyttiisi
olevan hyvéssi kunnossa, mutta julkisivun kunnon ja elinidn varmistamisen kannalta se

tulisi huoltaa ldhiaikoina. Rakennuksen ulko-ovet ovat hyvéssd kunnossa.
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KUVA 30. Ikkunan karmin ja puitteen alaosa. Maalipinta on erittdin kdrsinyt

Kuvassa 30 ndkyy ikkunan ulkopuitteen maalin lohkeilua. Rakennuksen ikkunat ovat
erittdin huonossa kunnossa. Niiden maali halkeilee ja niiden todettiin vetdvén. Ikkunat
on osittain huollettu noin viisi vuotta aiemmin, mutta varsinkin niiden ulkopuoli on
erittdin  kérsinyt etenkin rakennuksen eteldpuolella. Tiastd syystd suositellaan

rakennuksen ikkunoiden vaihtoa uusiin.

Vesikatot (126) Kuntoluokka 5

Vesikatto on uusittu vuonna 2011 ja se vaikutti olevan hyvissd kunnossa. Vesikaton
rakenteet oli uusittu my6s tuolloin ja niissd ei ole huomautettavaa. Rakennuksen
rdystdsrakenteet ovat my0s uusittu ja ne toimivat hyvin, mutta veden pois johtaminen

rakennuksen vierustalta on toteutettu puutteellisesti.

o
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KUVA 31. Veden johtaminen pois rakennuksen vierustalta
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Syoksytorven alapddssd on kuvan 31 kaltaisia huterasti kiinni olevia rakennelmia, jotka
riskeeraavat veden poistamisen sokkelin vierestd. Veden johtamiseksi tulisi rakentaa

tukevampia rakennelmia, joiden toimintavarmuuteen voidaan luottaa paremmin.

4.3.3 Tilaosat (13)

Tilaosilla tarkoitetaan rakennusta jakavia rakennusosia ja niiden pintoja. Myds muun

muassa tilojen varusteet ja esimerkiksi lattian kaadot kuuluvat tilaosiin.

Tilanjako-osat (131) Kuntoluokka 3

Rakennuksen viliseinistd osa on hyvinkin vanhoja, mutta suuri osa on rakennettu 1980-
luvulla. Rakennuksen viliseinien materiaali on puinen runko, jonka pdilld on
verhouksena seindstd riippuen joko umpilaudoitus tai kipsilevy. Rakennuksessa on
puisia véliovia, joissa on hieman naarmuja. Viliseinien kunto on hyvd suurimmaksi
osaksi, eikd niissd ndy merkkejd vaurioista. Ovia pitdisi huoltaa tasoittamalla ja

maalaamalla.

Tilapinnat (132) Kuntoluokka mirkitilat 1, muut pinnat 4

Tilojen pinnat ovat tilasta riippuen huollettu vuosien 1985 — 2018 vililla. Uusimmat
huolletut pinnat ovat olohuoneen ja sisdeteisen lattiat sekd sisdeteisen seindt ja katto,
jotka on vaihdettu uuteen pintamateriaaliin tai maalattu vuoden 2018 aikana. Hieman yli
10 vuotta vanhoja pintoja on keittion lattiat ja seindt sekd olohuoneen seindt seké
molempien tilojen katot. Yli 15 vuotta vanhoja pintoja on apukeittion, saunan ja
pesuhuoneen, wc-tiojen, 2. kerroksen sisdeteisen ja porrashuoneen, makuuhuoneiden ja
vaatehuoneiden pinnat. Niistd selvésti uusimista vaatisi ainakin apukeittio ja kaikki

kosteat tilat.

KUVA 32. Apukeittiotd
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Y14 olevassa kuvassa 32 nikyy hieman apukeittion seindd, jossa on muun muassa isoja
aukkoja seindssd sekd muutenkin pientd laittoa. Pintakosteudet olivat kaikissa muissa
tiloissa hyvid, mutta saunassa ja pesuhuoneessa sekd varsinkin niiden lattioissa oli
selvdsti kohonneita arvoja. Niiden tilojen vedeneristys on my0ds puutteellinen ja

olemassa olevilta osin yli 30 vuotta vanha, joten néiden tilojen pintojen uusiminen olisi

ajankohtaista.

KUVA 33. Pesuhuoneen lattia ja pintakosteuden osoitin

Y1la on kuva 33, jossa pesuhuoneen lattiaa kdyddén ldpi pintakosteuden osoittimella.
Pahimmillaan osoittimen antamat arvot olivat hieman yli 100, kun laite antaa lukuja 0-
200 skaalalla. Lattian antamat arvot liikuivat pddasiassa lukujen 40 ja 100 valilla,
korkeimpien lukujen ollessa keskelld lattiaa. Lattiassa voidaan ndin ollen todeta joko
olevan sinne kuulumatonta kosteutta tai sielld on jotain osoittimen antamia arvoja
hiiritsevdd. Pesuhuoneen ja saunan lattiat ovat asuinkerroksissa ainoa paikka, jossa on
lattialammitys. Kosteiden tilojen kaadot ovat kunnossa lukuun ottamatta 2. kerroksen

wec-tilaa, jonka lattiassa ei ole kaatoa kdyttdjdhaastatteluiden perusteella ollenkaan.

Takkahuoneen lattia on laatoitettu, ja osa sen laatoista on haljennut vuosien saatossa.
Lattian laatoitus tulisi korjata. Porraskdytévin portaiden pinnat ovat kuluneet, ja portaat

pitdvit ddnid niille astuttaessa.

Tilavarusteet (133)
Keittion kaapisto on 30 vuotta vanhaa, mutta kaappien ovet ovat 2000-luvun

alkupuolelta. Keittion tasot on vaihdettu uusiin vuonna 2018. Keittion jddkaappi,
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pakastin ja liesi sekd sen tuuletin ovat noin 15 vuotta vanhoja. Saunan kaikki varusteet
on tehty 1980-luvulla ja niissd on selvid vaurioita, joiden takia saunan lauteet olisi syyti
vaihtaa uusiin. Eteisen naulakot, vaatehuoneiden hyllyt ja vaatehuoneet ovat 30 vuotta

vanhoja. Rakennuksen ikkunapenkit ja verhokiskot ovat 30 vuotta vanhoja.

Muut tilaosat (134)

Rakennuksella on yksi varaava takka seki keittiossd oleva puuhella. Varaava takka on
rakennettu 1980-luvulla ja se on hyvéssd kunnossa. Keittion puuhella on vanha, mutta
toimii suunnitellusti. Molempien tulisijojen savuhormit on nuohottu kevdin 2019

aikana. Porraskéytdvéssa on késijohde, jonka kunto on hyva.

4.3.4 LVIS-jirjestelmat

Rakennuksen vesi- ja viemérijohdot on uusittu kokonaan 1980-luvun loppupuolella.
Viimeaikoina on havaittu vesiputkien jddtymistd kylmind talvina. Rakennuksen
vedenpaine on heikko. Rakennuksen vesikalusteet ovat péddasiassa noin 30 vuotta
vanhoja. Rakennus on sdhkoistetty 1980-luvun lopulla Sdhkojirjestelmissd ei ole
havaittu puutteita tai vikoja. Osa rakennuksen ilmanvaihtokanavista on alkuperdisid ja
osa on asennettu noin 30 vuotta sitten. Kaikkien néiden jérjestelmien sujuvan toiminnan
tai perusteellisemman kunnon todentamiseksi suositellaan néiden osien omaa tarkempaa

kuntoarviota.

4.4 Kohteen turvallisuus ja terveellisyys

Rakennuksessa havaittiin kuntoarvion tekemisen aikana sen turvallisuuteen ja
terveellisyyteen vaikuttavia asioita. Rakennuksessa havaittiin olevan paljon kynnyksid
ja portaita, joiden havaitseminen etenkin nikdvammaiselle voi olla todella vaikeaa ja
aitheuttaa vaaratilanteita. Sisdlld kulkevat portaat sisdltdvdt kddnnoksid ja kasijohde
niissd on vain toisella puolella. Ulkona olevat terassitasot ja portaat olivat talvella

tehdyn kiinteistotarkastuksen aikana erittéin liukkaat.

Ulkona sadevesien johtaminen oli puutteellista, ja sadevedet kulkeutuivat osittain
kulkuviyldn yli toiselle puolelle. Talvella tdma vesi jddtyy kulkuvdyldlle ja aiheuttaa

liukkautta.
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Rakennuksen rakenteet ovat jossain miérin riskirakenteita. Néiden aiheuttaneiden

ongelmien toteutuminen ongelmina sisdilmassa pitdisi selvittdd tarkemmin.

4.5 Esteettomyys

Rakennus on esteettomyyden nikokulmasta ajateltuna hyvin vanhanaikainen rakennus.
Tamai tarkoittaa sitd, ettd rakennuksen esteettomyyttd ei sen ajan mukaisesti ole kovin
paljon ajateltu. Tdma ndkyy muun muassa siind, ettd jo rakennusta ldhestyttiessd, ulko
ovelle paistakseen pitdd kavuta melko jyrkkad ja pitkdhkod méked rakennuksen toiselle
puolelle. Témin lisdksi ulko oven puolella rakennuksen ulkopuolella on myds muun
muassa pienehkd terassi kaytavilld sekd muutama korkeahko askelma. Ulko-ovella taas
oven edessd on pieni tasanne, jolle pyordtuolin mahtuminen on hieman hankalaa ovea

avattaessa.

Sisélld rakennuksessa on ensimmadisessd kerroksessa muutamia hyvin korkeita
kynnyksid, jotka  saattavat tuottaa  vaikeuksia  huonosti  ndkeville tai
pyordtuolilla/rollaattorilla litkkuville. Ylempéédn kerrokseen pddseminen on varsinkin
huonosti litkkuvalle mahdotonta, silld sinne padsee ainoastaan hieman kapeita ja jyrkkia
portaita pitkin, joissa on késijohde vain toisella puolella. Portaat myds kaartuvat
kahdesta kohdasta hieman hankalasti ja portaiden reunoja voi olla hankala erottaa, jos

nikokyky on heikentynyt.

Myoskddn kellareihin  pddseminen ei ainakaan huonosti liikkuvalta onnistu.
Perunakellarin puolella kellariin pééstikseen on kiivettdvd alaspdin hyvin suuria
portaita. Kellariin vievdn oven aukaiseminen ei ole mahdollista alimmalta tasolta, joka
vaikeuttaa tilannetta entisestddn. RyoOmintdtilan ja ompelutilan puolelle pdistikseen
maasto on paljon helpompaa, mutta sielld kellaritilaan vievd ovi on huomattavan matala,
eikd sinne kulkeminen onnistu suorassa edes hyvin lyhyeltd ihmiseltid. Oven takana taas

on hankalahkoja portaita.

Rakennuksessa ei ole liikuntarajoitteiselle mahdollisia wc-tiloja. We:t ovat pieniéd eika

niissd mahdu kddntyméédn pyordtuolilla. Saunan yhteydessd oleva pesutila on tarpeeksi
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suuri litkuntaesteisen kéytettdvaksi, mutta sinne pééstikseen ylitettdvd kynnys on noin

kymmenen senttimetrinen eiké néin ollen ole helppo ylittaa.

Rakennuksen kdyttdiminen on nidkdesteiselle hyvin hankalaa. Tiloissa ei ole
ndkdesteisille tarkoitettuja pintoja tai suuria kontrastieroja, vaan pinnat ovat padasiassa
hyvin tasaisen harmaata tai vaaleaa. My0s valaistuksen taso on ldhes kaikissa tiloissa
riittdméton. Tilat ovat monin paikoin hdmérid ja valaistuksen sddtomahdollisuudet ovat

rajalliset.

4.6 Energiataloudellinen selvitys

Kohteelle on aiemmin tehty energiaselvitys keviéllad 2018, ja sen pohjalta on tehty
energiatodistus. Tdma kyseinen energiatodistus on jdljempéni liitteend. Selvityksessi
todettiin, ettd kohteen ikkunat kaipaisivat pdivitystd, kuten myds osa kohteen
rakenteista. Helposti ja terveellisesti parannettavia rakenteita olisi ainakin kohteen
yldpohja, johon on helppo asentaa lisderistystd. Tamén toimenpiteen kohdalla on
kuitenkin syytd huomioida nykyinen tilanne, jossa aiemmin tehty lisderistys on tukkinut

yldpohjan ilmanvaihtoa.

Kohteen ikkunat ovat energiataloudellisen puutteen lisdksi myos osittain erittdin
huonossa kunnossa. Ikkunoiden vaihtaminen on kohtalaisen kallista, mutta uusien
tuoma sdéstd energiankulutuksessa tekisi investoinnista kannattavan. Liitteestd 2 10ytyy

kuntoarviossa mainittu kevéélld 2018 laadittu kohteen energiatodistus.

4.7 Haitta-aineet

Rakennukselle ei ole tehty minkédnlaista asbesti- tai muuta haitta-aineanalyysia.
Nykyisin laki vaatii ennen vuotta 1994 rakennetulle remontoitavalle kohteelle tehtiavin
asbestikartoituksen, jossa selvitetddn rakennuksessa kéytettyjen materiaalien
asbestipitoisuus. Kartoituksessa selvitetyt pitoisuudet kirjataan kartoituksesta tehtdvéin
raporttiin, jossa kdy ilmi eri materiaalien asbestipitoisuus tai asbestittomuus sekd

asbestipitoisten materiaalien maéré ja sijainnit.
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5 KOHTEEN LAMPOKUVAUS

Kohteelle suoritettiin  ldimpdkamerakuvaus osana kuntoarviota. Lémpokuvaus
suoritettiin 13.3.2019 alkaen kello 7.00 ja paittyen noin kello 8.30. Toimenpiteessa
kuvattiin kohteen rakennusvaippaa ulko- ja sisdpuolelta. Lisdksi kohteen paine-ero
ulkoilmaan nidhden mitattiin ja kirjattiin ylos. Kohteessa mitattiin lampdtila ja ilman
suhteellinen kosteus ulkoilmasta rakennuksen ulkopuolelta sekd kahdesta paikkaa
rakennuksen sisdpuolelta. Liitteestd 3 I0ytyy lisdd lampokamerakuvia kohteen

lampokuvaukseen liittyen.

TAULUKKO 10. Rakennuksesta mitatut paine-erot

Sijainti Paine-ero (Pa)
Rakennuksen pohjoispuoli lattiataso -4
Rakennuksen eteldpuoli lattiataso 2

Y1l4 olevassa taulukossa 9 on esitetty rakennuksesta mitattuja paine-eroja ulkoilmaan
ndhden. Paine-erot olivat tasaisesti hieman alipaineisia, joka on yleisesti rakennuksissa
havaittu hyviksi. Nykyisin ilmanvaihtoa suositellaan kuitenkin asetettavaksi niin, ettd

paine-erot olisivat mahdollisimman l4helld nollaa.

TAULUKKO 11. Rakennuksesta ja sen ympéristostd mitatut lampatilat ja suhteellinen
kosteus

Sijainti Lampétila (°C) Ilman suhteellinen kosteus (%)
Ulkoilma -10,5 70
Sisdpuoli alakerta 13,2 40
Sisdpuoli yldkerta 14,0 30

Ulkoilman lampdétila oli 1dmpokuvauksen alkuvaiheessa noin -10 astetta. Sisdpuoli oli
kuvauksen alkuhetkilld hieman viiled, 1&mp06d oli sisélld alhaalla ainoastaan noin 14
astetta. Katon rajassa lampod oli hieman enemmin. Ylemmaéssd kerroksessa lampotila
oli muutaman asteen korkeampi, kuitenkin rappukdytdvissd mitattu lampdtila oli
viiledmpi. Y1ld olevassa taulukossa 10 on esitettynd muutamia kiinteistoltd mitattuja

arvoja.
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Alapuolelle on kuvattu rakennuksen kerrokset ja raportissa analysoitujen ldmpokuvien
sjjainnit. Ldmpokuvia kisiteltiin yhteensd 15 kappaletta mahdollisimman laajalla

variaatiolla erilaisista rakenteista ympéri rakennusta.

KUVA 34. Lampokuvien sijainnit 1. krs

Ylla kuvassa 34 pohjakuva rakennuksen ensimmadisestd kerroksesta, jossa sijaitsee
muun muassa keittid, takkahuone, olohuone ja sauna. Ldmpokuvia on kerroksessa otettu
yhteensd yhdeksdn kappaletta rakennuksen sisdpuolelta ja kolme kappaletta

rakennuksen ulkopuolelta.
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KUVA 35. Lampokuvien sijainnit 2. krs

Yl1la olevassa kuvassa 35 on pohjakuva rakennuksen toisesta kerroksesta. Kerroksessa
sijaitsee muun muassa nelja makuuhuonetta, kylpyhuone ja kaksi vaatehuonetta.
Lampokuvia on raportissa analysoitu kerroksesta kolme kappaletta, joista yksi on

yldpohjasta ja kaksi on seind- ja ikkunarakenteista.

“18.2°Cs. SFLIR
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KUVA 36. Etelédseinén yldosa ulkoa

Kuvassa 36 nédkyy selvdd ldmpovuotoa katon rajassa. Limpovuodon syy lienee vaipan

lammoneristeiden painuminen sekd mahdollisesti lieva ylipaine sisdpuolisissa tiloissa.



58

KUVA 37. Léansipuolen ikkuna

Ikkunat vuotavat lamp6é ulos. Ulkoseind on ikkunan ympérilld noin -20 °C. Ikkunan
puitteet ja varsinkin ikkunan yldosa ovat selvisti ympdristod lampimémpid. Tama
johtuu ikkunoiden heikosta U-arvosta ja ikkunoiden huonoista tiivisteistd ja karmeja
kiertdvisti eristeistd. Ylempénd kuvassa 37 nékyy yldpohjan ilmanvaihdon venttiili,

josta tulee myds huomattavasti limpimampaé ilmaa.

-10.4°C
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KUVA 38. Lansipuolen sokkeli ulkoa

Sokkelit ovat ldhes eristimdttomid. Kuvassa 38 sokkelin toisella puolella on
puolilimmin tila, jonka ldmmitys karkaa harakoille. Tilan eristiminen voisi olla

jarkevéi, jos tilaa aiotaan pitdd lampiména.
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KUVA 39. Ulkoeteisen ikkunat

Ulkoeteinen vaikuttaa kuvan 39 perusteella 1ampimaltd, mutta sen ikkunat ovat selvésti

heikko kohta. Ikkunoiden yldreuna vuotaa varsinkin melko pahasti, jonka johdosta

huoneen ldmmittdmiseen kuluu huomattavasti energiaa.

KUVA 40. Ulko-ovi

Ulkoeteisen toinen huomiota tarvitseva kohde on sen ulko-ovi. Sen tiivisteet ndyttéisi
kaipaavan pientd huolenpitoa, jotta niiden kautta I1&mpo ei pddsisi karkaamaan aivan
nykyisenlaisesti. Kuvan 40 ottohetkelld oven avaamisesta on jo jonkin aikaa, mutta

oven raoissa on silti vield melkoisen viileda.
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KUVA 41. Etelaseina 1. krs sisalta

Kuvassa 41 on esitetty olohuoneen ulkoseindd siséltdpdin. Seinien ldmmoneristys
ndyttdisi toimivan hyvin. Rungon kohdalla ilmenee pientd viileAimp&dd aluetta, joka
johtuu sen aiheuttamasta kylmaésillasta. Kyseisen seindn keskiarvolampotilalle laskettiin

lampdtilaindeksi kaavan 1 mukaisesti:

_ Isp=To) o, _ (18C—(-10) o .
TI = — 100% = Tr10) 100% =~ 104 %.

Seindn lampotilaindeksi on korkeampi, kuin vaadittu 81, joten seind on kunnossa.
Lampotilaindeksi tidyttdd myoOs hyvén tason rajan, vaikka huoneen yldosalle ajattelisi
muuta huonetta korkeamman ldmpétilan. Seindn alimmalle pisteméiselle 1ampétilalle

laskettiin myos lampotilaindeksi saman kaavan avulla:
_ (16— (-10)

= (17 — (—10)

+100% =~ 96 %.

Alimman pisteméisen ldmpdtilan indeksi on 96, joka on korkeampi kuin vélttdvén tason

61 ja korkeampi kuin hyvén tason 65.
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KUVA 42. Huoneen kylmin piste

Kyseisen huoneen kylmin piste 10ytyi kuvassa 42 wulkoseindn ja viliseindn
liitoskohdasta. Kylméa kohta oli kuitenkin noin 13 asteinen, joka on vield siedettiva

lampdtila.

KUVA 43. Sulaketaulu lansiseinalla

Sulaketaulun takaa paljastui kuvan 43 hyvin kylmé piste. Huonetta on kéytetty muun
muassa pyykkien pesemiseen ja kuivaamiseen, joten sen aiheuttama kosteuslisé yhdessi
kylmén pisteen aiheuttaman kondension on saattanut aiheuttaa ongelmia. Seinidn
keskiarvon ldmpdtilaindeksi on oletettavasti kunnossa, mutta kaavan 1 avulla laskettu
pistemdinen alin lampdtilaindeksi on:

(4= (—10)

T (—10))

+100% =~ 54 %.

Lampdétilaindeksin mukaan kyseessd on mahdollinen terveyshaitta, silld indeksi alittaa

vilttdvén tason vaatiman luvun 61. Kyseisen kohdan vaurion syy tulisi selvittda.
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KUVA 44. Tuloilmakanava

Tuloilmakanavien tuoma kylmyys néyttdd hurjalta. Kuvasta 44 voidaan paitelld, ettd
ulkoa tuleva ilma tulee sisille ldhes sellaisenaan, ulkona -10-asteinen ilma tulee sisélle -
7-asteisena. Tdma vaikuttaa sisélld paljon energiantarpeeseen ja rakenne on saattanut
kérsid kondension takia. Seinén pinnalla ei ndy vahinkoja, mutta se ei tarkoita ettd seind
ei olisi vahingoittunut sisdltd. Samanlaisia ongelmia havaittiin myds muissa

tuloilmakanavissa.

KUVA 45. Keittion ikkuna

Keittion ikkunat olivat ldmpokuvausten kuvan 45 perusteella kaikkein huonoimmassa
kunnossa koko rakennuksessa. Viileimmat kohdat néissd ikkunoissa olivat melkein

pakkasella. Kyseisten ikkunoiden tiivisteet on vaihdettu muutama vuosi aiemmin, mutta
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niissd saattaa olla jotain vikaa. Ikkunan alla on lampdpatteri, joka on vaikuttanut

lampokuvan ndyttdmién skaalaan.

KUVA 46. Rappukéytavé rakennuksen itdseindlla

Rappukiytivissa havaittiin olevan erittdin kylmi. Alimpien portaiden kohdalla jaloissa

tuntui todella viiledlle. Itdseindssd nédytti limpdokuvauksen kuvan 46 perusteella olevan

paljon viiledimpid kohtia, varsinkin seindssd olevan késijohtimen kohdalla. Seinin

lampdtilaindeksi on kaavan 1 mukaisesti:

_ (13- (-10))
(14 — (-10))

Tdmid on selvdsti korkeampi kuin ldmpdtilaindeksin raja-arvo hyville tasolle, joten

TI +100% =~ 96 %.

huoneen kylmyydestd huolimatta seind vaikuttaisi olevan kunnossa. Huonetilan korkeus

saattaa myoOs vaikuttaa sielld koettuun viileyteen.

KUVA 47. 2. krs eteldseinid
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Ylemmaissad kerroksessa seindt ndyttivdt olevan hyvissd kunnossa, kuten kuvasta 47
voidaan péitelld. Hieman viiledampid nurkkia lukuunottamatta seinit nayttivit olevan

tasaiseti mukavan lampimid. Ylemmaissd kerroksessa oli my0s hieman lampimimpad

kuin alhaalla.

KUVA 48. Vaatehuoneen ikkuna eteldseinalld

Vaatehuoneessa havaittiin olevan kylmé. Tdmén syy ndyttiisi olevan huoneessa oleva

ikkuna, jonka pinnasta mitattiin kuvan 48 mukaisesti pakkasella olevia lukemia.

KUVA 49. Yldpohja

Ylapohjassa ndytti olevan kaikki kunnossa, kuten kuvan 49 limpokuvasta voidaan

tulkita. Ylédpohjaa on lisderistetty vuosien varrella. Vinojen osien tuulettuminen tiytyy
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varmistaa lisderistimisen yhteydessd, silld lisderistys saattaa tukkia tuuletusvilit, jolloin

ylédpohja voi vaurioitua.

KUVA 50. Sauna

Saunassa havaittiin kuvan 50 mukaisesti seindssd selvdsti muuta seindd viileimpid
alueita sekd kiukaan yldpuolella ettd ylemmén lauteen paiddyssd. Ndma kohdat ovat
olleet alttiina kosteudelle kiukaalle heitetyn ja sielld hoyrystyneen veden ja ihmisten
hikoilun aiheuttamana. Saunan pinnat tulisi uusia jokatapauksessa, jolloin nididen
kohtien vaurioita tulisi tarkastella. Pintojen kosteusvauriot eivdt vilttimattd tarkoita
kuitenkaan, ettd muu rakenne olisi huonossa kunnossa, silli verhouksen takana on

tuuletusrako.
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6 POHDINTA

Opinndytetyossd rakennukselle suoritettiin kuntoarvio ja sille tehtiin kuntoarvion
pohjalta kunnossapitosuunnitelmaehdotus. PTS-ehdotuksessa rakennukselle suositeltiin
erillisen kuntoarvion tekemistd LVIS-jarjestelmille, ja erilaisia kuntotutkimuksia muun

muassa rakennuksen sokkelille, kellarille, mérkétiloille ja rakennuksen vaipalle.

Rakennuksen kuntoarviossa rakennuksen ldhtdtiedot selvitettiin  muun muassa
kayttdjdkyselyiden avulla. Lahtotiedot kdytiin huolellisesti 1dpi ja niiden pohjalta
selvitettiin rakennuksen riskirakenteet ja muut huolellista tarkastelua vaativat alueet.
Rakennukselle suoritettiin kiinteistdtarkastus, jossa kaikki rakennuksen rakennusosat
kiytiin 1dpi aistinvaraisesti tarkastelemalla ja kéyttimalla rakenteita rikkomattomia

menetelmid, kuten pintakosteuden osoittimia.

Kiinteistd on ikdisekseen varsin kelvollisessa kunnossa. Varsinkin rakennuksen
alapuoliset ja ulkopuolen kellariin liittyvdt osat ovat heikossa kunnossa, mutta timi
johtuu rakentamisen aikaisista menetelmistd, jolloin rakennuksen kapillaarikatkoja ja
ulkopuolen maanvastaisia osia ei vedeneristetty nykyaikaisin menetelmin. Téistd syystd

rakennuksen kellariosat ja perustukset ovat hyvin kosteita.

Toinen syy rakennuksen heikkoihin osiin on kiinteistdn kunnossapitoon liittyvien
ratkaisuiden epdammattimaisuus. Rakennuksen yldpohjassa on tehty lisderistystd,
jolloin tirkedt yldpohjan tuuletuksen mahdollistavat tuuletusraot on suurimmalta osin
tukittu. Tdtd kompensoimaan on toisaalta yldpohjan péityihin tehty tuuletuskanavat,

mutta yldpohjan vinot osat ovat jaddneet ilman tuuletusta.

Kolmas syy rakennusosien huonolle kunnolle on osittainen huollon laiminlydnti.
Esimerkiksi rakennuksen ikkunoista ei ole pidetty vaadittavissa méérin huolta, jolloin
niiden maalit ovat pddsseet rapistumaan. Tdémd on johtanut ikkunoiden puuosien
altistumisen suoralle ulkoilman sddrasitukselle, joka on johtanut ikkunoiden huonoon

kuntoon.

Toisaalta kiinteistostd on pidetty tietyiltd osin myds hyvdd huolta, silld sithen on

viimevuosien aikana vaihdettu muun muassa uusi vesikatto ja julkisivuverhous.
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Péddasiassa rakennukselle tehdyt korjaukset ovat olleet ammattitaitoisia ja hyvin
toteutettuja. My0Os rakennuksen ldhes kaikki LVIS-jédrjestelmét ovat noin 30 vuotta
vanhoja, joten ne ovat keskiméérdistd noin 80-vuotiasta rakennusta paljon paremmassa

kunnossa.

LVIS- selvitys jad tdssd kuntoarviossa hyvin suppeaksi. TAdméad johtuu siitd, etti
normaalisti kuntoarviota tekeméassd on henkil6itd rakennustekniikka-, LVI-tekniikka- ja
sahkdtekniikkataustoilla. Nédiden henkiloiden yhteiselld panoksella kuntoarviosta
saadaan paikkansapitivd ja luotettava. Téastd johtuen LVIS-puolen kuntoarviota
suositellaan tehtdvéksi erillisend raporttina asiantuntevan henkilon toimesta tai
taloteknisistd osista on mahdollista tehdd suoraan ndiden toiminnan kattava

kuntotutkimus.

Kuntoarvio tehtiin kevédilld, jolloin Suomessa on yleensd melko talviset olosuhteet.
Tama vaikutti varsinkin kiinteistotarkastuksen aikana, jolloin tarkastettavan kiinteiston
ulkopuolella oli reilusti lunta. Lumi vaikutti etenkin ulko-osien kunnon méérittimiseen,
silldi lumi esti ndkyvyyden, jotta esimerkiksi maanpinnan kaltevuutta olisi voinut

luotettavasti arvioida.

Kuntoarvion tekemisessd kéytettiin Tampereen ammattikorkeakoululta lainattuja
laitteita, kuten 1dmpdkameraa ja pintakosteuden osoitinta. Nama laitteet olivat yleisesti
helppoja kdyttdd ja niiden ominaisuudet sekéd mittaustarkkuudet riittivdt mainiosti timén
kuntoarvion tarpeisiin. Laitteet kestivit myos hyvin kéyttdd, kuten tiputtamista
muutaman metrin korkeudelta. Tétd testattiin koululta lainatulla Testo 605-hl

lampdtila- ja kosteusmittarilla, josta irtosi vain pieni kappale takaosasta.
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LITTEET

Liite 1. Kiinteistotarkastuksen kuvia

KUVA 1. Sokkeli talon eteldpuolelta

Kuvassa sokkeli talon eteldpuolelta, jossa havaittavissa ainakin huonossa kunnossa oleva
aita, sokkelin vieressd olevan kaistaleen kasvustoa, ja kaato sokkelista pois pdin on

mahdollisesti huono.
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KUVA 2. Halkeama sokkelissa

Kuvan kaltaisia halkeamia 16ytyi sokkelista muutamia.

KUVA 3. Talon pohjoispuolen ikkuna ja seinda

Pohjoispuolella talon ikkunat ja seinét eivit ole kérsineet 1dheskdin yhtd paljon kuin etelé-

ja lansipuolella. Ikkunat kaipaisivat kuitenkin tiddlldkin hoitoa.
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KUVA 4. Terassia ulko-oven vieressd

Terassi on péddssyt kasvamaan vihredksi, ja on péddssyt vaikuttamaan sen vieressd oleviin
julkisivuun ja portaaseen, jotka ovat myds vihrednd. Kasvustot myos tekevit terassista

liukkaan.

KUVA 5. Apukeittion lattia

Apukeittiossd lattian pinta on padssyt rikkoutumaan. Kohta on pyykinpesukoneen alla,
joten on mahdollista, ettd vaurio on syntynyt vuosien linkoamisen seurauksena. Muut osat

apukeittion lattiasta olivat kunnossa.
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KUVA 6. Olohuone

Olohuoneen pinnat ndyttivit olevan hyvéssd kunnossa. Uusimmat huoneen pintaremontit

tehty vuonna 2018, joten niissé ei pitdisi olla huomautettavaa.

KUVA 7. Takkahuoneen lattiaa

Takkahuoneessa lattia on kérsinyt ja aiheuttanut muun muassa muutaman laatan

halkeamisen.



5(8)

KUVA 8. Ullakko savupiipun vieressa

Ylédpohjassa havaittiin ongelmia, kuten erikoisen nékdisid kasvustoja. Savupiipun vieressa

oleva ylépaarre on jostain syystd padssyt varjaytymaan.

KUVA 9. Yldpohjaa

Yldpohjassa ndkyy myOs muita erikoisia vérejd. Villan ja vesikaton alusrakenteiden
kohdalla vesikaton umpilaudoituksen alapinta on huonon nikdinen. Joissain kattotuolien

valissa koko vili oli varjaytynyt mustaksi, kuten kuvan vasemmassa reunassa.
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KUVA 10. Keittiotd

Keittion pintoja uusittu viimeaikoina. Myos ikkunnoiden sisdpinnat maalattu muutamien

vuosien sisalla.

KUVA 11.2. krs WC

Ylemmin kerroksen WC on hieman kulahtanut ja kaipaisi remonttia. Lattiassa ei ole

ollenkaan kaatoja. Lattiakaivo sijaitsee suihkukopin alla ja vetdd huonosti.
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KUVA 12. Vilipohja

Vilipohjaan pddsi kurkkaamaan ylemmédn kerroksen WC:n alapuolelle. Vilipohjassa ei

ollut minkdanlaisia merkkeja vaurioitumisesta.

KUVA 13. 2. krs ikkuna lédnsipuolella
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Myo6s ylemmén kerroksen ikkunat olivat huonossa kunnossa. Puitteen alareunan kaltaisia
ongelmia oli ldhes jokaisessa ikkunassa. Osa ikkunoista my0s kuvan esimerkin mukaisesti

rikkoutunut.
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ENERGIATODISTUS 2018

LUONNOSVERSIO - virallinen todistus ARA:n valvontajarjestelmasta

Rakennuksen nimi ja osoite: Pientalo
Sahurinpolku 5
36100 Kangasala as

Pysyva rakennustunnus: 1008081028

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1940

Rakennuksen kayttotarkoitusluokka:

Pientalo

Todistustunnus:

Energiatodistus on laadittu:
Olemassa olevalle rakennukselle, havainnointikdynnin pdivanmaara: 27.03.2018

Energiatehokkuusluokka

kWh E/mzvuosi
Rakennuksen laskennallinen

energiatehokkuuden vertailuluku eli E-luku 331
Uuden rakennuksen E-luvun vaatimus 110
(Huom! Yllaoleva on 2018 saaddksien vaatimustaso mahdolliset helpotukset huomioiden)

Todistuksen laatija:
Lauri Rinta-Luopa

Sahkoinen allekirjoitus:

Todistuksen laatimispaiva: Viimeinen voimassaolopaiva:
05.02.2018 05.02.2028

Huom! Todistuksessa esitettyja lukuja/laskentatuloksia ei tule kdyttaa Lampdpumppujen/lammitysjarjestelman valintaan.
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YHTEENVETO RAKENNUKSEN ENERGIATEHOKKUUDESTA
Laskennallinen ostoenergiankulutus ja energiatehokkuuden vertailuluku (E-luku)
Lammitetty nettoala, m? 161
Lammitysjarjestelman kuvaus Sahko / Sahko
limanvaihtojérjestelman kuvaus Painovoimainen ilmanvaihto
Kaytettava energiamuoto Vakioidulla kaytolla Energiamuodon Energiamuodon
laskettu ostoenergia kerroin kertoimella painotettu
energiankulutus
kWh/vuosi kWh/(m? vuosi) kWhE/(m? vuosi)
S&hko 42272 263 1.20 315.1
Puu 5001 31 0.50 15.5
S&hkon kulutukseen sisaltyva
valaistus- ja kuluttajalaitesahkd 3384 21.0
Energiatehokkuuden vertailuluku (E-luku) 331
Rakennuksen energiatehokkuusluokka
Kaytetty E-luvun luokitteluasteikko Erilliset pientalot

Luokkien rajat asteikolla [ Bi80..124  Ci125..161
D: 162 ... 241 PEzzZeEr AR
G: 442 ...

Taman rakennuksen energiatehokkuusluokka _

E-luku perustuu rakennuksen laskennallisiin kulutuksiin ja energiamuotojen kertoimiin. Kulutus on laskettu vakioidulla kaytélla lammitettya nettoalaa
kohden, jolloin eri rakennusten E-luvut ovat keskenaan vertailukelpoisia. Vakioidusta kaytosta johtuen E-luku ei sovellu yksittdisen rakennuksen
toteutuneen ja laskennallisen kulutuksen vertailuun.E-lukuun sisaltyy rakennuksen lammitys-, iimanvaihto-, jaahdytysjarjestelmien seka

kuluttajalaitteiden ja valaistuksen energiakulutus. 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)

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

Luonnosversio, sivu 2/8
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E-LUVUN LASKENNAN LAHTOTIEDOT

Rakennuskohde
Rakennuksen kayttotarkoitusluokka Pientalo (Erilliset pientalot)
Rakennuksen valmistumisvuosi 1940 Lammitetty nettoala 161 m?

Rakennusvaippa

limanvuotoluku q50 6.83 m3/(h m?)
A U UxA Osuus lampohaviosta
m? W/(m?K) WIK %
Ulkoseinat 174.00 0.52 90.48 41.32
Ylapohja 76.00 0.20 15.20 6.94
Alapohja 76.00 0.47 35.72 16.31
Ikkunat 16.50 2.80 46.20 21.10
Ulko-ovet 8.20 1.40 11.48 5.24
Kylmasillat - - 19.91 9.09
A U Ykohtisuora=arvo
m? W/(m?K) -
Luode 4.30 2.80 0.75
Koillinen 3.80 2.80 0.75
Kaakko 4.80 2.80 0.75
Lounas 3.60 2.80 0.75
Koillinen - - -
Kaakko - - -
Lounas
Luode

limanvaihtojarjestelma

limanvaihtojarjestelman kuvaus: Painovoimainen ilmanvaihto
limavirta Jarjestelméan LTO:n Jaatymisenesto
tulo/poisto SFP-luku lampétilasuhde
(m3/s) / (m3/s) kW/(m?3/s) - C
Paailmanvaihtokoneet 0.000/0.064 0.00 0.0
Erillispoistot -
limanvaihtojarjestelma 0.000/0.064 0.00 -
Rakennuksen ilmanvaihtojarjestelman LTO:n vuosihyétysuhde: 0.00 %

Lammitysjarjestelma

Lammitysjarjestelman kuvaus: Sahko / Sahkd
Tuoton Jaon ja luovutuk- Lampo- Apulaitteiden
hyotysuhde sen hyotysuhde kerroin (1) sahkonkaytto (2)
- kWh/(m2vuosi)
Tilojen ja iv:n lammitys 1.00 100 % 0.10
LKV:n valmistus 1.00 75 % 0.00

(1) vuoden keskiméaarainen lampokerroin lampdpumpulle
(2) lampépumppujarjestelmissa voi sisaltya lampépumpun vuoden keskimaaraiseen lampokertoimeen

Maara Tuotto
kpl kWh
Varaava tulisija 1 3000.00

limaldmpépumppu

Jaahdytysjarjestelma
Jaahdytyskauden painotettu kylmékerroin

Jaahdytysjarjestelma

Lammin kayttovesi

Ominaiskulutus | Limmitysenergian nettotarve

dm?(m?2vuosi) kWh/(m?vuosi)
Lammin kayttovesi 447.00 26
Sisaiset lampokuormat eri kayttoasteilla
Kayttoaste Henkilot Kuluttajalaitteet Valaistus
- W/m? W/m? W/m?
Henkil6t ja kuluttajalaitteet 60 % 2.00 3.00
Valaistus 10 % 6.00

Luonnosversio, sivu 3/8
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E-LUVUN LASKENNAN TULOKSET

Rakennuksen

kayttotarkoitusluokka Pientalo (Erilliset pientalot)

Rakennuksen valmistumisvuosi 1940

Lammitetty nettoala, m? 161

E-luku, kWhE/(m?vuosi) 331

E-luvun erittely

Kaytettavat energiamuodot Vakioidulla kaytolla Energiamuodon Energiamuodon kertoimella

Laskettu ostoenergia Kerroin painotettu energiankulutus
kWh/vuosi - kWhE/vuosi kWhE/(m?vuosi)

Sahko 42272 1.20 50727 315.1
Uusiutuva polttoaine (Puu) 5001 0.50 2500 15.5

YHTEENSA 47273 53227 330.6

Rakennuksen ymparistdssa olevasta energiasta otettu energia, hyddynnetty osuus (kuukausitason erittely lisatiedoissa)

kWh/vuosi kWh/(m?vuosi)

Rakennuksen teknisten jarjestelmien energiakulutus

Sahko Lampo Kaukojaahdytys
kWh/(m2vuosi) kWh/(m2vuosi) kWh/(m2vuosi)

Lammitysjarjestelma

Tilojen [ammitys (1) 0.1 202.6

Tuloilman l[ammitys

Lampiman kayttéveden valmistus 38.8
limanvaihtojarjestelman sahkéenergiankulutus
Jaahdytysjarjestelma
Kuluttajalaitteet ja valaistus 21.0
YHTEENSA 211 2414 0

(1) llmanvaihdon tuloilman lampeneminen tilassa ja korvausilman lammitys kuuluu tilojen lammitykseen

Energian nettotarve

kWh/vuosi kWh/(m?vuosi)
Tilojen lammitys (2) 35622 221
llmanvaihdon lammitys (3) 0 0
Lampiman kayttoveden valmistus 4200 26
Jaahdytys 0 0

(2) siséltaa vuotoilman, korvausilman ja tuloilman lampenemisen tilassa
(3) laskettu lamméntalteenoton kanssa

Lampokuormat

kWh/vuosi kWh/(m?vuosi)

Aurinko 3646 22.65

Ihmiset 1692 10.51
Kuluttajalaitteet 2539 15.77

Valaistus 846 5.25

Lampiman kayttéveden kierrosta ja varastoinnin haviosta 325 2.02
Laskentatydkalun nimi ja versionumero

Laskentatydkalun nimi ja versionumero | www.laskentapalvelut.fi, versio 1.4 (24.1.2018)

Luonnosversio, sivu 4/8
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TOTEUTUNUT ENERGIANKULUTUS

Saatavilla olevat ostoenergian maarat ilmoitetaan sellaisenaan ilman lammdntarvelukukorjausta.
Ostoenergian maarat ilmoitetaan energiatodistuksen laatimista edeltavalta taydeltad kalenterivuodelta.

Toteutunut ostoenergiankulutus

Lammitetty nettoala 161 m?

Energiaverkoista ostettu energia kWh/vuosi kWh/(m?vuosi)
Sahko 39139 243.10
Koivuhalot 8500 52.80
Ostetut polttoaineet (1) polttoaineen yksikko muunnos- kWh/vuosi kWh/(m2vuosi)
maara kerroin
vuodessa kWh:ksi
Koivuhalkoja 5 pino-m3 1700 8500 52.8

(1) Selostus ostettujen polttoaineiden maaraan arvioinnista (yksikkda vuodessa) tulee esittaa kohdassa "Lisamerkintoja"

Toteutunut ostoenergia yhteensa

kWh/vuosi kWh/(m?vuosi)
Sahko yhteensa 39139 243.10
Kaukolampo yhteensa
Polttoaineet yhteensa 17000 105.59
Kaukojaahdytys
YHTEENSA 56139 348.69

Toteutunut energiankulutus riippuu mm. rakennuksen kayttajien lukumaarasta ja kayttotottumuksista, kayttoajoista,
sisdisistd kuormista, rakennuksen sijainnista ja vuotuisista sddolosuhteista. Todistusta laadittaessa energiankulutus

lasketaan Etela-Suomen saatiedoilla ja siten, ettd rakennuksen kayttd on vakioitu.

Ylla olevassa taulukossa ilmoitetut luvut saattavat sisaltaa kulutusta, joka ei sisally laskennalliseen
ostoenergiankulutukseen. Taulukosta voi my6s puuttua energiankulutuksia, joiden kulutustietoja ei ollut saatavilla
todistusta laadittaessa. Naiden syiden vuoksi toteutunut ostoenergiankulutus ei ole verrattavissa laskennalliseen

ostoenergian kulutukseen.

Luonnosversio, sivu 5/8



TOIMENPIDE-EHDOTUKSET E-LUVUN PARANTAMISEKSI

Toimenpide-ehdotukset tahtaavat E-luvun parantamiseen, joten ne arvioidaan rakennuksen vakioidulla kaytolla.

Osio ei koske uusia rakennuksia.

Huomiot - ulkoseinat, ulko-ovet ja ikkunat

Ikkunat alkuperaiset, uusiminen saastaisi reilusti energiaa ja parantaisi e-lukua

Toimenpide-ehdotukset ja arvioidut ostoenergian muutokset

1 Ikkunoiden vaihtaminen U-arvolle 1.0 W/m2K
2 Seinien lisaeristdminen uudisrakentamisen vertailuarvoiksi (lAmmin tila)
3
Lampo, ostoenergian Sahko, ostoenergian Jaahdytys, ostoenergian
’ muutos ° muutos ° g ymuutos ° E-luvun muutos
kWh/vuosi kWh/vuosi kWh/vuosi kWhE/m?2vuosi
1 -4358 -32
2 -8927 -66

Huomiot - yla- ja alapohja

‘

Ylapohjassa 200 mm villaa. Ylapohjan mahdollisella lisdlammoneristyksella saavutetaan parempi energiatehokkuus.

Toimenpide-ehdotukset ja arvioidut ostoenergian muutokset

1 Ylapohjien lisderistdminen uudisrakentamisen vertailuarvoiksi (lammin tila)

2

3

Lampo, ostoenergian

Sahko, ostoenergian

Jaahdytys, ostoenergian

muutos muutos muutos E-luvun muutos
kWh/vuosi kWh/vuosi kWh/vuosi kWhE/m?2vuosi
1 -1225 -10

Huomiot - tilojen ja kayttdveden lammitysjarjestelmat

Lisdilmalampdpumpun lisddminen tarjoaa edullisen tavan hoitaa lisdlammityksen ja kesaajan viilennyksen tarve.

Toimenpide-ehdotukset ja arvioidut ostoenergian muutokset

1 Lisailmalampépumpun (1 kpl) lisddminen
2
3
Lampo, ostoenergian Sahko, ostoenergian Jaahdytys, ostoenergian
’ muutos ° muutos ° yymuutos ° E-luvun muutos
kWh/vuosi kWh/vuosi kWh/vuosi kWhE/m?2vuosi
1 -3858 -29
2
3
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Huomiot - ilmanvaihto- ja iimastointijarjestelmat

7(8)

Painovoimaisen ilmanvaihdon muuttaminen koneelliseksi iimanvaihdoksi tuo ilmanvaihtoon hallittavuutta ja energiatehokkuutta.

Toimenpide-ehdotukset ja arvioidut ostoenergian muutokset

1 Koneellinen tulo ja poisto (1to=75%) lisddminen/vaihtaminen

Lampo, ostoenergian

Sahko, ostoenergian

Jaahdytys, ostoenergian

muutos muutos muutos E-luvun muutos
kWh/vuosi kWh/vuosi kWh/vuosi kWhE/m?2vuosi
1 -5986 45
2

Huomiot - valaistus, jaadhdytysjarjestelmat, sahkaiset erillislammitykset ja muut jarjestelmat

Toimenpide-ehdotukset ja arvioidut ostoenergian muutokset

1
2
3
Lampo, ostoenergian Sahko, ostoenergian Jaahdytys, ostoenergian
’ muutos ° muutos ° yymuutos ° E-luvun muutos
kWh/vuosi kWh/vuosi kWh/vuosi kWhE/m?2vuosi
1
2

Suosituksia rakennuksen kayttoon ja yllapitoon

Lisatietoja energiatehokkuudesta

Motiva Oy - Asiantuntija energian ja materiaalien tehokkaassa kaytdssa www.motiva.fi
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LISAMERKINTOJA
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Liite 3. Laimpokuvaus

KUVA 2. Ulkoeteisen ikkuna



2 (6)

KUVA 3. Ulkoeteinen sisalta

KUVA 4. Takkahuone



3 (6)

KUVA 5. Suihkunurkkaus kylpyhuoneessa

KUVA 6. Saunan lattian korvausilmaventtiili



4 (6)

KUVA 8. Keittid



5(6)

KUVA 9. Keittion seindid

KUVA 10. Makuuhuoneen seind



6 (6)

KUVA 11. Vaatehuoneen seinén ja katon liittyma

KUVA 12. 2. krs WC:n seinid



