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Rakenteiden kuntoa arvioidaan lahtokohtaisesti vertaamalla keskimaaraisiin teknisiin kayttoikiin. Se ei ole
kuitenkaan aina kaikista kannattavin arviointitapa, silla rakenteiden kayttajatottumus, rasitusluokka ja huol-
tovélit vaikuttavat huomattavasti rakenteiden kestavyyteen. Lis&ksi korjausrakentamisen kustannuksia ja
korjaushankkeen ajankohdan valintoja on vaikea hahmottaa isommassa mittakaavassa. Opinnaytetydn ta-
voitteena oli 16yt&éa ratkaisu, jolla pystytdédn hahmottamaan rakenteiden korjaustarpeiden ajankohta ja kus-
tannukset erilliseen kayttoikaarvioon perustuen.

Tydssa tuotettiin Excel-laskuri, jonka tietoalueet jakautuvat kolmeen eri taulukkoon: kayttoikataulukkoon,
hinta-arvion taytt6on ja suunnitelmallisen yllapidon toimiin. Paaotsikot kayttikataulukkoon valittiin Talo 2000
-nimikkeistda soveltaen ja naiden otsikoiden alle suljettavaan valintavalikkoon maaritettiin eri rakennetyypit
tai rakennemateriaalit. Valintavalikon valintojen perusteella kayttikataulukkoon syétetty funktio noutaa RT-
kortistosta loytyvat tekniset keskimaaraiset kayttoiat.

Korjauskustannusten hinnat -taulukon hinta-arvion hintahaarukka saatiin Korjausrakentamisen kustannuk-
sia 2020 -kirjan tietoja soveltaen. Kustannuksia arvioitaessa pitda Korjausrakentamisen kustannuksia 2020
-kirjan mukaan huomioida myds esimerkiksi suunnittelukustannukset, tydmaatekniikan osuus (kaytté- ja yh-
teiskustannukset), tydmaan ja ty6urakoiden yleis- ja sivukulut, urakoitsijoiden katteet sek& riskivaraus.
Oleellisena kertoimena kaytettiin myés HAAHTELA-tarjoushintaindeksia. Hinnat jatettiin kuitenkin vapaasti
muokattaviksi mahdollisten tarkennusten varalta. Koska laskurin haluttiin olevan ajan tasalla korjauskustan-
nushinnoittelussa, kustannusten hinnoitteluun lisattiin oleellisia kertoimia, joita edellda mainittu kirja ei sisal-
lyté hinta-arvioissaan.

Suunnitelmallisen yll&pidontoimien osiossa listattiin rakenneosien tarkastusvalit ja kunnossapitojaksot.
Naissa sovellettiin samaa RT-kortistoa kuin kayttoikataulukossa.

Opinnéytetyon tuloksena saatiin Excel-laskuri, jonka avulla voidaan arvioida rakenteiden korjaustarpeiden
ajankohtaa ja mahdollisia kustannuksia, jotka korjauksista koituvat. Laskuria voi hyddyntda myds korjaus-
hintojen laskennassa, mika mahdollistaa tarkemman korjaushinta-arvion antamisen kiinteistoille. Laskurista
on tavoitteena jalostaa mydhemmin jatkotuote, joten sen péivittdmista jatketaan.
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The goal for this thesis was to create an excel-spreadsheet that provides help to outline long-term
planning for real-estate. This spreadsheet includes estimation for cost and the estimated date for
renovation. Data areas in this excel based calculator are divided into three sections: the estimated
lifespan of the structure, estimation for costs and planning for maintenance. In the future this
spreadsheet will be produced to print out output by the given variables.

Titles for the spreadsheet were chosen to suit Talo 2000 -nomenclature. Different structure types
and materials were defined in the spreadsheet under dropdown menus named by the titles. The
dropdown menu is defined by the chosen variables to output the technical lifespan given in Finnish
regulations.

The data needed for the estimated costs was obtained from a book called Korjausrakentamisen
kustannuksia 2020. The book has estimated costs for typical repairs needed in construction. These
estimated values can be altered at a later point for more specific adjustments. Some relevant fac-
tors than can have an impact on estimated costs were also added to keep the calculator up-to date.

Common maintenance operations were kept in its own tab so that it is easier to get the full per-
spective of the needed maintenance. The source for the common maintenance operations came
from the same regulations as the estimated lifespan.

The outcome of this thesis is an excel based calculator. When used correctly it can give perspective
for the costs and estimated date for the future renovations. This spreadsheet will be used and
updated regularly in the future.

Keywords: estimate of cost, lifespan, inspection, upkeep, real-estate, maintenance
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1 JOHDANTO

RT-kortissa Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa on todettu, etta kuntotarkastusraportista tu-
lee tehda mahdollisimman yksiselitteinen ja helppolukuinen. Raportin tulee olla niin selkea, etta
henkild, jolla ei ole rakennustekniikan erityisosaamista, pystyy muodostamaan selkean kasityksen

rakenteiden ja kohteen yleiskunnosta raportin perusteella. (1.)

Vaikka kuntotarkastusraportit olisivat yksiselitteisia, eivat ne valttamatta anna raportin tilaajalle sel-
keda kasitysta tarpeellisista korjauksista tai korjausten ajankohdista ja hinnoista. Tata varten on
laadittava PTS eli pitkan tahtaimen suunnitelma. Pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelmia laa-

ditaan yleensa asuinkiinteistojen kuntoarvioiden yhteyteen. (1.)

Taman opinnaytetyon tavoitteena on tuottaa asuntokauppaa palveleva Excel-laskuri, jolla voidaan
selvittaa rakenteiden korjaustarpeiden ajankohtaa ja mahdollisia kustannuksia, jotka korjauksista
koituvat. Laskuri tehdaan alan RT-kortistoa, HAAHTELA-tarjoushintaindeksia ja alan kirjallisuu-
desta saatuja tietoja soveltaen. Laskuri kayttaa nimeamisissa Talo 2000 -hankenimikkeistoa sovel-
taen. Excel-laskuria pystytaan paivittamaan ajankohtaiseen hintaluokitteluun tarpeen ja muuttuvan

korjaustarpeen mukaan.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii TaloTuki Oy. TaloTuki Oy on Oulussa ja Rovaniemella toi-

miva konserni, joka tarjoaa mm. kiinteistojen tutkimus- ja asiantuntijapalveluita. (2.)



2 KINTEISTON KUNNON JA ARVON MAARITTELY

Kiinteiston kuntoa arvioidaan yleensa aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomatta. Talléin huomiota
kannattaa kiinnittaa mahdollisiin riskirakenteisiin, rakenteiden kuntoon seka mahdollisiin korjaus-
tarpeisiin. Mikali kiinteistolla on aikaisempia omistajia, myos heilta saatavilla tiedoilla on merkittava
osuus Kiinteiston kunnon selvityksessa, silla aikaisempia omistajia haastattelemalla voidaan saada
selville mahdolliset huolto- ja korjaustoimenpidetarpeet. Myos talotekniikan toimivuudesta saadaan

parempi kuva haastattelemalla aikaisempia omistajia. (3.)

Asuntokaupan yhteydessa on tarpeellista saada kiinteiston kunnon lisaksi selville, paljonko tulevat
korjauskustannukset voivat olla. Tata opinnaytetyota lahdettiin rakentamaan ajatuksella, etta mah-
dolliset kiinteistojen ostajat saavat paremman kokonaiskuvan kiinteiston hinnasta ja tulevista ku-

[uista. Nain on mahdollista arvioida tarkemmin esimerkiksi tarvittavan asuntolainan suuruus.

Opinnaytety0ssa laadittavaa Excel-laskuria varten luotiin aluksi kolme taulukkoa (esitellaan lu-
vuissa 3-5), joista ensimmaiseksi tuli kayttdikataulukko. Kayttoikataulukko haluttiin sisallyttaa tyo-
hon, jotta rakenteiden, jarjestelmien ja laitteiden arvioitua kayttoikaa voidaan eritella. Teoreettinen
perustelu kayttoikaan saatiin RT 18-10922 -kortistosta. Tyossa haluttiin myos korostaa tarkastajan

arviota jaljella olevasta kayttoiasta.

Toiseksi taulukoksi luotiin korjaustoimenpiteiden hinta-arviota laskeva taulukko. T&lla taulukolla ha-
luttiin tarkentaa hinta-arvioiden laskentaa korjaustoimenpiteille niin, etta yleiset hinnat sisaltavat
HAAHTELA-tarjoushintaindeksin. Kun kertoimena kaytetdan hinta-arvioissa tarjoushintaindeksia,
pystytdén huomioimaan mahdolliset suhdannevaihtelut myds tarjoushinnoissa. Korjausten kohden-
taminen korjaustarpeen ajankohdan mukaan haluttin maaraytyvan kiinteiston tarkastajan arvion

mukaan.

Kolmanneksi taulukoksi luotiin suunnitelmallisen yllapidon toimet. Taulukkoon haluttiin listata ylei-
sia yllapito- ja huoltotoimia siksi, etta niita seuraamalla paastaisiin teoreettisiin teknisiin kayttoikiin
rakenteiden ja jarjestelmien osalta.



Laskurista oli tarkoituksena rakentaa kokonaisuus, jota voidaan kehittaa tulevaisuudessa. Jotta
jatkojalostus olisi helppoa, taulukkoihin luotiin kohdentavia soluja. Naina soluina toimivat tarkasta-

jan arviot kayttoiasta ja remontin ajankohdasta.



3  KAYTTOIKATAULUKKO

Jokaiselle kiinteiston rakenneosalle ja jarjestelmalle on annettuna keskimaaréinen tekninen kayt-
toika. Tekninen kayttoika tarkoittaa rakenneosan tai jarjestelman kayttoonoton jalkeista aikaa. Kun
keskimaarainen tekninen kayttoika tayttyy, on suositeltavaa kyseinen rakenneosa tai jarjestelma
uusia. Teknisen kayttoian saavuttaminen edellyttaa, etta jarjestelma tai rakenneosa toimii oikein.
Teknista kayttoikaa kaytetadn mm. kuntoarvioissa, kuntotarkastuksissa ja rakennuksien elinkaa-

rien maarittelyssa. (1.)

Annettuun keskimaaraiseen tekniseen kayttoikaan vaikuttaa rasitusluokka, joka annetaan ympa-
riston ja kayton aiheuttamien olosuhteiden perusteella. Rasitusluokat maaritellaan seuraavasti: 1 =
vaikea, 2 = normaali, 3 = kevyt. Lisaksi merkittavassa roolissa ovat suunnitelmallisen yllapidon

toimet. Suunnitelmallisen yllapidontoimia késitellddn enemman luvussa 4. (1.)

Opinnaytety0ssa laadittuun Excel-laskuriin tydstettiin ensimmaiseksi kayttdikataulukko, jonka poh-
jana kaytettiin RT 18-10922 -kortistosta saatua Excel-taulukkoa. Kyseinen taulukko oli rakenne-
osien ja jarjestelmien osalta puutteellinen, eivatka siina ilmenevat kayttoiat huomioi rasitusluokan
vaikutusta tekniseen kayttoikaan. Excel-laskurissa haluttiin huomioida ndma pohjassa olevat puut-
teet, joten laskuriin luotiin rasitusluokan valintasolut ja tdydennettiin rakenneosien ja jarjestelmien

vaihtoehtoja.

Kaytt6ian arvioinnissa on myos oleellisena se, etta tekninen keskimaarainen kayttoika on teoreet-
tinen. Rakenne tai jarjestelma voi toimia joko huomattavasti yli tai alle teknisen kayttdian. Siksi
laskuriin haluttiin lisata myds tarkastajan arvio jaljella olevasta kayttoiasta ja mahdollisesta lisatut-

kimustarpeesta. (1.)



3.1 Laitteiden tai jarjestelmien kayttoiat

Opinnaytety6n laskurin luomisen pohjana kéytetyssa RT 18-10922 -kortistosta saadussa Excel-
taulukossa rakenneosien ja jarjestelmien nimeaminen on osittain puutteellinen, ja vaihtoehtoja ei
rakenneosille ole tarkemmin annettu. Esimerkiksi perustuksien osalta on otettu esiin vain perustuk-

sien vedeneristys, eika perustustapaa ole merkitty.

Excel-laskuriin syotettiin RT 18-10922 -ohjeesta saadut laiteosien tai jarjestelmien nimet soveltaen.
Laskurin helppokayttdisyyden kannalta oli oleellista, etté rakenneosat olivat suljettavassa valinta-
valikossa, josta voitiin valita haluttu rakenneosa tai jarjestelma tapauskohtaisesti. (Kuva 1.) Laittei-
den ja jarjestelmien vieressa on sarake, mihin taytetaan kyseisen rakenteen tai jarjestelman asen-
nusvuosi. Laskuri tayttaa automaattisesti rakenteelle tai jarjestelmalle asennusvuoden rakentamis-

vuoden perusteella, mikali saraketta ei muokata.

1263 VESIKATTEET
Frofiillipeltikate [~

1-kemroskate “
2-kerroskate, tasakatto

2-kerroskate, harjakatio

3-kerroskate

Bitumikemikate

Sinkitty ja maalatiu rivipeltikate

Profiilipeltikate

Tii I e s bmim mam 47707

KUVA 1. Vesikatteiden suljettava valintavalikko

3.2 Rasitusluokka ja rasitusluokan vaikutus kayttoikaan

Rasitusluokkien vaikutusta ei pohjana olevassa Excel-taulukossa ole huomioitu. Ympariston ja kay-
ton aiheuttamat olosuhteet ovat kuitenkin merkittavia tekijoita rakenteen kayttoikaa arvioitaessa,
joten laskuriin haluttiin lisata rasitusluokkien vaikutus kayttoikaan.
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Laskuriin lisattiin suljettava valintavalikko, jolla maaraytyy rasitusluokka. Rasitusluokat maaritellaan
seuraavasti: 1 = vaikea, 2 = normaali, 3 = kevyt. Rasitusluokan valinta vaikuttaa tekniseen kayt-
toikaan, ja valintoihin on annettu valintaperusteita RT 18-10922 -kortissa. Nama valintaperusteet
lisattiin suljettavien valintavalikoiden muistiinpanoihin, jolloin ne tulevat valintaa tehdessa nakyville.

Rasitusluokan arvioijana toimii rakenneosan tai jarjestelman tarkastaja. (Kuva 2.)

1. Vaikea

-~ Rydomintatilassa kostea maapohija tai heikko tuuletus.
Kostea ja kapillaarinen tiyttomaa.

Salaojien puutteellinen toiminta.

2.NHormaali

= Normaalit perustusolosuhteet.

3. Kevyt

Kuiva rakennuspaikka.

KUVA 2. Alapohjan rasitusluokan valintaperusteen muistiinpano

3.3 Tekninen kayttoika ja jaljella oleva kayttoika

Excel-laskurin pohjana kaytetyssa taulukossa oli tekninen kayttoika syotetty ilman valintaperus-
teita. Haluttiin, etta laskuri huomioi valitut laitteet tai jarjestelmat ja valitut rasitusluokat. Nain tekni-

selle kayttoialle on peruste.

Laskurissa soluihin "tekninen kayttoika (vuotta) " maaritettiin Excel-funktio, joka maarittaa teknisen
kayttoian rasitusluokan ja jarjestelman valinnan perusteella vastaamaan RT 18-10922 -kortissa

olevia kayttoikia soveltaen. (Kuva 3.)

=@MUUTA(TOSI;JA(A15="1950-2000";E15=1};"30";JA[ A15="1950-2000";E15=2);"40"; JA{ A15="1950-2000";E15=3);"50"]

KUVA 3. Esimerkki kéyttéidn noutavasta funktiosta. Funktio hakee kéytetyn laitteen tai jérjestelmén

Seké rasitusluokan ja tulostaa kéayttéiéan

Teknisen kayttoian viereisiin soluihin tehtiin automaattinen tuloste jaljella olevasta kayttoiasta. Ky-
seiset solut vahentavat kuluneen ajan jarjestelman tai rakenneosan asennusvuodesta kayttoiasta.
(Taulukko 1.)
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TAULUKKO 1. Alapohjatyypin tekninen kéyttoika ja jéljelld oleva kéyttoika

Laite tai jarjestelma

Maanvarainen betonilaatta

Lammdneriste ylapuolella, mineraalivilla tai

Asennus-

Tekninen
kayttoika
{vuotta)

40

Jaljella oleva
kayttdika
{vuotta)

12

sahanpuru ja koolaus, ei lammaneristettd laatan
alla

3.4 Tarkastajan arvio jaljella olevasta kayttoiasta ja lisatutkimustarve

Keskimaarainen tekninen kayttoika on teoreettinen, ja sen toteutuminen edellyttaa tarvittavien huol-
tojen tekemista, rakenteen toimivuutta ja ymparistoolosuhteita, jotka pysyvat samana. Nama vaa-

timukset harvoin tayttyvat taysin, esimerkiksi rasitusluokka voi muuttua ajan kuluessa. (1.)

Jotta laskurista voidaan tulevaisuudessa kehittaa tulosteita, pitaa syotettya dataa pystya lajittele-
maan. Siksi pyrittiin siihen, etta jaljella olevat kayttoikaarviot pystytaan listaamaan, ja mikali kohde
tarvitsee lisatutkimuksia, voidaan lisatutkimustarve listata rakenneosittain. Naille perusteille luotiin

omat solut.

Laskuriin luotiin suljettava valintavalikko "Tarkastajan arvio jaljella olevasta kayttoiasta: (vuotta) ”.
Vaihtoehtoina valikkoon tulivat viiden vuoden valein nousevat vaihtoehdot 25 vuoteen asti. Nor-
maalisti PTS ja kunnossapitotarveselvitykset kattavat n. 5-10 vuotta. Tahan laskuriin laitettiin vaih-
toehdot 25 vuoteen asti, silla se on yleinen asuntolainan takaisinmaksu aika. N&in voidaan arvioida
kustannuksia, jotka kohdistuvat laina-ajan sisalle. Lisattiin valintavaihtoehdot R ja -. R tarkoittaa
sita, etta jaljella oleva arvioitu kayttoika on rakennuksen tai jarjestelman ika ja — tarkoittaa sita, etta

jaljelld olevaa kayttoikaa ei voida arvioida saatujen tietojen perusteella. (Taulukko 2.)

TAULUKKO 2. Tarkastajan arvio jéljelld olevasta kéyttdidsta valintavalikko avattuna

Asennus- |Tekninen |Jaljella oleva |Rasitusluokka |Tarkastajan arvio
PR . vuosi kayttdika |kayttoika (Tarkastan jdliella olevasta (| jsatutkimus
Laite tai stelma
LLE (vuotta) |(vuotta) arvio) kayttoiasta: re—
{vuotta)
1243 ULKO-OVET
Rakenneteraksiset ulko-ovet ( 1993 | G0 | 32 | 2 25 - Ei
1251 PARVEKKEET 0
Betonirakenteiset parvekkeet, ei vedeneristysta 1993 40 12 1 10 Ei
(1980...) 1250
1252 KATOKSET 5
L T T T B |
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Mikali kayttoikaa ei voitu arvioida tai kayttoika on selkeasti loppunut, lisattiin seuraavaan sarakkee-
seen suljettava valintavalikko lisatutkimustarpeelle, jossa vaihtoehdot kylla ja ei. Taman valinnan

perusteella voidaan laskurista saada tuloste kaikista rakenneosista tai jarjestelmista, jotka tarvitse-

vat lisatutkimuksia.
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4 HINTA-ARVIO

Kustannuksia arvioitiin Korjausrakentamisen kustannuksia 2020 -kirjaa hyodynté@en ja sen hintoja
soveltaen. Kirjasta saadut kustannushinnat eivat sisallé suunnittelukustannuksia, tydmaatekniikan
osuusuutta (kaytto- ja yhteiskustannukset), tydmaan ja tydurakoiden yleis- ja sivukuluja, urakoitsi-

joiden katteita tai riskivarausta. (4, s. 5-6.)

Kun kaytetaan kustannusarvioissa kyseista kirjaa, tulee aina huomioida kohde- ja aluekohtaiset
tekijat. Rakennuskustannusindeksi vaihtelee paikkakunnittain ja muutosta kyseiseen indeksiin ta-

pahtuu vuosittain. (4, s. 5-6.)

Naita tietoja hyodyntaen luotiin hinta-arvion tayttotaulukko. Taulukossa on listattuna yleisia asuin-
kiinteistoihin kohdistuvia korjauksia ja niiden kustannuksia. Kyseisille kustannuksille luotiin erilliset
kertoimet, joiden avulla saatiin hintaluokkaa ohjattua oikeaan suuntaa. Padkertoimena toimii
HAAHTELA-tarjoushintaindeksi. HAAHTELA-tarjoushintaindeksi kuvaa ajankohtaista tarjoushin-
tatasoa. Indeksiin on listattuna paikkakunnittainen hintatasokerroin ja ennuste tuleviin hintataso-
kertoimiin. (5.)

Kaikki kustannukset Korjausrakentamisen Kustannuksia 2020 -kirjasta on esitetty ilman arvolisave-

roa. Laskuriin lisattiin arvioituun hankekulun budjetointiin kertoimeksi myds arvolisévero 24 %.

4.1 Kustannusten kertoimet

Hinta-arvion tayttd -valilehteen luotiin sarakkeet kertoimille, jotka puuttuvat Korjausrakentamisen
kustannuksia 2020 -kirjan listahinnoista (taulukko 3). Sarakkeet ovat vapaasti muokattavia, mikali
tarvittavia muutoksia tarvitsee tehda. Jokaiselle kertoimelle luotiin muistiinpano, josta selviaa ker-

toimen koon valintaperuste.
Kertoimet jakautuvat urakkaan lisattaviin lisdkuluihin ja hankekulubudjetointiin lisattaviin lisdkului-

hin. Urakkaan lisattavia kuluja ovat tydmaatekniikka, tydomaan ja tydurakoiden yleis- ja sivukulut,
urakoitsijoiden katteet, riskivaraus. Paakertoimena kaytetaan tarjoushintaindeksia, joka saadaan
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paikkakuntakohtaisesti HAAHTELA-tarjoushintaindeksista. Hankekulubudjetointiin lisattiin kertoi-

miksi rakennuttaminen seka lisa- ja muutostydvaraus edellisten kertoimien lisaksi. (Taulukko 3.)

TAULUKKO 3. Kuva kertoimien téyttéalueesta

Urakkaan lisattavat lisakulut ‘ | ‘ ‘
Korjaushankkeen kustannuksia arvioitaessa tulee kirjassa esitettyjen rakennusosien kustannuksiin lis&td mm. suunnittelukustannukset,
tyébmaatekniikan osuus (kdytté- ja yhteiskustannukset), tyémaan ja tyéurakoiden yleis- ja sivukulut, urakoitsijoiden katteet sek riskivaraukset.

Tydmaatekniikka (kdytts- ja
yhteiskustannukset)
Tybmaan ja tysurakoiden yleis-

12%

2%

ja sivukulut
Urakoitsijoiden katteet 10 %
Riskivaraus 5%

Tarjoushintaindeksi (Sisdltaa
tybn ja materiaalit)

Hankekustannuksiin tulee lisdtd oh
Rakennuttaminen (sisltda

93 %

laskettujen urakkakustannuksien lisaksi

tutkimuksen, suunnittelun ja 15%
valvonnan.)

Lis3- ja muutostydvaraus 14 %

411 HAAHTELA-tarjoushintaindeksi

Keskuspankit elvyttavat taloutta, ja korkotaso on pieni. Raaka-aineiden hinnat ovat runsaassa nou-
sussa, ja paikoittain puutuotteiden hinta on noussut 40 %. Terastuotteissa vastaavasti hinnat ovat

nousseet 20 %. Tarjoushinnat ovat olleet nousussa talven 2020 jéalkeen. (Kuva 4.) (4.)
Paakertoimena laskurissa kaytetaan HAAHTELA-tarjoushintaindeksin paikkakuntakohtaistaker-

rointa. Kyseinen tarjoushintaindeksi huomioi paikkakuntakohtaisen vaihtelun tarjoushintatasossa

ja raaka-aineiden hinnan vaihtelua pystyy parhaiten saatdmaan laskuriin taman kertoimen avulla.
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110

Alue 1
Alue 2
105
Alue 3
100
Alue 4
95
Alue 5
20
Alue &
B5
B0
75
70

B/15
1/14
5014
B/14
117
517
B/17
1/18
5/18
B/18
1/1%
519
By
1/20
5020
B20
1/21
521
B2l
1722
Bi22
Rr22

KUVA 4. HAAHTELA-tarjoushintaindeksi 9/2022 asti

41.2 Tyomaatekniikka ja tydomaan ja tyourakoiden yleis- ja sivukulut

Kaytto- ja yhteiskustannuksiin sisaltyvat palkat sosiaalikuluineen, vuokratut koneet ja laitteet,
sahko, lampd, vesi, suojaus, vartiointi ja siivous. Myds mahdolliset tydmaatoimiston kulut ja vakuu-

tukset kuuluvat naihin kustannuksiin. (6.)

Korjausrakentamisen kustannuksia 2020 -kirjan listahinnat eivéat sisalla tydmaatekniikkaa (kaytto-
ja yhteiskustannuksia) tai tyomaan ja tydurakoiden yleis- ja sivukuluja, joten niiden osuus haluttiin
lisata erillisena kertoimena. Yleis- ja sivukulujen kerroin listattiin erillisena, silta varalta, jos niita ei
ole huomioitu jo kaytto- ja yhteiskustannuksissa. Myos Korjausrakentamisen kustannuksia 2020 -
kirjassa on kyseiset kulut listattu omanaan eika yhdessa. Kertoimille lisattiin omat muistiinpanonsa.
(Kuva 5.) Kertoimen suuruus pitaa arvioida tapauskohtaisesti prosenttiyksikélla.

Korjaushankkeen | ksia arvioi tulee kirjassa esitettyjen ral ien | ksiin lisdtd mm. »
tydmaatekniikan osuus (kdytts- ja yhteisl kset), tyémaan ja tySurakoiden yleis- ja sivukulut, urakoitsijoiden katteet seka riskivaraukset.

— — — - sisdltyvit palkat sosiaalikuluineen, vuokratut koneet ja laitteet, sahkd, lampo,
Tybmaatekniikka (kdytts- ja vesi, suojaus, vartiointi ja siivous. Mybs mahdolliset tydmaatoimiston kulut ja
yhteiskustannukset) vakuutukset kuuluvat ndihin kustannuksiin.

KUVA 5. Kuva tyémaatekniikkasolun muistiinpanoista



41.3 Urakoitsijoiden katteet

Urakoitsijan maarittelema riskivaraus voi sisaltya tavoitekatteeseen. Tyypillisesti se maaritellaan
kuitenkin erillisend, silla summa muodostuu rakennuskohteen sisaltamista oletettavasti ennalta ar-
vaamattomista kuluerista. Naita ei voida laskea etukateen, joten ne arvioidaan erikseen. (7, s. 34—
35.)

Urakoitsijoiden katteet haluttiin huomioida Excel-laskurissa, joten niita varten luotiin myds oma so-
lunsa. Urakoitsijoiden katteiden suuruus vaihtelee tapauskohtaisesti, joten kertoimen suuruus pitda

arvioida my0s tassa solussa sopivalla prosenttiyksikolla.

41.4 Rakennuttaminen - tutkimuksesta suunnitteluun ja valvontaan

Rakennuttaminen tarkoittaa tassa yhteydessa kohteeseen tehtavia tutkimuksia, kohteen suunnit-

telua ja urakkasuorituksen valvontaa.

Rakenteiden kunnon tutkiminen on hyva tehda ennen mahdollista korjaussuunnittelua, silla se oh-
jaa oikeiden korjausmenetelmien valintaan. Rakenteiden tutkimuksilla saastaa kiinteiston omistaja
aikaa ja rahaa korjaustoissa, silla mahdollisten vaurioiden syyt, oikeat korjaustavat ja -ajankohdat

voidaan paremmin maarittaa, kun rakenteiden kuntoa on tutkittu. (8.)

Rakennushankkeen suunnittelu on oleellista, jotta rakentamisen yleiset vaatimukset tayttyvat.
Suunnittelussa kiinnitetdan huomiota mm. rakenteiden kestavyyteen, paloturvallisuuteen ja muihin

perusvaatimuksiin. (9.)

Rakennushankkeessa tulee rakennustyon tayttaa lait, asetukset, normit ja hyvan rakennustavan
vaatimukset. Tata seurataan valvonnalla ja rakennushankkeeseen ryhtyvalla on huolehtimisvelvol-
lisuus. Valvonnan tulee suorittaa henkild, jolla on hankkeen vaativuus huomioon otettuna riittdvat
edellytykset. (10.)

Laskurissa rakennuttamisen kustannuksia ei siséllytetty arvioituihin urakkasummiin vaan ne listat-

tin omana osanaan. Rakennuttamisen kustannuksien arviointi on oleellista, jotta ne voidaan lisata
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urakkakustannuksiin ja nain arvioida hankkeen kokonaiskuluja. Kokonaiskulujen arvioinnin jalkeen

on helpompi budjetoida esimerkiksi tulevaa remonttia varten.

41.5 Lisa- ja muutostyovaraus

Tassa tyossa haluttiin, etta laskuri varautuu my0s ennalta arvaamattomiin kustannuseriin, joita syn-
tyy hankkeen edetessa esimerkiksi toteutustavan tai laajuuden muuttuessa, joten laskuriin lisattiin
kerroin my0s lisa- ja muutostyovaraukselle. Lisa- ja muutostyovarauksen kerrointa kaytetaan las-

kettaessa hankekulujen budjetointiin

4.2 Laite tai jarjestelma

Hinta-arvion tayton kustannukset jaoteltiin rakenne- ja jarjestelmaosittain Talo 2000 -hankenimik-
keistoa soveltaen. Paaotsikkoina toimivat rakenteiden tai jarjestelmien nimet, ja niiden alle listattiin
yleisia korjauskustannuksia kyseiselle rakenneosalle tai jarjestelmalle. Yleiset korjauskustannukset
|aitteiden tai jarjestelmien perusteella saatiin Korjausrakentamisen kustannuksia 2020 -kirjasta so-

veltaen. (Taulukko 4.)

TAULUKKO 4. Kuva maaosille kohdistuvista kustannuksista

Laite tai jarjestelma

111 MAAOSAT

Perusmuurin vieressa olevan
maan Kaivuu ja sepelitdyttd

Sadevesiviemariputkiston
uusiminen

Perusvesien kokoojakaivon
asennus, ei sis. Maankaivua
Sadevesikaivon uusiminen
Sadevesiviemarikaivon
uusiminen,
saattolammityskaapeli
Kaivon reidan umpeenvalu
Salaojien asennus

Kohde tarvitsee pumppaamon.
Muu tarve( mika?)

Muu tarve( mika?)
YHTEENSA
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Laskuriin haluttiin sisallyttda mahdollisuus lisata erillisia kustannuksia, jotka eivat ole listattuna.
Tata tarvetta varten luotiin erilliset sarakkeet, joiden hintaa ja nimea ei ole maaritetty. Joitakin ylei-
simpia remontteja arvioitiin lisaksi kokonaisuuksina. Esimerkiksi kylpyhuoneiden remontit, jotka si-

saltavat kaiken tarvittavan tyon, listattiin koon perusteella (pieni, keskikokoinen ja iso).

4.3 Hintayksikko

Hintayksikot laskuriin lisattiin Korjausrakentamisen kustannuksia 2020 -kirjan listahintoja sovel-
taen. Laskuriin itse lisattavien téiden hintayksikkosolut jatettiin tyhjaksi. Kaikkia hintoja voi muokata

jalkikateen.

Korjausrakentamisen kustannuksia 2020 -kirjasta saadut hinnat sisaltavat tydkustannukset ja ma-
teriaalikustannukset ja ne on kirjassa eritelty erikseen. Lisaksi on kirjassa listattuna tydmenekki,

aputyon osuus prosentteina ja tyokustannus. (4, s. 5-6.)

Naita osuuksia ei laskuriin erikseen jaoteltu. Kustannusten hintana kaytettiin aina yhteiskustannuk-

sia, jos hinta oli kyseisesta kirjasta saatu. Kirjassa annettuihin hintoihin ei ole lisatty arvolisaveroa.

Joissakin tapauksissa voi kustannusten hintayksikkoon vaikuttaa rakenneosan tai jarjestelman ra-
situsluokka. Tallainen tapaus luotiin laskuriin ja tata varten on tehty myos sarake, jossa suljetta-
vassa valintavalikossa on vaihtoehdot rakenneosan rasitusluokalle. Hintayksikkdsoluun luotiin
funktio, joka noutaa valitun rasitusluokan perusteella hinnan. Tata kaavaa voidaan tarvittaessa

muokata ja liittdd muihin soluihin. (Kuva 6.)

—@MUUTA(TOSI:JA(J19=1);"600 €";JA()19=2);"450 €";]A(J19=3);"300 €")

KUVA 6. Esimerkki funktiosta, jota kéytettiin, jos rasitusluokka vaikuttaa hintayksikkddn. Funktio

hakee rasitusluokan ja tulostaa mééritetyn hinnan
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4.4 Arvioitu urakkasumma

Laskurin haluttiin laskevan myods tyon arvioitua urakkasummaa. Arvioidulle urakkasummalle luotiin
oma sarakkeensa jokaisen tyon kohdalle. Urakkasummille tehtiin myds yhteenlaskusolu jokaisen
rakenneosan tai jarjestelman alapuolella. Nain voidaan urakkasummien kustannukset jaotella tar-

vittaessa rakenneosittain tai jarjestelman perusteella.

Arvioidun urakkasumman laskentaperiaate on, etta laskurin maarasarake kerrotaan hintayksikolla.
Paakertoimena toimii HAAHTELA-tarjoushintaindeksi. Haluttiin, ettd arvioitu urakkasumma sisaltaa
urakkaan lisattavat lisakulut, joten myods naista koituvat kustannukset lisattiin laskentakaavaan.

Tasta kerrotaan enemman luvussa 4.1.

Opinnaytety0ssa laaditussa laskurissa urakkaan lisattavat lisékulut arvioidaan prosentteina urakan
kokonaishinnasta kustannusten kertoimet osuudessa. Naita lisattaessa kerrottiin maarasarake hin-
tayksikolla, minka jalkeen kerrottiin summa kustannusten kertoimiin annetulla prosentilla. Jotta kus-
tannustaso vastaisi ajankohtaista kustannustasoa, laitettiin myos urakkaan lisattaviin sivukuluihin
paakertoimeksi HAAHTELA-tarjoushintaindeksi.

Arvolisaveroa ei haluttu lisata laskuriin kertoimeksi tassa kohtaa, silla se todettiin olevan selkeampi

iimoittaa vasta arvioidussa hankekulussa. Arvioitu urakkasumma on ALV 0 %.

4.5 Arvioitu hankekulu budjetointiin

Jotta laskuri antaisi kustannuksille hinta-arvion, jonka perusteella pystyy arvioimaan budjetointia,
tulisen sisaltaa urakkasumman lisaksi rakennuttamisen seka lisa- ja muutostyovarauskertoimet.
Arvioiduille hankekuluille budjetointiin luotiin omat solunsa, jotka noutavat urakkasumman hinnan
ja lisdavat siihen rakennuttamisen ja muutostoiden kertoimet. Tahan yhteyteen haluttiin my6s lisata

arvonlisavero. (Kuva 7.)

=(G14+5C$9*G14+5CS10%G14)*1,24

KUVA 7. Esimerkki funktiosta, joka laskee arvioidun hankekulun budjetointiin
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4.6 Tarkastajan arvio tyon ajankohdasta

Jotta laskurin kehittamista voidaan jatkaa tulevaisuudessa, pitaa kustannuksien ajankohta pystya

maarittamaan. Tama ratkaistiin niin, etta laskuriin lisattiin "tarkastajan arvio tyon ajankohdasta” -

solut. Soluissa on suljettava valintavalikko, jossa on vaihtoehdot remontin ajankohdalle. Vaihtoeh-

dot maaritelladn seuraavasti: valittomasti, 5 vuoden sisaan, 10 vuoden sisaan, 15 vuoden sisaan,

20 vuoden sisaan, 25 vuoden sisaan ja ei tarvetta. Taman valinnan perusteella pystyy kustannuk-

sen kohdentamaan mahdollista tulostetta luotaessa. (Taulukko 5.)

TAULUKKO b. Esimerkki "tarkastajan arvio tyn ajankohdasta’solujen suljettavasta valintavali-

kosta
Arvioitu Arvioitu Tarkastajan arvio
urakkasumma| hankekulu |[tyon ajankohdasta
alv 0% budjetointiin
Alv 24%
117,99 € 188,73 € ei tarvetta
valittémasti
5 vuoden sisalla
98'31 € 157'25 € 10 vuoden sisalla
15 vuoden sisalla
20 vuoden sisdan
0,00€ 0,00 € | 25 vuoden sisaan
ei tarvetta
0,00¢€ 0,00¢€ ei tarvetta
0,00¢€ 0,00¢€ ei tarvetta
0,00¢ 0,00¢€ ei tarvetta
0,00€ 0,00 € ei tarvetta
0,00 € 0,00 € ei tarvetta
216,29 € 345,98 €
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5 SUUNNITELMALLISEN YLLAPIDON TOIMET

Jotta keskimaaraiseen tekniseen kayttoikaan paastaan rakenneosien tai jarjestelmien osalta, tulee
asianmukaiset kunnossapito-, huolto- ja hoitotoimenpiteet tehda ajallaan. Kunnossapidoksi maari-
tellaan rakenneosan tai jarjestelman osittaista uusimista, taydentamista, kunnostamista tai pinnoit-

tamista. (1.)

Kunnossapitojaksot vaihtelevat rakenteiden ja jarjestelmien osalla paljon. Kunnossapitojaksolla
tarkoitetaan aikavélia, jonka jalkeen on kunnossapitotoimenpide toistettava. Kunnossapitojaksojen
tarpeeseen vaikuttavat mm. rakenteen tai jarjestelman kuormitus, laitteiston ika ja kayttajatottumus.

My6s mahdolliset suunnittelu- tai asennusvirheet vaikuttavat kunnossapitojaksoihin. (1.)

RT 18-10922 -korttiin on listattu rakenneosittain tai jarjestelman perusteella suunnitelmallisen ylla-
pidon toimenpiteitd. Suunnitelmallisen yllapidon toimenpiteet jakautuvat tarkastusvaliin ja huolto-
valiin / kunnossapitojaksoon. Naille toimenpiteille on annettu suositellut aikavalit vuosien perus-

teella.

Excel-laskurin kolmanteen taulukkoon haluttiin listata yleisia huoltotoimenpiteitd. Tama sen takia,
ettd kun laskuria Iahdetaan kehittamaan, saataisiin laskurin yhteyteen tulostettua yleinen ohje huol-

tovéleille ja toimenpiteille.
Excel-laskurin kolmanteen taulukkoon listattiin rakenneosan tai jarjestelman perusteella suunnitel-

mallisen yllapidon toimenpiteet. Luettelemisessa sovelletaan talo 2000 -hankenimikkeistda ja lista-

tut toimenpiteet ja huomautukset saatiin RT 18-10922 -korttia soveltaen. (Taulukko 6.)
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TAULUKKO 6. Esimerkki kuivausrakenteiden suunnitelmallisista yllépidon toimenpiteista

113 Kuivausrakenteet

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

2 vuoden vilein:

Tarkastuskaivojen kansien avaaminen ja kaivon
silm&ma&&rainen tarkastus.

5 vuoden vilein:
Salaojaputkien painehuuhtelu vedells tarvittaessa,
tarkastuskaivojen lietepesien tyhjennys.

Huomautuksia:

Jos jérjestelmissé ei ole tarkastuskaivoja tai niiden
kannet ovat maan alla, salaojajarjestelmas ei voi
huoltaa, mik3 vahentd3 salaojajarjestelmin kayttdikaa
n. 25 %.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia Excel-laskuri, jolla pystytaan hahmottamaan kiinteistojen tarvit-
semat korjaustoimenpiteet, korjauksien hintataso ja ajankohta. Tarkoituksena oli, etta laskurin
avulla pystytaan myos tulkitsemaan rakenneosien tai jarjestelmien teknisia kayttoikia. Excel-lasku-
ria voidaan muokata helposti esimerkiksi korjaustoimenpiteiden osalta, joten sita voidaan soveltaa

ja kehittaa tulevaisuudessa.

Excel-laskurin haluttiin laskevan keskimaaraisia teknisia kayttoikia ja tulostavan oikean kayttoian
valitun rakenneosan tai jarjestelman ja rasitusluokan perusteella. Rakenneosien tai jarjestelmien
vaihtoehdot haluttiin rajata yleisiin vaihtoehtoihin, joten naille luotiin suljettava valintavalikko. Rasi-
tusluokan valintaan haluttiin antaa ohjeita, joten lisattiin muistiinpanoja rakenneosittain tai jarjestel-

man perusteella.

Opinnaytety6hon luotiin laskentataulukko, jolla voidaan arvioida korjauskustannuksia rakenneosit-
tain. Kustannuksien haluttiin sisaltavan kertoimet, joita eivat pohjana kaytetyt hinnat sisaltaneet.

Lisattiin myos esimerkkeja isommista remonttikokonaisuuksista.

Jotta laskuriin sy6tettya dataa voitaisiin jatkokehittdmisen yhteydesséa kayttaa jarkevasti, tehtiin so-
lut, joiden perusteella voidaan syotettya dataa lajitella. Kayttoikataulukossa tdma solu on kartoitta-
jan arvio jaljelld olevasta kayttoiasta ja hinta-arviotaulukossa tdma solu on tarkastajan arvio tyon

ajankohdasta.

Laskuriin haluttiin listata myos yleisia yllapito- ja huoltotoimia. Naiden tarkoitus on selkeyttaa ra-

kenneosittaisia huoltovaleja.

Suurimmaksi haasteeksi opinnaytetydssa osoittautui ehdottomasti teknisen kayttéian funktion luo-
minen tekniseen kayttoikataulukkoon. Funktioiden luomisessa tulee ymmartaa Excelin kayttoa,
jotta ne saadaan toimimaan halutuilla tavoilla. Funktion luominen ja toimimaan saaminen olikin

tassa projektissa se asia, joka kesti kaikista pisimpaan.
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Opinnaytety6na tehty laskuri nopeuttaa rakenteiden kayttdian tarkastamista ja korjauskustannus-
ten hintaa voidaan arvioida perustellusti. Omakohtaisen kokemuksen mukaan normaalit huoltovalit
rakenneosille tai jarjestelmille ovat yleinen kysymys kiinteistojen tarkastuksien yhteydessa. Tauluk-

koon listatut suunnitelmallisen yllapidon toimet nopeuttavat vastauksen |0ytamista tarvittaessa.

Opinnaytety6n aihe osoittautui ajateltua laajemmaksi, minka vuoksi tyd paadyttiin rajaamaan alku-
perdisesta suunnitelmasta poiketen pelkastaan laskuriksi, joka ei sisalla viela tulosteita. Tulosteen
teko laskurin datan perusteella on kuitenkin helposti tehtavissa, silla rajaavia valintavalikkoja luotiin

juuri se ajatus mielessa, etta laskurin kehitysta jatketaan.

Tama opinnaytetyd opetti minulle todella paljon. Yleinen kasitykseni korjauskustannuksista ja ra-
kenteiden kayttdidsta parani huomattavasti. Koen myds, ettd Excel-osaamisesta on hyotya niin
tydeldamassa kuin normaalissa arjessa. Oma Excel-osaamiseni oli ennen tata ty6ta melko huonoa,
ja juuri siksi halusin haastaa itseani kyseisen aiheen kanssa. Ty6ta tehdessa koetettiin monta rat-
kaisua funktioihin ja luettelemiseen. Naista ei suurin osa paatynyt lopulliseen laskuriin, mutta niiden

kayton oppiminen tulee varmasti hyodyttamaan minua tulevaisuudessa.
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KAYTTOIKALASKURI

Kiinteistd Omakotitalo
Osoite Esimerkkiosoite 1
Laatija Jere Nuolioja
Paivamaara 1.11.2021

Anturaperustus, harkko- tai betonisokkeli
Roudaneristys (EPS)

Maanvarainen betonilaatta

Lammaneriste ylapuolella, mineraalivilla tai

ja eila oneristetta laatan alla

Ei erillista
rasitusluokkaa.

o - Ei erillista

erillistd
ot [ | % | ® o] % | 8|
vmaros [ s | 0 | | R R
ruminre [ s | 0 [ 0] [ . [ - |
rooverassamoon | w | 0 | s | 2 | = | o |

Betonil iset parvekk i
pintalaatan alla
Rakennukseen liittyvat katokset
(katoksen kantava rakenne)
PeT Y L s . eri &
K Ja Yiapory Noev rasitusluokkaa.

Sinkity ja maalaturvpeliate | oo | e [ % [ 2 | s | & |
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Raystaskourut ja sydksytorvet 1995 40 14 2 15 Ei

ot lape- ja
suojakaiteet ja varusteet

ot [ o | 0 | 4| T NI
owwiar [ w0 [ » | w | 2 | v | & |
astajprasararanvosrerse | w05 | w | w | 2 | v | & |

Ei erillista
rasitusluokkaa.

sisa- ja alakattoverhouksen alus- ja
kiinnity verhous, aa istys- tai
vaimennustarvike

Kuivat tilat Ei erillista

Markatilat
alus- ja ki erillista
pinnan verhous rasitusluokkaa.

Kuivat tilat
Markatilat

Ei erillista

Varaava sahkd 2005 30 4 rasitusluokkaa.

15 Ei

Kupariputket, Sisatiloissa vapaasti (muualla kuin Ei erillista
i kiviainei K iaalien 1995 50 24 rasitusluokkaa. 25 Ei

kanssa

Kupariputket, Sisétiloissa vapaasti (muualla kuin
' i kiviainei: k iaalien

kanssa)

s Ei erillista
Muoviviemarit rasitusluokkaa.
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| Tydmaatekniikka (kdytts- ja

Tydmaan ja tyurakoiden yleis- ja

Tarjoushintaindeksi (Sisaltas tyén
materiaalit]

Rakennuttaminen (sisaltaa
tutkimuksen, suunnittelun ja 15%
valvonnan.)

Lisd- ja muutostydvaraus

Perusmuurin vieressa olevan

maan kalvuu ja sepelitiytts jm 21912€ 219,12€ 26247€ 41985€ eitarvetta
Badeveslitsmiripotsin jm 889¢€ 4889€ 5856 € 9368€ [eitarvetia
uusiminen
| sis. 1 kpl 57730€ 577,30 € 69151€ 1106,14 € eitarvetta

esikaivon uusiminen 1 kpl 114625 € 1146.25€ 1373.02€ 2196.29 € 15 vuoden sisalla
Sadevesiviemarikaivon
uusiminen, 1 kpl 103624 € 103624 € 124125€ 198550 € 10 vuoden sisalia
Kaivon reidn umpeenvalu 4 kpl 56,44 € 22576 € 27042 € 432,57 € 5 vuoden sisalla
Salaojien asennus jm 600 € 0.00 € 0,00 € 0,00 € ei tarvetta
Kohde tarvitsee pumppaamon. 1 kpl 4340€ 4340,00 € 519863 € 831572€ ei tarvetta
Muu tarve( mika?) 0.00€ 0.00 € 0.00 € 0.00 € ei tarvetta

Muu tarve( mika?) ['] 000€ 000€ 000€ 0.00€ i tarvetta
YHTEENSA 9 095,87 € 14 549,75 €

Perusmuurin tuuletusaukon

teko ja tuuletusputken asennus 1 kpl 98,50 € 9850 € 17,99¢€ 18873€  |vaitomasti
s

Perusmuurin tuuletusaukon

teko ja tuuletusritilan asennus 1 Kl 8207€ 8207€ 98.31€ 157.25€  |vaitomast
%

[Perusmuurn sistipuolinen 1 m2 18.77€ 18.77€ 2248€ 3596€ [eitarvetta

Perusnuiurin vedeoeristys, 1 m2 2030€ 2030€ 2432€ 3890€ [eitarveta

valueriste ja

Betontaokkekn korjaus 1 im 2735¢€ 2735¢€ 276€ 5240€ [eitarvetta

la la maalaus

Betonirakenteen halkeamien i :

Ferpriaioeny jm 9498 € 13,77€ 18199€  [eitarvetta

Muu tarve( mika?) 0.00 € 0.00 € ei tarvetta
Muu tarve( mikd?) 0.00€ 0.00 € ei tarvetta
YHTEENSA 655,24 €

Salaojaputken asennus

intitilaan jm 1336 € 1336 € 16,00 € 2560€ ei tarvetta

intétilan sepeldinti 1 m2_ 448€ 448€ 537€ 8.58 € ei tarvetta

intatilan salaojasorastus 1 m2 137.25€ 137,25 € 164,40 € 262,98 € el tarvetta
Kulkuaukon teko
timanttisahaamalla
rydmintatilaan ja RTS-uukun 1 kpl 101599€ 101599 € 121699 € 1946,70 € ei tarvetta
isenn. S.
""' salaojien s 1 Kpl 666,35 € 666,35 € 798,18 € 127677€  |eitarvetta
tarkastuskalvon asenn
Ry6mintatilan
Pttt R— 1 kpl 26242€ 26242€ 31434 € 502,81 € ei tarvetta
Ryomintatilassa olevan
perusvesikalvon asennus ja 1 kip 791,76 € 791,76 € 948,40 € 1517,06 € ei tarvetta
assntarninen rvBin aan 1 kip 217098 € 217098 € 2600,49 € 415974 €
Al n lapiviennin tiivi: 1 kpl 2129€ 2129€ 2550 €

£ 0 0.00 € 0.00 € 0.00 €
[] 0.00€ 0.00€ 000€ |

6 089,67 €
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Pelatrakentaen vauriokorjaus: 1 m 68500€ | 68500€ | 82052€ 131250€  [vaitiomasti

Seinkrakentesn Vaurickorius; 1 m 47000€ 47000 € 562,98 € 90055€ [valitomasti
[0 000€ 000€ 000€ 000€ Tarveta
0 0.00€ 000€ 000€ 000€ eitarvelta

138351€ 2213,06€
TiNulkoselnk korjats Bk 1160€ 1160€ 1389¢€ 2223€  [eitarvetta
ihtamalla

daiisaymbigsstin tiosininen 1 m2 1385¢€ 1385 € 16,59 € 2654€  [eitarvetta

tiiliseindssa

Elastisten saumojen uusiminen 1 m 32,12€ 3212€ 3847€ 6154 € ei tarvetta

Tiikulkoseindin ikkunapalkin 1 kpl 26372€ 263,72€ 315,89 € 50530€  |eitarvetia

Laastisauman muuttaminen n .

e 1 jm 4437€ 4a37€ 5315€ 8502€ [eitarvetta

E"""" In ahaoriaus: LSO 1 m2 67.44€ 6744 € 80.78€ 12922€  [eitarvetta

[PAdE ja Al 1 jm 2401€ 2401€ 2876 € 46,00 € eitarvetta

Laastipalkkaus (syvyys <

30mm), korroosiovaurion 1 m 2495€ 2495€ 2989€ 4781€ ei tarvetta

korjaus

Laastipalkkaus (syvyys

30-60mm), korroosiovaurion 1 im 3508€ 3508€ 42,02€ 67.22€  [eitarvetta

korjaus

Bstonkandwicti-Kiiorsn 1 m2 1569¢€ 1569€ 1879€ 3006€ [eitarvetia

varmistuspulttaus

Julkisivurappaus, listarappaus 1 jm 14000 € 140,00 € 167,70 € 26825€ |eitarvetia

Julkisivurappaus,

kolmikerrosrappauksen

e v e i 1 m2 80,60 € 80,60 € 96,55 € 15443€  |eitarvetta

alueet

"""""""‘l':"'“" HEpinhan 1 m2 4137€ 4137¢€ 4955 € 7927€ [eitarvetta

Julkisivurappaus, ulkoseinan

tasolte, rulskutus, karkeat 1 m2 4346€ 4346€ 52,06 € 8327€ [eitarvetta

Julkisivurappaus, ulkoseinan

piseak vl 1 m2 2499€ 2499€ 2093€ 4788€  [eitarvetta

Julkistvurappacs, 1 m2 163,92 € 163,92 € 196,35 € 31408€ |eitarvetta

kasettirappaus

Julkisivurappaus,

skl T 1 m2 6986 € 69.86 € 8368 € 13386€  [eitarvetta

Julkisivurappaus, ulkoseinan

ey 1 m2 1247€ 1247€ 1494¢€ 2389€  [eitarvetta

Puujulkisivun huoltomaalaus

2Kertaa dljymaalilla, puhdistus 1 m2 2480€ 2480€ 2971€ 4752€  [eitarvetta

A s omANAL 1 m2 9.30€ 9.30€ 114€ 1782€  |eitarvetia

'Sementtikuitulevyn

maalauskunnostus (el 1 m2 1495€ 1495€ 1791€ 2865€  [eitarvetta

asbestityd

Huoltomaalaus kalkkimaalilia T m2 2790€ 2790€ 3342€ 5346€ _ [oitavela

kornaniacy; sokkelin 1 jm 503€ 503€ 603€ 964€ eitarvetta

Muu tarve( mika?) 000€ 000€ 000€ 000€ eitarvetia

Muu tarve( mika?) 000€ 000€ 000€ 000€ eitarvetta

1427.20€ 228295¢€

im 7.50€ 750€ 898 € 14.37€
Ikkunan lasituskittauksen
sisiniinen 1 kpl 21,13€ 2113 € 2531€ 4049€ ei tarvetta
1 kpl 156,34 € 156,34 € 187,27 € 299,56 € ei tarvetta
1 kpl 28038 € 280,38 € 33585€ 53723€ ei tarvetta
1 kpl 48139€ 48139€ 576,63 € 92237 € ei tarvetta
1 kpl 20642 € 206,42 € 247,26 € 395,51 € ei tarvetta
1 kpl 1436 € 1436 € 17.20€ 2751€ ei tarvetta
1 kpl 206,04 € 206,04 € 246,80 € 394,79 € el tarvetta
0 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 € ei tarvetta
] 0.00€ 0.00 € 0.00 € 0.00 € larvetta
164531 € €

Puisen ikkunallisen oven
maalauskunnostus dljymaalilla
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Puisen ikkunallisen oven

maalauskunnostus &ljymaalilla 12896 €

15447 € 247,10€ ei tarvetta

0.00 € 0.00€ 0,00 € i tarvetta
0.00 € 0.00€ 000 € 0.00€ ei tarvetta
251,23 € 40 €

o|o|

WA kEhiekk spubtalius, 1 m2 850€ 850€ 1018€ 1620€  [eitarvetia
ipesu > 600bar, ;
ot B o) 1 m2 680€ 680€ 815¢€ 1303€  |eitarvetta
[Betonipinnan Jyrsinta,
parvekelaatan ylapinta 1 m2 4890€ 4890€ s857¢€ 9370€  [eitavetta
(sis.
Timanttihionta késin, vaakapinta 1 m2 550€ 550€ 659 € 1054 € el tarvetta
Parvekksenbetonattan 1 m2 2078¢€ 2078¢€ 2489€ 3982€  |eitarvetta
Parvekkeen vesipeltien irrotus .
rvekiceen vasips 1 jm 1155€ 155€ 1384€ 213€  [eitavetta
Parvekelaatan
Kalllstuskorjaukset laastila 1 m2 1262€ 1262€ 15.12€ 2018€  [eitarvetta
|10-30mm
[Parrskise Ve daipOIIOPUT 1 kpl 2539€ 2539€ 3041€ 4865€ [eitarvetta
usiminen
Rk epscvakian (xisiminen 1 m2 13222€ 132,22 € 15838 € 25334€  |eitarvetia
aneideen tutsstusteiieen 1 kpl a334€ a334¢€ s191€ 8304€ [eitarvetta
1 Kl 3466 € 3466 € 1152€ 6641€ [eitaveta

0 0.00 € 0.00€ 0.00€ 0.00€ ei tarvetta
0 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0 € el tarvetta
419,56 € 671,12 €

Vesikatteen aluslaudoituksen 2115€ 4052€ i tarvetta
1 m2 2559 € 2559 € 3065€ 4903 € eitarvetta
Kuttokupulen kunnostus Jo 1 kpl 537.74 € 537,74 € 64413 € 103034€ |eitarvetta
korjaus, VE80, paloluokka K2, 1 m2 3429€ 3429€ 4107€ 65,70 € ei tarvetta
Korlaus: 1 m2 67,98 € 6798 € 8143 € 130.25€ eitarvetta
Konesaumatun ohutlevykatteen
korjaus (kaltevuus < 1:6) 1 m2 4326 € 4326 € 5182€ 8289€ ei tarvetta
Konesaumatun ohutlevykatteen
korjaus (kaltevuus 1:6-1:2) 1 m2 4507 € 4507 € 5399 € 86,36 € el tarvetta
Konesaumatun ohutlevykatteen 2
korjaus (kaltevuus > 1:2) 1 m2 5378 € 5378 € 6442€ 103,05€ ei tarvetta
1 m2 6537€ 6537 € 78,30 € 12525€ eitarvetta
1 m2 580€ 580€ 695€ 1M11€ ei tarvetta
1 m2 855€ 855€ 1024 € 16,38 € ei tarvetta
m2 1747€ ei tarvetta
0.00 € ei tarvetta

0.00 € ei tarvetta
175837 €

Riystisrakenteen korjaus, loiva i tarvetta

ei tarvetta
ei tarvetta

Kourujen maalauskorjaus

1167€ ei tarvetta

Terastikkaiden maalauskorjaus 1 jm 2493 € 2493 € 2986 € 4777€ ei tarvetta

0 0.00€ 0.00 € 0.00€ 0.00 € ei tarvetta
] 0.00€ 0.00 € 0.00 € 0.00 € ei tarvetta
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YHTEENSA | | | | | 3s716e | o sesse | |

Lautalattian purku ja uusiminen 1 m2 59,36 € 59.36 € 7110€ 11374€  [eitarvetta
Betonllattian hionta Ja Imurointi 1 m2 293€ 203¢€ 351€ 561€  |eitarvetia
BetonNatitan oelftalien 1 108€ 108€ 129€ 207€  |eitarvetta
[BetoniRatiian potijusté ennien 1 m2 101€ 101€ 121€ 194€ eitarvetta
Betonilattian tasoituskasittely
v 1 m2 27.13€ 2713€ 3250€ 5198€  [eitarvetta
s“:""’""“ uusien kaatojen 1 m2 5598 € 5598 € 67,06 € 107.26€  [eitarvetta
Betonilattian tasoitus 1kg/m?,
e Tanone har: 1 m2 7.54€ 754€ 903€ 1445€  |eitarvetta
Betonilattian tasoitus 8kg/m?,
e 1 m2 2260€ 2260€ 2707€ 4330€  [eitarvetia
S ottt Do | 1 m2 200€ 200€ 2635€ 4215€  [eitarvetta
e 1 m2 270€ 270€ 27.19€ 4349€  [eitarvetta
[Latoatasoite {mm, 1 m2 477¢€ 477€ 571€ 914€  |eitarveta
Latisasolts S, pumpgtiava 1 m2 797¢€ 797€ 955€ 1527€  |eitarvetta
Latistasnite;10mm; PUMRMIVE 1 m2 14,05 € 14,05€ 16,83 € 2692€  [eitarvetta
0,00 € 0.00€ 000€ ei tarvetta
0.00€ 000€ 000€ 0006 Jeltarvetta
29841 € aT73E

063€ ei tarvetta

345€ ei tarvetta

0.00 € ei tarvetta
0.00 € ei tarvetta
208 €

Seinin vanhojen maalipintojen ei tarvetta

eitarvetta
ei tarvetta

m2 590€ 1186 € 1897€ __|eltarvetta

Muovimaton purku mérkatilassa m2 6.60€ 791€ 1265€ el tarvetta
Muovimaton purku

mirkatilassa, limajitteen ja 1 m2 19.43€ 1943€ 227€ 3723€  [eitarvetta
inti

Laatoltuksen purku (lattia, 1 m2 1386 € 1386 € 16,60 € 26,56 € eitarvetta

1 m2 237€ 237€ 2680 € 4286€  [eitarvetta

1 m2 1420€ 1420€ 1701€ 2720€  [eitarvetta

Tasoituksen purku 10-30mm T m2 716€ Ti6€ B58¢€ T372€ |eitarveta

Vedeneristysbitumikermin

Ml oY 1 m2 420€ 429€ 514€ 822€ |eitarvetta

Seini purku T ™2 T518¢€ T5.18€ TB18€ 2909€ [eitanvetia

Seinapaneloinnin purk 1 m2 9.90€ 990€ 11.86€ 1897€ eitarvetia

SeinipanelowninJeristecn 1 m2 18.15€ 18.15€ 2174€ 3478€  [eltavetia

rku (sauna)

";:""’&‘i"“"‘"“’"" P 1 kpl 825000€ | 825000€ | 988218€ 15807.54€  |eitarvetta
Pesuhuoneremontti

KESKIKOKOINEN (slsiltia 1 Kpl 1100000€ [1100000€[ 1317624€ | 2107671€ |eitarvetta

1 Kl 1375000€ [1375000€| 16470,30€ | 2634589€ [eitarvetia

i 1 kpl 165000€ | 165000€ | 1976.44€ 316151€  [eitarvetta

::‘:"' PSMONU (S 188 1 kpl 275000€ | 275000€ | 329406€ 526918€ |eitarvetta

32



HINTA-ARVIOLASKURI

Kodinholtohuone (sisaltaa

658812 €

el tarvetta

0,00€

000 €
51556,28 €

Keittisremontti PIENI (sisalta;

teet

5500,00 €

5500,00 €

6588,12€

10 538,36 €

ei tarvetta

1 11000,00 € 11 000,00 € 1317624 € 21076,71€ |eltarvetta
1 16 500,00 € 16 500,00 € 1976436 € 3161507€ |eitarvetta
0 0.00 € 0.00€ 0.00€ 000€ i tarvetta
0 0.00€ 0.00€ 0.00€

3952872 €
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YLLAPITOTOIMIEN LISTAUS LIITE 3/1

Suunnitelmallisen ylldpidon toimet

113 Kuivausrakenteet

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

2 vuoden vilein:

Tarkastuskaivojen kansien avaaminen ja kaivon
silmamaarainen tarkastus.

5 vuoden vilein:
Salaojaputkien painehuuhtelu vedelld tarvittaessa,
tarkastuskaivojen lietepesien tyhjennys.

Huomautuksia:

Jos jarjestelmassa ei ole tarkastuskaivoja tai niiden kannet
ovat maan alla, salaojajarjestelmaa ei voi huoltaa, mika
vahentaa salaojajarjestelman kayttoikaa n. 25 %.

1221,1222 Perustukset

1223 Alapohjat

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

5 vuoden vilein:

Silmamaardinen tarkastus: halkeamat, sortumat,
pinnoitteen kunto

20 vuoden vilein:
Sokkelin pinnoitteen uusiminen, halkeamien paikkaus,
sortumien korjaaminen

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

5 vuoden vilein:

Rakenteiden silma- maaradinen tarkastus, rydmintatilassa
myos alakautta.

Rakenne ei vaadi erillisia huoltotoimenpiteita.

Rakenne tutkitaan esim. avauksin, kun ilmenee aihetta
epailld rakenteen kuntoa.
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1232 Runko Kantavat ulko- ja véliseinat

Rakenne ei vaadi erillisia huoltotoimenpiteita.
Rakenne tutkitaan esim. avauksin, kun ilmenee aihetta
epailla rakenteen kuntoa.

Huomautuksia:
Mikali korjauksentarvetta tulee mikrobivaurioituneeseen
rakenteeseen, tulee tuloilimanvaihto saattaa maaraysten
mukaiselle tasolle. Mikali kohteessa ei ole hallittua
tuloilmajarjestelya, tulee sellainen asentaa. Mikali
kohteessa on koneellinen tule/poisto ilmanvaihto, riittaa
ilmamaarien tarkastaminen ja saataminen.

1235 Vilipohjat

Rakenne ei vaadi erillisia huoltotoimenpiteita.
Rakenne tutkitaan esim. avauksin, kun ilmenee aihetta
epailla rakenteen kuntoa.

1236 Yldpohjat
Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
2 vuoden viélein:
Silmamaarainen tarkastus.

1241 Ulkoseinat
Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
5 vuoden vilein:

Silmamaarainen tarkastus.

20 vuoden vélein:
Huoltomaalaukset ja muut pintakasittelyt.

Huomautuksia:
Lautaverhouksen homeenpoistopesu tai
huoltokasittelyvali rasitusluokan mukaan, kayttoikaan

vaikuttavat tekijat: verhouksen paksuus, pintakasittelyn
materiaali, vari ja varin tummuus, liittyvat rakenteet.
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1242 Ikkunat
Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
1-2 vuoden vdlein:
Ulkopuolinen tarkastus.

5 vuoden vilein:
Sisa- ja ulkopuolinen tarkastus.

15-20 vuoden vilein:
Huoltomaalaukset ja muut pintakasittelyt.

1434 Ulko-ovet

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
5-20 vuoden vilein:
Huoltomaalaukset ja muut pintakasittelyt.

Kayttoikaan vaikuttavat tekijat: saarasitukset, ulko-ovien
paalla olevat katokset, rakennuksen kaytto.

1261, 1263 Vesikattorakenteet, vesikatteet

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

3-5 vuoden vilein:

Silmamaarainen tarkastus: katteen kunto, lapiviennit,
liittymat muihin rakenteisiin, pinnoituksen kunto.

15-20 vuoden vélein:
Peltikatteilla huoltomaalaus.

Huomautuksia:

Kohdekohtaisia rasitustekijoitd bitumikermikatteen alustan
materiaali, mekaaninen rasitus, katteen kaltevuus,
ilmastolliset (lumi-, sade- ja vesikuormat, tuuli, lampé- ja uv-
sateily, lampdétilan vaihtelut), kemialliset (ilman kosteus,
ilman epapuhtaudet) ,biologiset (kasvit, mikrobit),
rakenteelliset (materiaalien lampo- ja kosteusliikkeet).

1264 Vesikattovarusteet

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
Vuoden vélein:
Réaystdskourujen ja sycksytorvien puhdistus ja tarkastus.

5 vuoden vilein:
Muiden vesikattovarusteiden tarkistus. Jos kohteessa on
kattokupuja, tulee ne tarkistaa 3 vuoden vilein.
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133 Tilapinnat

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
3 vuoden vilein:
Pesuhuoneiden silmamaarainen tarkistus

5-15 vuoden vilein:
Kuivien tilojen hionta- ja lakkausvali. Parketin paksuus ja
hiontavara maarittavat.

G11 Ldmmontuotanto

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

Kaukoldampd:

Tarkastusvali riippuu lammaonsiirtimen iasta.
Kumitiivisteellisissa levylammaonsiirtimissa suositellaa
saannollista pulttien kiristamista ja tiivisteiden
vaihtamista.

Oljylammitys:

Oljysailididen puhdistusta suositellaan vahintaan 15
vuoden vilein. Polttimien ja dljykattiloiden huoltaminen
vahintaan vuosittain. Oljypolttimien huoltajilta vaaditaan
oljyalan vastuupatevyydet.

Maakaasulammityslaitteet:
Ei erillisid yllapitotoimia.

Lammitys kiintedlld polttoaineella:
Puhdistusvali savukaasuarvojen mukaan. Polttoaineen
laadulla suuri merkitys.

Sdhko-/vesikeskuslammityslaitteet:
Vastuksien huoltovali 10-30 vuotta.

Lampdpumppuldmmityslaitteet:

tarkastusvali 1kk. Lampétiloja tulee tarkkailla ja
sahkonkulutusta seurata. Maaldampélaitteissa kompressori
voidaan joutua vaihtamaan 10-15 vuoden valein.
liImaldampépumpuissa 1 kk valein sisdyksikon puhdis ja 12
kk sen vaihto.
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G1190 Savupiiput

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:
12kk vélein:
Tarkastus ja nuohous, jos vakituisessa asuinkaytossa.

3 vuoden vélein:
Nuohous mikali kesamokkikiinteisto.

Huomautuksia:
Pelastuslaki 468/2003.
G12 Lamméonjakelu

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

1 vuoden vélein:

Lammonjakeluputkistoiden, pumppujen ja venttiilien
silmamaardinen tarkastus.

Putkistojen tiiviys, liitokset ja kosteus.

Pumppujen laakeridanet, kuumeneminen,
tiiviys,taajuusmuuttajakéytto ja vuorottelukdynti
tarkastetaan.

Venttiilit suljetaan ja avataan. Sulkeutuvuus testataan.
Tiiviys tarkastetaan.

G13 Lammonluovutus

Lammityspatterien kestoon vaikuttaa oleellisesti
lammitysputkistossa oleva vapaa happi- ja rautapitoisuus.
lImaruuvit, venttiilit ja kannakkeet

lyhytikdisempia.

ilmalammityksessa lammaonluovutuspintojen,
puhallinosan, kanaviston ja suodattimien puhtaus
tarkistettava. Puhallinosan/sdahkémoottorin kestévyys
ratkaiseva.
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G2 vesi- ja viemdrijdrjestelmét

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

1 vuoden vilein:

aistienvarainen tarkastus: tiiviys, liitokset, kosteus,
hajuongelmat

Pumppujen laakeridanet, kuumeneminen,
tiiviys,taajuusmuuttajakaytto ja vuorottelukaynti
tarkastetaan.

Venttiilit suljetaan ja avataan. Sulkeutuvuus testataan.
Tiiviys tarkastetaan.

3-5 vuoden vilein:

Huoneistokohtaisen veden mittaus. Mittatarkkuus
tarkistetaan.Mittatarkkuus heikkenee kayttoian
kasvaessa. Kalibrointijakso valmistajan ohjeen

mukaan. Mitoitus vaikuttaa oleellisesti mittatarkkuuteen.

Huomautuksia:

Veden laatu voi aiheuttaa putkiston

sisdpuolista sydpymista ja kulumista.
Vesivirtojen mittausmahdollisuuden
puuttuminen aiheuttaa linjasaatoventtiilien
uusimistarpeen, jos verkostoa on tarpeen saataa.
Jatkuvasti saatavan venttiilin

toimilaite on lyhytikdisempi kuin
lammitysjarjestelmassa.
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G3 limastointi- ja ilmanvaihtojarjestelmat

Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet:

1 vuoden viélein:

Silmamaarainen tarkastus: tiiviys, liitokset, ilman esteeton
virtaus, danet, kosteus.

suodattimien vaihto/puhdistus, tarvittaessa useammin
riippuen rakennuksen sijainnista. Tarkempi vaihtovali
todetaan ndkohavainnoin: suodatin on syyta vaihtaa, kun
sen taustapuoli on kauttaaltaan tummunut.

Huomautuksia:

Kanavistojen ja kanavistojen varusteiden huolto
palomaardysten mukaan Tuloilmakanavien seka
asuntojen ja toimistojen kanavistojen tarkastus ja
puhdistus vahintdan 10 vuoden vilein.
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