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1 JOHDANTO

1.1  Tausta ja tavoitteet

Paivakotien ja koulujen sisdilmaongelmat ovat olleet viime aikoina paljon julkisuudessa.
Rakentamisen laatua on kritisoitu ja kuntien tiukentuneen taloudellisen tilanteen my6ta rakennusten
kunnossapidosta tingitaan ja peruskorjauksia lykataan usein kohtuuttoman pitkalle. Kosteus- ja
homevaurioita on Suomen rakennuskannasta suhteellisesti eniten kuntien omistamissa
rakennuksissa. Lahes viidenneksessa koulujen ja paivakotirakennusten kerrosalasta esiintyy
merkittdvia kosteus- ja homevaurioita (Kosteus ja hometalkoot 2013-10-31). Kuntoarviolla saadaan
tietoa kiinteistdn tdmanhetkisesta kunnosta ja korjaustarpeista seka niiden kustannuksista ja
ajankohdasta. Teettamalla kuntoarvion kiinteistdsta kiinteistdon omistaja voi varautua tuleviin

korjauksiin etukateen.

Taman opinndytetydn aiheena on kuntoarvion tekeminen kolmeen Lapinlahden kunnan omistamaan
paivakotikiinteistodn. Tydn aihe on saatu Lapinlahden kunnan kiinteistopaallikkd Lauri Nykaselta
syksylla 2014, jolloin Lapinlahden kunnassa selvitettiin erdan paivakodin sisdilmaongelmia. Kuten
monissa muissakin kunnissa, myos Lapinlahdella on vuosien varrella ollut sisdailmaongelmia lukuisissa
eri kiinteistdissa ja erityisesti pienten lasten turvallisuuteen rakennusten terveellisyyden puitteissa
halutaan kiinnittda huomiota. Kuntoarvioiden kohteina olevista kiinteistdista kaksi sijaitsee
Lapinlahden keskustassa ja yksi Varpaisjarven keskustassa. Lapinlahden keskustassa sijaitsevat
kiinteistot Rovastila ja Lukkarila on rakennettu 1960-luvun alkupuolella alun perin Lapinlahden
seurakunnan pappilaksi. Varpaisjarvella sijaitseva Varsankellon paivakoti on valmistunut vuonna

1991, ja se on valmistumisestaan asti toiminut padivakotina.

Kuntoarvio aloitetaan tutustumalla ennakkoon kiinteistdn asiakirjoihin ja piirustuksiin. Seuraavaksi
suoritetaan henkilékunnan ja kiinteisténhoitajien haastattelut seka jaetaan heille kayttajakyselyt.
Naiden perustietojen pohjalta laaditaan tarkastussuunnitelma, jonka mukaan suoritetaan

kiinteistotarkastus aistinvaraisin ja rakenteita rikkomattomin menetelmin.

Opinnaytetytn tavoitteena on kuntoarvioraporttien laadinta PTS-ehdotuksineen. Kuntoarvion
tavoitteena on antaa kunnalle tietoa kiinteistéjen tdmanhetkisesta kunnosta seka tulevista

korjaustarpeista kustannusarvioineen.

1.2 Lapinlahden kunta

Lapinlahti on noin 10 400 asukkaan kunta, joka sijaitsee Pohjois-Savon maakunnan keskiosassa.
Vuoden 2011 alussa toteutui kuntaliitos, jossa Varpaisjarvi liitettiin Lapinlahden kuntaan.
Lapinlahdella on useita pdivakoteja, joista Lapinlahden keskustassa sijaitsee kolme kunnan
omistamaa paivakotikiinteistda ja Varpaisjarven keskustassa yksi. Sivukylilld on yhteensa kaksi
paivakotia, Nerkoolla ja Alapitkalla. Kunnan omistamien paivakotikiinteistdjen ikdjakauma on laaja.

Vanhimpia kiinteistdja ovat kuntoarvioinneissa mukana olevat Lapinlahden keskustassa sijaitsevat
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Rovastila ja Lukkarila, jotka on rakennettu 1960-luvulla. Uusimpana on Nerkoon koulun yhteydessa

sijaitseva paivakoti, joka on valmistunut vuonna 2013.

1.3 Lyhenteet ja maaritelmat

PTS-ehdotus

kunnossapitosuunnitelmaehdotus, joka on kuntoarvion laatijan tekema pitkan aikavalin
suunnitelmaehdotus sisdltden suositeltavat kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet, aikataulun seka
kustannusennusteen esimerkiksi seuraavalle kymmenelle vuodelle (Liike- ja palvelukiinteiston
kuntoarvio. RT 18-11086, 1)

kiinteistotarkastus
kuntoarvion yhteydessa kohteessa tehtava tekninen tarkastus (Liike- ja palvelukiinteiston
kuntoarvio. RT 18-11086, 1)

kuntoarvio
kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden kunnon selvittaminen
padasiassa aistinvaraisesti ja kokemusperadisesti sekd rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin

menetelmin (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 1)

kuntoluokka
kuvaa kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen paanimikkeen kuntoa ja sen korjaustarpeen

kiireellisyytta (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio. RT 18-11086, 1)

kuntotutkimus

usein rakenteita rikkovin menetelmin tehtava yksittaisen rakenteen, rakenneosan, jarjestelman tai
laitteen tarkempi tutkiminen, jonka tavoitteena on saada selville mahdollisen ongelman tai vaurion
laajuus ja aiheuttaja sekd antaa sen jalkeen tarvittavat toimenpide-ehdotukset suunnittelun ja

korjauksen tai uusimisen lahtétiedoiksi (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 1)
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RAKENNUKSEN VANHENEMISEEN, VIKAANTUMISEEN JA VAURIOITUMISEEN LIITTYVAT TEKIJAT

Korjaustarpeita aiheuttavat tekijat

Rakennuksen ikaantyessa siihen voi tulla korjaustarpeita, jotka voidaan hoitaa peruskorjaus- tai
perusparannustoimenpiteind. Peruskorjauksella tarkoitetaan toimenpiteitd, joilla rakennus tai sen
osa korjataan alkuperaista tasoa vastaavaksi. Perusparannus puolestaan tarkoittaa toimenpiteita,

joilla rakennuksen laatutasoa ja toiminnallisuutta parannetaan alkuperaisesta.

Rakennuksen korjaustarve kasvaa rakennuksen kayttoian aikana. Korjaustarpeita aiheuttavat
muutokset tavoitetasossa, kuluminen ja vanheneminen seka vauriot rakenteissa tai ymparistdssa.
Tavoitetason muutostarpeita voivat aiheuttaa kaytettavyys ja koettavuus. Kaytettavyydella
tarkoitetaan mm. toimivuutta, turvallisuutta, terveellisyytta ja yllapidettavyytta ja koettavuudella
esteettisia ja historiallisia arvoja, viihtyisyytta ja virikkeisyyttd. Rakennus voi vanhentua teknisesti,
toiminnallisesti, taloudellisesti tai sijainnillisesti. Teknista vanhenemista ovat mm. rakenneosien,
teknisten laitteiden ja materiaalien kuluminen ja vaurioituminen seka teknisen kayttéian
saavuttaminen. Toiminnallista vanhenemista ovat mm. kayttétarkoituksen, viranomaisvaatimusten,
yhteiskunnan, asukkaiden ikdrakenteen ja kayttdjien odotusarvon muutokset. Taloudelliseen
vanhenemiseen kuuluvat mm. kéyttdkulujen kasvaminen tuottoja suuremmiksi seké vanhan
rakennuksen arvon ylittyminen tontin arvolla ja tuotolla osana uudelleen rakennettua kiinteistoa.
Sijainnillista vanhenemista ovat yhteiskunnassa tapahtuvat muutokset, mm. muuttoliike ja kaavoitus.
Vaurioita rakennuksissa voivat aiheuttaa mm. suunnittelu-, korjaus- ja kayttoévirheet, virheet
toteutuksessa ja olosuhteiden aiheuttama kosteusrasitus seka ennalta arvaamattomat tekijat.
(Haataja 2014, 4-11.)

Kayttoika

Tekninen kayttoika tarkoittaa kayttédnoton jalkeista aikaa, jona rakenteen, rakennusosan,
jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset tayttyvat. Kun tekninen kayttéika on kulunut
umpeen, rakenne, rakennusosa, jarjestelma tai laite on tarkoituksenmukaista korvata uudella.
Teknisen kayttéian saavuttaminen edellyttda, ettd rakennus tai jarjestelma on suunniteltu ja
toteutettu rakennusajankohtana voimassa olevien maaraysten ja ohjeiden mukaisesti ja on
noudatettu hyvaa rakennustapaa ja tehty asianmukaiset kunnossapito-, hoito- ja huoltotoimenpiteet
seka noudatettu kayttoohjeita. (Kiinteiston tekniset kayttéiat ja kunnossapitojaksot. RT 18-10922,
1-2.)

Rakennuksen kayttdika maaraytyy rakennuksen suunnitellun kayttétarkoituksen ja kayttéian
mukaan. Rakennuksen kdyttéian maarityksessa lahtdkohtana on SFS-EN 1990 (taulukko 1) ja RIL
216-2013 (taulukko 2) mukaan asuinrakennuksessa 50 vuotta ja se koskee RIL 216-2013 mukaan
kaikkia muita rakennusosia, paitsi primaarisesti kantavia rakenteita kuten esimerkiksi perustuksia ja
kantavaa runkoa. Edella esitettyjen rakennusosien suunnitteluidn luokaksi otetaan yhta ylempi

luokka, jolloin kdytédnndssa primadrisesti kantavien rakenteiden osalta kayttdika on 100 vuotta eli
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rakennuksen kayttdika on 100 vuotta. Rakennusosien kayttdidn maaraava rajatila on vaurioituminen
eli kdytanndssa rakenteesta tulee epakelpo ajan saatossa tapahtuvan vaurioitumisen johdosta. Eri
rakennusosilla kayttdika vaihtelee 10-50 vuoden valilla ja ohjeelliset kayttoidt on esitetty RT 18-
10922 ohjekortissa. (Haataja 2014-06-11, 18-19.)

Taulukko 1 Viitteellinen suunniteltu kayttoika (Eurokoodi: Rakenteiden suunnitteluperusteet)

Suunnitellun Viitteellinen Esimerkkeja
kayttdian luokka | suunniteltu kayttoika
(vuosia)
1 10 Tilap&israkenteet™
2 10...25 Vaihdettavissa olevat rakenteen osat, esim. nosturipalkit, laakerit
3 15...30 Maatalous- ja vastaavat rakennukset
4 50 Talonrakennukset ja muut tavanomaiset rakenteet
5 100 Monumentaaliset rakennukset, sillat ja muut maa- ja
vesirakennuskohteet
1) Sellaisia rakenteita tai niiden osia, jotka voidaan purkaa uudelleen kéytettéviksi, ei pidets tilapaisina.

Taulukko 2 Rakennuksen suunniteltu kayttoika (Rakenteiden ja rakennusten elinkaaren hallinta:
RIL 216-2013, 42)

Luokka Rakennuksen Luokkaan Luokkaan tyypillisesti Tyypillinen
suunnittelujakso kuuluvat kuuluvat rakennusosat rakennuksen tai
ja rakennuksen rakennustyypit (jaérjestelmat, moduulit, rakennusosan
tai rakennusosan komponentit) kayttoian madraava
suunnittelukayttoika rajatila
Valiaikaiset _Fé_]arlfseerlglt:;(;irz_lgl)e_t;)tr?ili(g;et Vanhanaikaistuminen
Luokka 1 1-5 vuotta ¥ rakennukset (hyvin Jan L)
L osat. Lyhytikdiset T
harvinainen) S Vaurioituminen
pinnoitteet.
LVISI-jarjestelmat ja
Tilapsiset niiden osat. Rakennukset:
rakgnnukset Katteet. Vanhanaikaistuminen
. ! Ikkunat.
1)
Luokka 2 25 vuotta ﬁi—l\%tus arakit Ovet. Rakennuksen osat:
tiIaJ 'aisv:rastot’ m Taydentavat rakenteet Vaurioituminen tai
P Y (joskus) vanhanaikaistuminen

Pitkdaikaiset pinnoitteet

Rakennukset:
. Ei?l(sg?;lf:steet. Vanha'naikgistuminen tai
Luokka 3 | 50 vuotta ¥ Tavalliset Ulkoseinat . vaurioituminen
rakennukset Vesikattorakenteet. ke k .
Tdydentavat rakenteet. Ra ennuksen osat:
Vaurioituminen
Tavallista
vaativammat Perustukset. sglriﬁglrl::f;g.tuminen tai
rakennukset, tai Runkorakenteet. S
Luokka 4 | 100 vuotta muu tavallista Ulkoseinat 2. vaurioituminen
tarkemman Vesikattorakenteet?. Rak K t:
laskentatarkkuden Taydentavét rakenteet?. akennuksen osat:
tarve Vaurioituminen
Erikoisrakennukset Rakennukset:
(esim. historiallisiksi Perustukset. Vanhanaikais.tuminen tai
yli 100 aiotut Runkorakenteet. S
Luokka 5 | (150, 200, 300, 500) | monumentaaliraken | Ulkoseint 2. vaurioituminen
vuotta nukset): Vesikattorakenteet?. Rakennuk "
Tapauskohtainen Taydentavét rakenteet 2, Va ennuksen osat.
madrittely aurioituminen

) Rakennuksen suunnitteluajan ollessa enintd&n 50 vuotta suositellaan kuitenkin otettavaksi primaarisesti kantaven
rakenteiden (perustukset ja kantava runko) suunnitteluian luokaksi yhta ylempi luokka. Tahan korotettuun
kayttoikaluokkaan voidaan haluttaessa sisallyttaa myds rakennuksen ulkoseindt, joko kokonaan tai ulkopintakerrosta
lukuun ottamatta.

2 Rakennuksen suunnitteluajan ollessa véahintadn 100 vuotta sekundaériset rakenneosat (tdydentévét rakenteet)
seka ulkoseinien ulkopintakerrokset ja kartiorakenteet oidaan suunnitella myds rakennuksen suunnitteluikdan
verrattuna yhta tai useampaa luokkaa alempaan luokkaan.
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2.3 Korjausvelka

2.4 Yllapito

Rakennusten korjausvelka syntyy kun niiden kunnossapito on vahdisempaa kuin niiden korjaaminen.
Korjausvelkaa alkaa syntya, kun tekninen arvo laskee alle 60—80 % alkuperaisesta tasosta (kuvio 1).
Rakennusteollisuus RT:n (2014) mukaan on arvioitu, ettd rakennusten korjausvelka on jopa
kymmenesosa rakennuskannan arvosta. Korjausvelan taustalla olevia tekijoita ovat mm. viivastyneet
ja epavarmat rahoitukset, suunnitelmallisuuden puuttuminen, paattdjien ja omistajien
ymmartamattomyys, vaara priorisointi ja tekniikan kehittyminen. Peruskorjaus vahentaa
korjausvelan nollaan ja nostaa rakennuksen nykyarvon alkuperaista suuremmaksi laatuvaatimusten
noustua. (Haataja 2014, 18-21.)

i S s —~— - Haluttu taso

100% T~~—~ ST TR - Alkuperdinen taso

s 20 A s o i

( S\~ TEKNINEN
TEKNINENARVO X MAKSIMIARVO
UUSIMISTARVETTA
TEKNINEN < Kuluva osa 70%
NYKYARVO

El UUSIMISTARVETTA

Kuvio 1 Korjausvelan muodostuminen (Haataja 2014.)

Keskeisin syy rakennusten kosteus- ja homevaurioihin ovat kiinteisténhoidon ja kunnossapidon
puutteet seka huonokuntoisten rakennusten viivastyneet korjaukset. Eduskunnan
tarkastusvaliokunnan (2013) teettamassa selvityksessa todetaan, etta suhteellisesti eniten kosteus-
ja homevaurioita on kuntien omistamissa rakennuksissa ja varsinkin koulujen, paivakotien, sosiaali-
ja terveydenhuollon laitosten ja muiden sisdilmaongelmista karsivien rakennusten kunnostamisen
priorisointi on kansanterveyden kannalta erittdin tarkedd. Tarkastusvaliokunta toteaa
selvityksessadn, etta kunnostamista pitdisi tukea nykyistd suuremmalla valtion tuella.
(Rakennusteollisuus RT 2014).

Kiinteiston yllapidolla tarkoitetaan sitd osaa kiinteisténpidosta, johon kuuluvien toimintojen
tarkoituksena on kiinteistén kunnon, arvon, kaytettévyyden ja koettavuuden sailyttéminen.
Kiinteistdn yllapitoon kuuluvia toimintoja ovat mm. kiinteisténhoito ja kunnossapito. Kiinteistdnhoito
on saanndllista toimintaa, jolla pidetaan kiinteistdn olosuhteet halutulla tasolla. Se sisaltaa

kiinteistonhuollon ja teknisten jarjestelmien hoidon, viallisten kohteiden korjaamisen, siivouksen,
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jatehuollon ja ulkoalueiden hoidon. Kunnossapitoa on kiinteiston ominaisuuksien sailyttaminen joko
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat siten, ettei kohteen suhteellinen laatutaso
olennaisesti muutu. Kiinteiston ylldpitoon kuuluu rakennuksen kunnon jatkuva seuranta ja
korjaustarpeiden selvittdminen. Korjaustarpeiden selvittdmiseksi on kehitetty erilaisia kuntoarviointi-
ja kuntotutkimusmenetelmia. Kaytt6é- ja huolto-ohje (huoltokirja) on kiinteistokohtainen
asiakirjakokonaisuus, joka sisaltda kiinteiston perustietojen liséksi kiinteiston ylldpitoon liittyvat
ohjeet ja tavoitteet seka seurantatietoja ja on hyva apuvaline kiinteiston yllapitoon ja korjaamiseen.
(Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet. Suomen RakMK A4 2000, 2; Ymparistoministerio 2014.)
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3 KUNTOARVION LAADINNAN YLEISET OHIEET

Kiinteiston kuntoarvion tavoitteena on saada tietoja kiinteiston kunnossapitosuunnitelmaan.
Saanndllisin valiajoin tehtavillda kuntoarvioilla saadaan kokonaiskuva kiinteiston arvosta, teknisesta
kunnosta ja energiataloudesta sekd voidaan ajoittaa kunnossapitotoimet oikein. Kuntoarvio tehdaan
ensimmaisen kerran enintdan kymmenen vuotta vanhoille kiinteistéille ja sen jalkeen se paivitetdan
noin viiden vuoden valein. Kuntoarvio perustuu padasiassa aistinvaraisiin havaintoihin seka olemassa
oleviin asiakirjoihin. Lisaksi voidaan suorittaa rakenteita rikkomattomia mittauksia. Kuntoarvioijat
voivat suositella tarkempia kuntotutkimuksia, koska piilevia vikoja ei kuntoarviossa voida havaita.
(Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 1.)

3.1 Kuntoarvion sisalt6 ja laajuus

Kuntoarviossa tarkastetaan kiinteiston
— piha-alueet ja maanrakennus
— rakenteet ja rakennusosat
— LVIA-jarjestelmat
— sahko- ja tietotekniset jarjestelmat
— energiatalous
— turvallisuus- ja terveysriskit

— kiinteiston yllapidon kehitystarpeet.

Kuntoarvioijia on yleensa kolme: rakennus-, LVIA- sekd sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien
asiantuntija, jotka muodostavat tyéryhman. Kuntoarvioijilla tulee olla tehtavan laadun ja
vaativuuden edellyttdma patevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito. Kukin kuntoarvioija tarkastaa
osaltaan energiatalouteen seka sisdolosuhteisiin, turvallisuuteen, terveellisyyteen ja

ympdristdvaikutuksiin liittyvat asiat. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 3.)

Kuntoarvio suunnitellaan huolellisesti. Kaéytettavissa olevien asiakirjojen, kiinteistdon kayttajien ja
huoltomiesten haastattelujen seka heille jaettujen kyselyjen perusteella muodostetaan kokonaiskuva
Kiinteistosta. Naiden perusteella tehdaan riskirakenneanalyysi, joka on myds perustana

tarkastussuunnitelmalle, jonka mukaisesti kiinteistétarkastus suoritetaan.

Kuntoarvioraportissa esitetadn kiinteiston nykyisen kunnon liséksi korjaus- ja uusimistoimenpiteita
karkeine kustannusarvioineen. Raportoinnin yksityiskohdista sovitaan projektiin osallistuvien kesken.
Raportissa arvioidaan eri rakennusosissa tapahtuvia mahdollisia vaurioita ja suositella tarkempia
kuntotutkimuksia tai muita lisdselvityksia. Kuntotutkimuksessa selvitetdan yksittdaisen osan tai
jarjestelman kunto, toimivuus ja korjaustarpeet. Kuntotutkimuksia voivat olla esimerkiksi
ulkobetonirakenteiden kuntotutkimus tai sisailmaston kuntotutkimus. (Liike- ja palvelukiinteiston
kuntoarvio. RT 18-11086, 4,8.)
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3.2 Valmistautuminen kiinteistotarkastukseen

Kuntoarvion tilaaja toimittaa kuntoarvion laatijalle kaytettavissa olevat lahtétiedot, joita voivat olla

mm.

KH 90025 kiinteiston perustietokortti

kuntoarvion laajuus

lammon, séhkon ja veden kulutustiedot vahintadn kolmelta edelliselta vuodelta
kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria seka asiakirjatilanne

LVIA -jarjestelmien tiedot

sdhko- ja tietoteknisten jarjestelmien tiedot.

Kuntoarvioija tutustuu lahtétietoihin ja laatii niiden pohjalta tarkastussuunnitelman, jossa

maaritellaan kiinteistétarkastuksen painopisteet. Kuntoarvioija voi kdyttéa lahtdtietoina ja

tarkastussuunnitelman laatimisen apuna kdyttajakyselyja ja haastatteluja, jotka kohdistetaan

kiinteistdon omistajalle, kayttdjille ja kiinteistdnhoidon henkilékunnalle. Kayttajakyselyissa ja

haastatteluissa kaytettavat kysymykset raataldidaan tarkastettavaan kiinteistéon sopiviksi ja niissa

tulisi keskittya kiinteiston yleisturvallisuuteen, terveellisyyteen ja merkittdvimpien epakohtien

selvittamiseen. Tarkastussuunnitelma voidaan laatia myds kuntoarvionimikkeistén (taulukko 3)

pohjalta. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 5).

Taulukko 3 Esimerkki kuntoarvionimikkeistdsta rakennustekniikan osalta (Liike- ja palvelukiinteistén
kuntoarvio. RT 18-11086, 11)

1 RAKENNUSTEKNIIKKA

1
114
115

12
121
122
123
124
126

13
131
132
133
134

Alueosat

Alueen varusteet
Alueen rakenteet
Talo-osat
Perustukset
Alapohjat

Runko

Julkisivut
Vesikatot
Tilaosat

Tilan jako-osat
Tilapinnat
Tilavarusteet

Muut tilaosat
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3.3 Kiinteistotarkastus

Kiinteistdtarkastus painottuu rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden kuntoon seka
terveellisyyteen ja turvallisuuteen vaikuttaviin seikkoihin. Naita kohteita ovat mm. paloturvallisuus ja
sisailmastoon liittyvat seikat. Lisdksi kiinnitetdan huomiota kiinteisténhoitoon ja
viranomaistarkastuksiin. Tarkastuksessa kiinnitetdan huomiota myos korjausten kiireellisyyteen ja
korjausmenetelmiin ja etsitadn merkkeja vaurioista ja niiden etenemisesta ja otetaan valokuvia
kohteista. (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio. RT 18-11086, 6.)

Kiinteistdtarkastuksessa osa kokonaisuuksista tarkastetaan yksityiskohtaisesti ja osa
pistokoeluontoisesti, mutta jokaisesta osa-alueesta olisi kuitenkin saatava hyva yleiskuva. Yleisesti
tarkastettavia kokonaisuuksia ovat mm. aluerakenteet, rakennuksen runko ja julkisivut,
ylapohjarakenteet, lammitys-, vesi- ja viemariverkostot. Yksityiskohtaisesti tarkastetaan mm. tulo- ja
poistoilmakoneet varusteineen seka lammaontuotanto ja pistokoeluontoisesti esimerkiksi ikkunat.
Yleensa kiinnitetdan huomiota poikkeaviin rakenteisiin tai tunnettuihin riskirakenteisiin. (Liike- ja
palvelukiinteistdn kuntoarvio. RT 18-11086, 6.)

Kiinteistdtarkastus suoritetaan paaosin aistinvaraisin ja rakenteita rikkomattomin menetelmin.
Mittauksia voidaan suorittaa mm. pintakosteudenmittarilla ja tarvittaessa voidaan kayttaa apuna

kevyita kasitydkaluja ja apuvalineita.

3.4 Kuntoarvioon sisdltyvat tarkastelut
3.4.1 Rakenteet, rakennusosat ja jarjestelmat

Kiinteiston rakenteet, rakennusosat ja jarjestelmat tarkastetaan ja kohteista kirjataan nykytilanne,
todetut vauriot ja arviot vaurioiden etenemisesta seka muut havainnot. Kohteiden kunto esitetdaan

kuntoluokkien avulla PTS-ehdotuksessa. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio. RT 18-11086, 7.)

3.4.2 Turvallisuus ja terveys- ja ymparistoriskit

Kiinteistdtarkastuksessa kiinnitetddan huomiota rakenteisiin, laitteisiin ja olosuhteisiin, joista saattaa
aiheutua vaaraa tai vahinkoa kiinteistolle tai henkildkunnalle. Téllaisia kohteita ovat mm.

— paloturvallisuus ja poistumistiejarjestelyt

— pihan liikennejarjestelyt

— luiskat, portaat kaiteet

— vesikaton turvalaitteet

— julkisivun vauriot

— sahkolaitteet ja valaistus

— ulkokalusteet ja varusteet, aidat.

Jos jokin tarkasteltava rakenne tms. vaarantaa kuntoarvioijan tyturvallisuuden, ei tarkastusta voida
siltd osin tehda. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 7.)
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Kiinteistdn terveys- ja ymparistoriskien arvioinnissa kiinnitetdan huomiota mm. seuraaviin seikkoihin:
— sisdilmastoon
— rakenteiden haitta-aineisiin
—  kosteus- ja mikrobivaurioihin

—  meluun.

Yleensa terveellisyyteen liittyvat epdakohdat tulevat esille kayttdjakyselyssa ja
kiinteistotarkastuksessa keskitytdaan naihin epakohtiin. Terveellisyyteen liittyvat ongelmat ja puutteet
tarkastetaan aistinvaraisesti ja tarvittaessa suositellaan jatkotutkimuksia. (Liike- ja palvelukiinteiston
kuntoarvio. RT 18-11086, 7.)

3.4.3 Energiatalous, kiinteistonhoito ja viranomaistarkastukset

3.4.4 Pihat ja

Kuntoarviossa yleensa rakennus-, LVI- ja sahkétekniikan asiantuntijat tekevat kukin osaltaan
kiinteiston energiataloudesta havaintoja. Kiinteiston energia- ja vedenkulutuksia verrataan
viitekohteisiin ja kuntoarvioraportissa esitetaan energiataloutta parantavia korjausehdotuksia, mutta
perusteellista kannattavuusehdotusta ei tehda. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086,
7.)

Kiinteistdtarkastuksessa esiin tulevat kiinteistdnhoidon puutteet kirjataan kuntoarvioraporttiin.
Raportissa todetaan kiinteistdhoidon puutteesta johtuvat viat ja esitetaén korjaustoimenpiteet.
(Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio. RT 18-11086, 7.)

Kuntoarvion yhteydessd todetaan tilaajan toimittamista asiakirjoista ja huoltohenkildston
haastatteluista valttamattdmien viranomaistarkastusten, mm. palotarkastuksen ajanmukaisuus.
(Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio. RT 18-11086, 7.)

leikkivalineet

Lasten leikkipaikkojen kalusteiden ja varusteiden turvallisuustarkastus ei kuulu kuntoarvioon.
Tarkastus tilataan leikkivalineiden turvallisuuteen perehtyneeltd asiantuntijalta. (Liike- ja
palvelukiinteistén kuntoarvio. RT 18-11086, 7.)

3.5 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportissa esitetaan kiinteistdon tamanhetkinen kunto sekd korjaustarpeet. Ehdotetut
korjaustoimenpiteet kustannusarvioineen ja ajankohtineen kirjataan PTS-ehdotukseen, jonka
tarkastelujakso on kymmenen vuotta. PTS-ehdotuksessa esitetadn kaikki kuntoarvionimikkeistén
paanimikkeet, vaikkei niihin kohdistuisi korjaustoimenpiteita. Toistuvia huoltotoimenpiteitd PTS-
ehdotuksessa ei esiteta. PTS-ehdotuksen paanimikkeille ja sen alla oleville nimikkeille annetaan
kuntoluokka, joka kuvaa nimikkeen kuntoa ja korjaustarpeen kiireellisyytta. Kuntoluokat

maaraytyvat kuntoarvioijan arvion mukaan ja apuna kdytetdan seuraavia RT-kortteja: RT 18-11061,
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LVI 01-10487 ja KH 90-00495. Luokituksen avulla rakennuksia ja rakennusosia voi verrata toisiinsa
(taulukko 4).

Taulukko 4 Kuntoluokat (Kiinteiston kuntoarvio. Kuntoluokan maaraytyminen. RT 18-11061, 1)

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, el toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1..5 vueden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1..5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1..5 vuoden kuluessa

Lisatutkimustarpeista laaditaan yhteenveto, jossa todetaan tarvittavat kuntotutkimukset, tarkentavat

mittaukset ja lisaselvitykset kohteittain. Lisatutkimuksille esitetdan suositeltavat ajankohdat.

Kuntoarvioraporttiin litetdan yhteenveto kayttdjakyselyista ja haastatteluista seka kohdetta
selventdvia piirustuksia tai muita asiakirjoja. Raporttiin liitetadn liséksi valokuvia tarkastettavasta
kohteesta, joita voivat olla mm. kuvat vaurio- tai riskikohteista, markatiloista, poikkeavista
rakenneratkaisuista tai tiloista, joita ei ole voitu tarkastaa. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio. RT
18-11086, 7.)
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4 KIINTEISTOTARKASTUKSET JA NIIHIN VALMISTAUTUMINEN

4.1 Kohteiden esittely

Opinndytetydssa laadittiin kuntoarvio kolmesta Lapinlahden kunnan omistuksessa olevasta
paivakotikiinteistosta. Kohteista yksi on vuonna 1991 valmistunut Varpaisjarven keskustassa
sijaitseva kiinteistd, joka on toiminut paivdkotina ja esikouluna valmistumisestaan lahtien. Koska
kiinteistd on suunniteltu juuri tahan kayttéon, sen kaytettavyys ja toimivuus paivakotina ovat erittdin
hyvat. Kiinteistd on perustettu maanvaraisesti ja se on puurunkoinen ja siind on puujulkisivut.
Vesikatteena on Vartti-kate, joka on osoittautunut niin huonokuntoiseksi, etta se uusitaan vuonna
2016. Kiinteiston riskirakenteita ovat valesokkeli, seka ulkoseindrakenne, jossa ei ole toimivaa
tuuletusvalia. Kiinteistd on kuitenkin varsin hyvassa kunnossa eika siind ole ilmennyt vakavia
ongelmia. Puutteena on kuitenkin kesadisin huomattava kuumuus sisatiloissa ja tama on tarkoitus

korjata kiinteistddn asennettavalla jaahdytysjarjestelmalla.

Kaksi muuta kiinteistda, Rovastila ja Lukkarila, sijaitsevat Lapinlahden keskustassa samassa
pihapiirissa. Kiinteistét on rakennettu 1960-luvun alussa alun perin Lapinlahden seurakunnan
pappilaksi. Rovastila on alun perin toiminut kirkkoherranvirastona asuintiloineen ja Lukkarila ns.
lampdkeskuksena, jossa on sijainnut kaksi asuntoa. Pdivakodiksi ja esikouluksi Rovastila on
peruskorjattu vuonna 2000 ja Lukkarila vuonna 2008, jolloin kiinteistddn tehtiin peruskorjauksen
yhteydessa myos laajennus. Kiinteistdihin on vuosien varrella tehty useita korjaustoimenpiteita,
mutta niista ei ole tarkempia tietoja. Kiinteistdjen kaytettdvyydessa ja toimivuudessa on useita
puutteita, koska niitd ei alun perin ole suunniteltu paivakotikayttéon. Molemmissa kiinteistdissa on
useita riskirakenteita, johtuen rakennusajankohdan mukaisesta rakennustavasta.
Alapohjarakenteena on kdytetty ns. kaksoisbetonilaattaa, jossa betonilaattojen vélissa on Tojax-levy.
Ulkoseindrakenteena on kaksinkertainen reikatiili ja valissa Karhu-levy [ldmmoneristeena eika
rakenteessa todenndkdisesti ole tuuletusrakoa. Kellarin valiseindt on muurattu tiilestd ja rakenne
ulottuu kaksinkertaisen alapohjalaatan alemman laatan ylapintaan. Rovastilan ongelmana ovat
epatasaiset lampdolosuhteet ja Lukkarilassa on ollut joitakin vesivuotoja katosta ja kiinteistén
kayttajilla on ilmennyt sisdilmaongelmin viittaavia oireita. Kiinteistéssa on lisaksi havaittavissa

maakellarimaista hajua kellarikerroksessa sijaitsevassa siivouskomerossa.

4.2  Kuntoarvioiden laajuus ja niihin valmistautuminen

Kuntoarvioiden kiinteistétarkastukset painottuivat kiinteistdjen rakennusteknisiin tarkasteluihin.
Kiinteistotarkastuksissa tarkasteltiin kuitenkin LVI- ja sahk&tekniikka huoltohenkildston kanssa ja

kuntoarvioraporttiin kirjattiin havaintoja ja korjausehdotuksia nailté osin.

Kuntoarvioihin valmistautuminen alkoi tilaajalta saatuihin asiakirjoihin tutustumisella. Kaytossa oli
kaikista kohteista rakennusvaiheen piirustukset ja muut asiakirjat seké viimeisimpien
peruskorjausvaiheiden asiakirjat ja piirustukset Rovastilasta ja Lukkarilasta. Lisaksi kdytdssa olivat

kiinteistdjen energiakulutustiedot, joita verrattiin paivakotien ominaiskulutustietoihin (Motiva 2014-
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07-18 .) Asiakirjojen perusteella laadittiin riskirakenneanalyysit. Noin kuukautta ennen
kiinteistotarkastuksia suoritettiin paivakotien johtajien haastattelut paikan paalla paivakodeissa.
Varpaisjarvelld paikalla oli myds kiinteisténhoitaja. Samassa yhteydessa tutustuttiin kiinteistéihin ja
kirjattiin alustavasti puutteita ja muita havaintoja. Tall6in jaettiin my&s henkilokunnalle ja
huoltohenkildille kyselylomakkeet (liite 1). Kiinteistdonhoitajille kohdistettu kyselylomake annettiin
taytettavaksi myos tilaajalle. Kyselyistd ilmenneiden puutteiden ja epdkohtien seka
riskirakenneanalyysin ja kuntoarvionimikkeistén perusteella tehtiin tarkastussuunnitelmat kustakin
kiinteistostd. Kiinteistotarkastuksiin varustauduttiin pintakosteudenosoittimella seka kevyilla

kasityokaluilla kuten vesivaa’alla, piikilld ja mittanauhalla.

4.3 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastukset suoritettiin joulukuussa 2014, jolloin maassa oleva lumi haittasi tarkastuksia
jonkin verran. Oleskelu- ja leikkialueiden pintarakenteita eika vesikaton kuntoa voitu havainnoida
lumipeitteen vuoksi. Piha-alueella kiinnitettiin huomiota niiltd osin kuin mahdollista rakennusten
vierusten kallistuksiin ja pintarakenteisiin. Aitojen ja porttien asianmukaisuutta tarkasteltiin
paivahoidon turvallisuussuunnittelun (2008, 69) ohjeistuksen mukaisesti. Lisaksi tarkasteltiin
leikkialueiden kalusteiden ja varusteiden kuntoa, mutta tarkemmin niiden turvallisuutta ei

tarkastettu. Leikkivalineiden valmistaja on Lappset.

Kiinteistdjen ulkopuolisiin tarkastuskohteisiin kuuluivat mm. vesikattovarusteet, julkisivut ja sokkelit.
Varsinkin riskirakenteiksi luokitellut rakenteet tutkittiin yksityiskohtaisesti ja ennakkomateriaalina
rakenteiden vaurioiden tarkasteluun ja tulkintaan kaytettiin Kosteus ja hometalkoiden (2012)
julkaisua Tunnista ja tutki riskirakenne. Ylapohjarakenteiden tarkastaminen oli mahdollista vain
yhdessa kiinteistdssa, siinakin vain osin, johtuen vesikattojen rakenneratkaisuista. Julkisivujen
tarkastamisessa kiinnitettiin huomiota mm. tuuletusrakojen toimivuuteen, rapautumiin, halkeamiin ja
maalipintojen vaurioihin. Ikkunoiden ja ovien kohdalla tarkasteltiin mm. tiiveyttd, pinnoitusta ja
pellityksia. Sokkeleiden kohdalla havainnoitiin halkeamia ja rapautumia seka kosteuden aiheuttamia

muutoksia.

Kiinteistdjen tilaosien ja tilapintojen tarkastelussa tarkemmin tarkasteltiin pesutiloja ja lahtotietojen
perusteella ongelmallisia kohteita. Lattioiden kosteuspitoisuuksia tarkasteltiin
pintakosteudenmittarilla, pesutiloissa tarkemmin ja muutoin pistokoeluontoisesti.
Muovimattopinnoilla oli nahtavissa jonkin verran vesivuotojen aiheuttamia kosteusjalkia ja
pesutiloissa tarkasteltiin lisaksi laattojen kiinnittymista alustaansa koputtelemalla laattoja.
Kiinteistdjen pesu- ja WC-tiloissa on kaytdssa ainoastaan bidé-suihkuja, miké vahentaa tilojen
kosteusrasitusta. Portaiden tarkastelu keskittyi Iahinna turvallisuuteen, joissa RakMK F2 (2001, 4-9)
mukaan kavi ilmi joitakin puutteita. Tilapintojen tarkastelussa havaittiin runsaasti halkeamia kaikissa
kiinteistOissa ja lisaksi havaittiin 1dhinna betonipinnoilla rapautumia ja lohkeamia, joista osan syyna

on mahdollisesti kosteuden nousu rakenteisiin.
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Sisdilman terveellisyys tutkittiin 1ahinna kiinteiston kayttdjien palautteen mukaan.
Asumisterveysohjeen (STM 2003) mukaan oleskelutilojen terveellisyyteen vaikuttavia tekijoita ovat
fysikaaliset olot, joihin kuuluvat mm. sisdilman lampétila ja kosteus, melu (aaniolosuhteet),
ilmanvaihto (ilman laatu), sateily ja valaistusolosuhteet. Kaikissa kiinteistdissa oli ongelmia sisailman
lampétilojen kanssa: kahdessa kiinteistdssa kesaisin kuumuus ja yhdessa talvisin kylmyys, myos
vedon tunnetta oli havaittu yleisesti. Yhdessa kiinteistéssa oli kayttajien mukaan ongelmallinen
sisdilman laatu ja kellarikerroksessa sijaitsevassa huoneessa oli havaittavissa maakellarimainen haju.
Muutoinkin kiinteistdssa oli tunkkainen ilma ja kayttajien mukaan monella henkildkuntaan kuuluvalla
oli pdansarkya tai muita oireita. Ongelmaan ei I6ytynyt kuntoarviossa mitadn yksiselitteista
ratkaisua, joten asian selvittdmiseksi suositeltiin tarkempia tutkimuksia. Aéniolosuhteissa oli
puutteita kayttdjien mukaan yhdessa kiinteistdssa, jotka johtuivat valiseinien huonosta

aaneneristavyydesta.

Oleskelutilojen terveellisyyteen vaikuttavat myods kemialliset epapuhtaudet, hiukkaset ja kuidut.
Epdpuhtaudet voivat olla peraisin rakennus- ja sisustusmateriaaleista, kosteuden vaurioittamista
rakenteista, ihmisen toiminnoista tai oleskelutilan ulkopuolelta. Sisdilman kemiallisten
epapuhtauksien mittauksia tarvitaan sisdilman aiheuttamien terveys- ja hajuhaittojen, sairauksien tai
niiden oireiden syiden selvittdamiseen. Ennen mittauksia tulisi kuitenkin mahdollisimman hyvin
selvittad epdpuhtauslahteet, vrt. edella mainittu kiinteistd (STM 2003, 56, 57.) Asbestia on kaytetty
paljon rakennusmateriaaleissa aiemmin ja niin myds Lapinlahden keskustassa sijaitsevissa
kiinteistoissa. Kiinteistoihin on tehty peruskorjausten yhteydessa asbestikartoitukset ja purettu
asbestia sisaltavat rakennusmateriaalit pois, jolloin mahdollisesti asbestia 16ytyy enaa joistakin
putkieristeista tms. jos niistakadn. Yhden kiinteistdn lasten nukkumahuoneessa on kayttdjien
mukaan lasten nukkuessa havaittavissa "hapen loppumista” eli kohonneita hiilidioksidipitoisuuksia.
Tama viittaa ilmanvaihdon riittamattémyyteen. Hiilidioksidin suuri pitoisuus sisdilmassa voi aiheuttaa
vasymystd, paansarkya ja tyoskentelytehon huononemista (STM 2003, 63). Edella mainittujen lisaksi
ammoniakki, formaldehydi, styreeni, tupakan savuhiilimonoksidi seka sisdilman hiukkaset vaikuttavat

oleskelutilojen terveellisyyteen.

Oleskelutilojen terveellisyyteen vaikuttavat myds mikrobiologiset olot. Rakenteissa ja niiden pinnoilla
voi olla havaittavissa mikrobien kasvua. Rakenteista mikrobit voivat kulkeutua sisdilmaan
ilmavirtojen mukana. Yleensa mikrobivaurion syyna on kosteusvaurio. Jos epailldan mikrobivauriota
kiinteistdssa, on tarpeen teettdd kosteusvauriotutkimus ja samassa yhteydessa tutkia ilmanvaihdon
toiminta ja ilmavirtaukset rakenteissa (STM 2003, 79).

Kiinteistdjen LVIA-tekniikan tarkastelut keskittyivat I&dhinna lammitysjarjestelman ja
ilmanvaihtolaitteiston kuntoon. Lisaksi tarkastettiin vesi- ja viemarilaitteet lIahinna hanojen, pinnassa
olevien putkien, kaivojen ja WC-istuinten osalta. Lammitysjarjestelmien toiminnoissa oli puutteita
mm. patteriventtiileissa. IImanvaihtokanavissa ja venttiileissa oli havaittavissa jonkin verran pélya ja
tarkkoja tietoja kanavien nuohouksista ei ollut saatavilla. Paivakotien ilmanvaihtolaiteet ja -kanavat
on puhdistettava vahintdaan viiden vuoden vélein (Paivahoidon turvallisuussuunnittelu 2008, 63.)

Tuloilmakoneiden suodattimet vaihdetaan jokaisessa kiinteistdssa 2 kertaa vuodessa.
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Sahkdtekninen tarkastelu jai Idhinna valaisinten ja pistorasioiden pistokoeluonteiseen
tarkastamiseen. Pistorasioiden varustamista suojatulpilla suositellaan kaikkiin kiinteistéihin niiltd osin
kuin pistorasioista voi aiheutua lapsille vaaraa. Yleisvalaistus sisatiloissa oli kaikissa kiinteistoissa
yleisesti hyva, mutta joitakin tydvaloja toivottiin lisda. Ulkovalaistuksen lisdamista toivottiin kahdessa
kiinteistdssa.
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5 TULOKSET

Lahtotietojen kasittelyn ja kiinteistétarkastusten tuloksena laadittiin kuntoarvioraportit (liitteet 2, 3,
4), joissa esitettiin aluksi yhteenveto kohteiden rakennus-, LVIA- ja sédhkotekniikan seka sisailmaston
nykytilanteista ja ehdotetuista toimenpiteistd. Tassa yhteydessa esitettiin myos PTS-ehdotukset ja
lisatutkimustarpeet. PTS-ehdotuksen laadinnassa apuna kaytettiin KlaraNet-palvelua sekd RT 18-
10922 -korttia, Kiinteistdn tekniset kayttoidt ja kunnossapitojaksot. Seuraavaksi esiteltiin kohteet ja
kuntoarvioinnin perustiedot seka kaytettavissa olleet asiakirjat, kayttajakyselyjen palautteet,

energiankulutustiedot ja niiden analysointi seka riskirakenneanalyysit.

Kuntoarvioiden tarkemmat tulokset esiteltiin seuraavaksi Talo 2000 -nimikkeistdn mukaisesti
jaoteltuna (Talo 2000 hankenimikkeistd 2008. Rakennusosat. RT 10-10918). Tassa yhteydessa
esitettiin rakenneratkaisut, rakenteiden, rakennusosien, laitteiden ja jarjestelmien tamanhetkinen
kunto valokuvien avulla havainnollistettuna ja korjaustarpeet sekd toimenpide-ehdotukset. Lisdksi
esitettiin mahdollisia syita vaurioitumisiin tai mahdollisia tulevia ongelmia tiettyjen
rakenneratkaisujen johdosta. Nama ovat arvioita ja vaativat useimmissa tapauksissa tarkempia
tutkimuksia ennen toimenpiteita. Raportteihin kirjattiin naihin kohtiin suositukset tarkemmista

tutkimuksista. Lopuksi raportit luovutettiin tilaajalle kommentoitavaksi.
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6 POHDINTA

Opinndytetyon tavoitteena oli kartoittaa Lapinlahden kunnan omistamien paivakotikiinteistdjen
tdmanhetkinen kunto ja tulevat korjaustarpeet. Kuntoarvioiden tuloksista suurin osa on ollut jo
kiinteistonhoitajien ja kiinteistopaallikon tiedossa ja Lapinlahden kunnassa ongelmakohtiin pyritaan
yleensa puuttumaan resurssien mukaan hyvissa ajoin. Erityisesti kiinteistonhoitajien hyva
ammattitaito ja huoli rakennusten terveellisyydesta olivat mieleen jaavia asioita. Heilld on hyvia
ajatuksia rakennusten kunnossapidon kehittdmisesta ja ndin ollen myds rakennusten ja laitteistojen
vaurioitumisen ennaltaehkaisystd. Ikava kylla usein rakennusten ja sitd kautta kayttajien terveys
karsii kuntien taloudellisen tilanteen vuoksi. Lapinlahden kunta on kuitenkin panostanut
kiinteistonhoitajien ammattitaitoon ja on kouluttanut kiinteisténhoitajia Yla-Savon ammattiopiston
tarjoamalla kolmivuotisella koulutuksella, jonka tavoitteena on ollut kiinteistdnhoidon
ammattitutkinto. Tutkinto on koostunut mm. asiakaslahtoisesta palvelusta, rakennusten, LVIA- ja
sahkdjarjestelmien seka kiinteiston ulkopuolisten alueiden hoidosta. Koulutus on ollut myés
kiinteistonhoitajien mielesta erittdin tarpeellinen oman ammattitaidon kehittdmisen ja yhtenaisen
osaamisen kannalta. Lisdksi Lapinlahden kunnassa toimii moniammatillinen sisdilmatyéryhma, joka
kokoontuu 2-4 kertaa vuodessa tai tarvittaessa. Tyoryhma toimii asiantuntijana sisdilmastoasioissa

ja kutsuu ja kayttaa tarvittaessa ulkopuolisia asiantuntijoita sisailmaongelmien ratkaisemiseen.

Opinnaytetytn aihe oli erittdin kiinnostava. Vaikka kolmen kohteen kuntoarviointi oli mielestani
suhteellisen laaja opinnaytetydksi, oli se myds erittdin hyddyllista erilaisten rakennusten vuoksi. Eri
aikakausilta olevien rakenneratkaisujen ja riskirakenteiden tutkiminen oli mielenkiintoista, kuten
myds yhdessa kiinteistdssa havaittujen sisdilmaongelmien tutkiminen. Kuntoarvion tekeminen vaatii
mielestani hyvaa tuntemusta eri aikakausina kdytetyista rakenneratkaisuista, rakennustavoista ja -
materiaaleista. Rakentamisen laatuun pitdisi myds suhtautua kriittisesti ja osata huomioida
mahdolliset merkit virheellisesti toteutetuista rakenteista. Ammattitaitoisesti tehdyt suunnitelmat
eivat valttamatta tarkoita, etta rakennus olisi rakennettu niiden mukaan. Lisaksi vaikka yleensa
kuntoarvion tekee moniammatillinen ryhma, tulisi kaikilla ryhman jasenilla olla perustietamys kaikista
tarkastuksen kohteina olevista jarjestelmista seka mahdollisista sisdilmaongelmia aiheuttavista
tekijoista. Tassa tydssa haasteena olivatkin omat puutteelliset tiedot sahko- ja LVIA-jérjestelmista,
vaikka ne rajattiin vahaista arviointia lukuun ottamatta kuntoarvion ulkopuolelle. Varsinkin LVIA -
jarjestelmien kunto vaikuttaa kuitenkin niin paljon rakennusten kuntoon, etta myds
rakennustekniikan opintoihin tulisi sisaltya enemman LVIA -opintoja. Kuntoarvion suorittaminen ol
haastavaa, koska kuntoarviointi ei ole sisaltynyt opintoihin lukuun ottamatta lyhytta mainintaa
korjausrakentamisen opinnoissa ja tassa tydssa lahinna korjausrakentamisen opinnoista on ollut
hyétya riskirakenteiden tunnistamisessa. Kuntoarvion valmisteluun, kiinteistétarkastuksessa
huomioitaviin asioihin ja raportin laatimiseen kustannusarvioineen joutui selvittdémaan lahes kaiken,
jolloin aikaa ty®dn suorittamiseen kului huomattavasti enemman kuin arvio opinndytetyéhon kuluvaan

aikaan on.

Korjausrakentamisen lisadntyminen vaatii tutkijoilta, suunnittelijoilta ja korjausrakentajilta seka

valvojilta laajaa ammattitaitoa ja jatkuvaa yhteisty6ta korjaamisen edetessd, jotta valtetaan turhat
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korjaamiset, talojen purkamiset ja korjaamisista johtuvat uudet ongelmat. Tassa tydssa
havainnollistui rakentamisen laadun ja valvonnan merkitys. Vaikka rakenteet olisi suunniteltu oikein,
toteutus ei valttamatta ole niiden mukainen ja rakennuksissa ilmenevien ongelmien myétéd nama

virheet aikanaan paljastuvat.



23 (25)

LAHTEET

EUROKOODI: RAKENTEIDEN SUUNNITTELUPERUSTEET. SFS-EN 1990+A1+AC. Helsinki: Suomen
standardoimisliitto. Saatavissa http://www.eurocodes.fi/1990/1990/Contents1990.htm

HAATAJA, Pasi 2014. Kayttoikasuunnittelu. [Opetusmateriaali]. Kuopio: Savonia-ammattikorkeakoulu

HAATAJA, Pasi 2014-06-11. Arvioista kuntoarvioon. [Opetusmateriaali]. Kuopio: Savonia-

ammattikorkeakoulu

KIINTEISTON KUNTOARVIO. KUNTOLUOKAN MAARAYTYMINEN. RT 18-11061. Helsinki:
Rakennustieto Oy. Huhtikuu 2012. [Viitattu 2015-03-03.] Saatavissa
https://www.rakennustieto.fi/kortistot/tuotteet/11061.html.stx

KIINTEISTON TEKNISET KAYTTOIAT JA KUNNOSSAPITOJAKSOT. RT 18-10922. Helsinki:
Rakennustieto Oy. Kesdkuu 2008. [Viitattu 2015-02-17]. Saatavissa:
https://www.rakennustieto.fi/kortistot/rt/kortit/10922.html.stx

KOSTEUS- JA HOMETALKOOT 2012. Tunnista ja tutki riskirakenne. [Viitattu 2015-03-04.]
Saatavissa: http://devhometalkoot.mcasiakas.net/filebank/904-
Tunnista_ja_tutkiriskirakenne2012.pdf

KOSTEUS- JA HOMETALKOOT 2013-10-31. Asunto- ja viestintdministeri Pia Viitanen Oulussa:
Ennakoivalla korjausrakentamisella kuntien homeongelman kimppuun. [Viitattu 2015-03-04.]
Saatavissa: http://www.ym.fi/fi-
FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Ohjelmat_ja_strategiat/Kosteus_ja_hometalkoot/Asunto_ja_viestint
aministeri_Pia_Viitane(27071)

LIIKE- JA PALVELUKIINTEISTON KUNTOARVIO. KUNTOARVIOIJAN OHJE. RT 18-11086. Helsinki:
Rakennustieto Oy. Elokuu 2012. [Viitattu 2015-03-01.] Saatavissa
https://www.rakennustieto.fi/kortistot/tuotteet/108883.html.stx

MOTIVA 2014-07-18. Palvelusektorin ominaiskulutuksia. [Viitattu 2015-03-08.] Saatavissa:
http://www.motiva.fi/toimialueet/energiakatselmustoiminta/tem_n_tukemat_energiakatselmukset/til

astotietoa_katselmuksista/palvelusektorin_ominaiskulutuksia

PAIVAHOIDON TURVALLISUUSSUUNNITTELU. 2008. STAKES. Helsinki: Sosiaali- ja
terveysministerio. [Viitattu 2015-03-04]. Saatavissa:
http://www.stm.fi/c/document_library/get_file?folderld=39503&name=DLFE-7915.pdf


http://devhometalkoot.mcasiakas.net/filebank/904-Tunnista_ja_tutkiriskirakenne2012.pdf
http://devhometalkoot.mcasiakas.net/filebank/904-Tunnista_ja_tutkiriskirakenne2012.pdf
http://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Ohjelmat_ja_strategiat/Kosteus_ja_hometalkoot/Asunto_ja_viestintaministeri_Pia_Viitane(27071)
http://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Ohjelmat_ja_strategiat/Kosteus_ja_hometalkoot/Asunto_ja_viestintaministeri_Pia_Viitane(27071)
http://www.ym.fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Ohjelmat_ja_strategiat/Kosteus_ja_hometalkoot/Asunto_ja_viestintaministeri_Pia_Viitane(27071)
http://www.motiva.fi/toimialueet/energiakatselmustoiminta/tem_n_tukemat_energiakatselmukset/tilastotietoa_katselmuksista/palvelusektorin_ominaiskulutuksia
http://www.motiva.fi/toimialueet/energiakatselmustoiminta/tem_n_tukemat_energiakatselmukset/tilastotietoa_katselmuksista/palvelusektorin_ominaiskulutuksia
http://www.stm.fi/c/document_library/get_file?folderId=39503&name=DLFE-7915.pdf

24 (25)

RAKENNUKSEN KAYTTO- JA HUOLTO-OHJEET. Suomen Rakentamisméaarayskokoelma A4. 2000.
Madraykset ja ohjeet 2000. Helsinki: Ymparistoministerid. Asunto- ja rakennusosasto. [Viitattu 2015-
03-18.] Saatavissa: www.finlex.fi/data/normit/6022-A4.pdf

RAKENNUKSEN KAYTTOTURVALLISUUS. Suomen Rakentamismaarayskokoelma F2. 2001.
Maaraykset ja ohjeet 2001. Helsinki: Ymparistdministerid. Asunto- ja rakennusosasto. [Viitattu 29-
02-29.] Saatavissa: http://www.finlex.fi/data/normit/6376-F2.pdf

RAKENNUSTEOLLISUUS RT 2014. Korjausvelka. [Viitattu 2015-03-18.] Saatavissa:

https://www.rakennusteollisuus.fi/ Tietoa-alasta/Korjausrakentaminen1/Korjausvelka/

RAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEN ELINKAAREN HALLINTA: RIL 216-2013. Helsinki: Suomen

Rakennusinsindorien Liitto RIL ry

TALO 2000 HANKENIMIKKEISTO 2008. RAKENNUSOSAT. RT 10-10918. Helsinki: Rakennustieto Oy.
Huhtikuu 2008. [Viitattu 2015-02-17]. Saatavissa:
https://www.rakennustieto.fi/kortistot/rt/kortit/10918.html.stx

TARKASTUSVALIOKUNNAN MIETINTO 1/2013 vp. 2013-02-20. Eduskunta. Rakennusten kosteus- ja
homeongelmat. [Viitattu 2015-03-18.] Saatavissa:
http://www.eduskunta.fi/faktatmp/utatmp/akxtmp/trvm_1_2013_p.shtml

STM 2003. Asumisterveysohje. [Verkkojulkaisu]. Sosiaali- ja terveysministerion oppaita 2003.
[Viitattu 2015-03-04.] Saatavissa: http://www.finlex.fi/pdf/normit/14951-asumisterveysohje_pdf.pdf

YMPARISTOMINISTERIO 2014-09-01. Kiinteistdn ylldpito ja korjaaminen [verkkojulkaisu] [Viitattu
2015-03-18.] Saatavissa: http://www.ymparisto.fi/fi-

FI/Rakentaminen/Kiinteiston_yllapito_ja_korjaaminen


http://www.finlex.fi/data/normit/6022-A4.pdf
http://www.finlex.fi/data/normit/6376-F2.pdf
https://www.rakennusteollisuus.fi/Tietoa-alasta/Korjausrakentaminen1/Korjausvelka/
https://www.rakennustieto.fi/kortistot/rt/kortit/10918.html.stx
http://www.eduskunta.fi/faktatmp/utatmp/akxtmp/trvm_1_2013_p.shtml
http://www.finlex.fi/pdf/normit/14951-asumisterveysohje_pdf.pdf

LIITE 1:

KAYTTAJAKYSELY

Kiivttijakysely

Kiinteistfssd fullaan snorittamaan kuntoarvio. Kyselylomaketta kiytetian kuntoarvion 1ihtdtietojen
keraamiseen, tutkimusohjelman laatimiseen ja tutkinuksen pamopistealueiden magrittimisesn.
Exyselyd tan tutkimuksia koskevissa kysymyksissd voitte kaintyd Paula Martikaisen

puh. (45 136 0860 puoleen.

Lomakkeen tayttd)a

I-’i'iivﬁ}'s

EKiinteistin nmmi

Vesivuotoja rakenteissa Myt tai aikaisemmin Sijainti

Halkeama rakentesssa tai Sijainti

muita vaurioita

Veto-ongelmat Vetoa ikkunoista, Sijainti
ilmanvaihdosta tms.

Adniongelmat imanvaihdosta, muusta Stjainti

Lampaotilaclosuhtest Eri tiloissa: Kylma, kuuma, closuhteet vaihtelevat

talvella

Lampatilaclosuhteet muina

Eri tiloissa: Kylma, kuuma, olosuhteet vaihtelevat

vuocdenaikoina
Lammityslaittest Kunnossa, vikoja, ongelmia  Kuwvaus vicista ja ongelmista
Vesikalustest Kunnossa, vikoja, ongelmia  Euwvaus vicista ja ongelmista

Sisdilman laatu, haju

Hyva, tyydyttava,

ongelmallinen

Kuvaus ongelmista ja milloin esiintyy [aamu,
péivd, ilta, vilkonlopun jElkeen)

Valaistus Hyva, tyydyttava, Millaisia parannustarpeita
ongelmallinen

Sahkdtekniset jarjestelmat Kunnossa, vikoja, ongelmia  Euwvaus vicista ja ongelmista

Tietolilkenne

AV-laittest

Kulunvahonta
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Johdanto

Tama kuntoarvioraportti on laadittu kiinteistoon tehdyn kiinteistotarkastuksen perusteella. Kun-
toarvion laadinnassa on sovellettu liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion suoritusohjetta RT 18-
11086 sekd KH 90-00501 ja LVI 10510. Kuntoarvio painottuu rakennustekniseen tarkasteluun,
koska arvioinnissa ei ole ollut mukana LVI- tai sdhkotekniikan asiantuntijoita. Kiinteistokatselmuk-
sessa on kuitenkin tarkasteltu LVI- ja sahkodtekniikkaa huoltohenkildston kanssa ja raportissa kasi-
telldan LVI- ja sahkotekniikka nailta osin. Kuntoarvio perustuu aistinvaraisiin havaintoihin ja ra-
kennetta rikkomattomiin menetelmiin seka olemassa oleviin asiakirjoihin. Kiinteistotarkastuksen
yhteydessa on suoritettu lattiarakenteiden kosteuden tarkastelua pintakosteudenosoittimella, jo-
ka ndyttaa suuntaa antavasti rakenteessa mahdollisesti olevan kosteuden.

Kuntoarvioraportissa tarkastellaan kiinteiston nykyistad kuntoa sekd ehdotetaan kunnossapitotoi-
menpiteita. Karkeat kustannusarviot ja toteutusvuosi on esitetty raportin PTS-ehdotuksessa, jon-
ka tarkastelujakso on 10 vuotta. PTS-ehdotuksessa on esitetty paajarjestelmanimikkeille kunto-
luokat seuraavasti:

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa
valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden
kuluessa

3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6...10 vuoden kuluessa

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

5 uusi. Ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana

Yhteenveto

Kuntoarvion kohteena oleva Lukkarilan paivakoti on valmistunut vuonna 1963. Kiinteist6 on
alun perin ollut Lapinlahden seurakunnan pappilan lampo&keskus ja toiminut nykyisessa kayt-
totarkoituksessaan vuodesta 2008 saakka, jolloin kiinteistdon on tehty viimeisin peruskorjaus
seka laajennus. Aiemmista peruskorjauksista ei ole tarkempaa tietoa.

Rakennuksen kerrosala on 295,5 m? ja tilavuus 840 m°.

1.1 Rakennustekniikka

Kiinteistd on perustettu maanvaraisesti ja perustukset ovat terasbetonia. Kiinteiston vanhalla
osalla perusmuuri on terasbetonia ja uudella osalla kevytsoraharkoista. Alapohjana on maan-
varainen laatta. Ulkoseindrakenne vanhalla osalla on 2-kertainen reikatiili, seindmien valissa
3” Karhu-levyt ja uudella osalla lampoharkko. Vesikatteena on konesaumattu peltikate ja kan-
tavana rakenteena puu.

Peruskorjauksessa vuonna 2008 on uusittu alapohjarakenteita osittain seka valipohjarakentei-
ta WC-tilojen osalla. Alapohjan purettavilla osilla lattian purku on erdan tyémaakokouspoyta-
kirjan (9.6.2008) mukaan lopetettu Tojax -levyn yldpintaan. Lattioiden pintarakenteita on uu-
sittu myos muilta osin. lIkkunat ja ulko-ovet on muutoin uusittu paitsi varastorakennuksessa.



1.2

1.3

1.4

Vanha savuhormi on purettu. Vanhat raystaat on kunnostettu ja huoltomaalattu. Sade-
vesikourut ja syoksytorvet seka sadevesiviemarit on uusittu. Osa valiovista ja alakattopinnat
on uusittu. Samoin kalusteet.

Kiinteistoon on tehty asbestikartoitus peruskorjauksen yhteydessa vuonna 2008.

Kiinteiston ongelmia ovat vesikaton vuodot, epatasaiset lampoolosuhteet, maakellarimainen
haju siivouskomerossa ja huono ilmanlaatu.

Merkittavimpiad korjaustoimenpiteita tulevina vuosina tulevat olemaan vesikaton korjaaminen
ja siihen liittyen ylapohjan kuntotutkimus vesikaton vuotojen aiheuttamien kosteusvaurioiden
kartoittamiseksi. Kiinteiston huonon ilmanlaadun sekd maakellarimaisen hajun syiden selvit-

tamista kuntotutkimuksella suositellaan myos pikaisesti suurempien ongelmien valttamiseksi.

LVI-tekniikka

Kiinteiston LVI-tekniikka on padosin hyvassa kunnossa. Kiinteisté6n on suunniteltu asennetta-
vaksi jaahdytysjarjestelma vuonna 2015. Suositellaan ilmanvaihtokanavien nuohousta ja ilma-
virtojen saatoa vahintaan sisdilmastoluokituksen laatuluokan S2 mukaiseksi ilmanlaadun pa-
rantamiseksi.

Sahkotekniikka

Sahkoteknisesti kiinteistd on hyvassa kunnossa.

Sisdilmasto

Kiinteiston kayttajien mukaan kiinteistdssa on kesaisin hyvin kuuma. Lisaksi kiinteiston kaytta-
jien mukaan ilmanlaatu on huono ja tdma oli todettavissa my0s kiinteistotarkastuksen yhtey-
dessa, jolloin havaittiin ilman laadun olevan tunkkainen. Lisdksi kellarikerroksessa sijaitsevassa
siivouskomerossa on ollut havaittavissa jo pitkdan maakellarimaista hajua. Hajun lahde ei sel-
vinnyt kiinteistotarkastuksessa.

Sisdilmaston ongelmien selvittaminen vaatii tarkempia tutkimuksia pikaisesti.



1.5 PTS-ehdotus

Raportin T e P Kunto- Kustannusarvio (x100) € ja ehdotettu toteutusvuosi
koodi luokka 2015| 2016| 2017| 2018 2019| 2020| 2021| 2022| 2023| 2024
113 Paillysteet 3
1133 Leikkipihan pintarakenteiden korjaus 3 5
114 Aluevarusteet 4
1143 Leikkivalineet 100
115 Aluerakenteet 3
1153 Aitojen huolto ja korjaus 3 5
121 Perustukset
124 Julkisivut 3
1242 Hyttysverkot ikkunoihin 4 5
126 Vesikatot 3
Vesikaton kuntotutkimus 20
131 Tilan jako-osat
1317 Portaiden turvallisuuden parantaminen 3 10
132 Tilapinnat 4
1322 Lattiapintojen kunnostus 4 10
1324 Sisdkattolevyjen vaihto 4 10
21.1 Lammitysjarjestelmat 4
Jaahdytyslaitteiston asennus 100
21.3 limastointijarjestelmat 3
S25 Valaistusjarjestelma 5
Sisdilmatutkimus ei budjetoitu

Yhteensa 160 100




2.1

2.2

2.3

2.4

Kohteen tiedot ja kuntoarvioinnin perustiedot

Kohteen tiedot

Kohde Lukkarilan paivakoti

Kerrosala 295,5 m?

Tilavuus 840 m?

Kayttotarkoitus Paivakoti

Rakennusvuosi 1963/2008

Lammitysmuoto Kaukolampo

IImanvaihto Koneellinen tulo ja poistoilmanvaihto
Perustukset Paikallavalu/kevytsoraharkko
Runko Tiili/kevytsoraharkko/terasbetoni
Katto Konesaumattu peltikate
Ulkoseinat Tiili/Kevytsoraharkko

Kuntoarvioinnin perustiedot

Ennen kiinteistotarkastusta 11.11.2014 suoritettiin pdivakodin johtajan haastattelu seka alus-
tava kiinteiston tarkastelu. Tassa yhteydessa jaettiin kiinteiston henkilékunnalle kayttadja-
kyselyt. Kiinteiston huoltomiehille lahetettiin huoltomieskyselyt. Kuntoarvion kiinteistotarkas-
tus tehtiin 22.12.2014. Tarkastuksen alkuvaiheessa suoritettiin kiinteiston LVIS-tekninen tar-
kastelu, jossa oli lasna kiinteiston huoltomies Tuomo Lyytikdinen.

Tarkastusajankohdan sddolosuhteet
Ulkolampétila -2 °C, lumi maassa

Kiytettivissa olleet asiakirjat

e alkuperaiset pohja-, julkisivu- ja leikkauspiirustukset ja rakennustyoselitys vuodelta
1963

e 2008 peruskorjauksen ja laajennuksen piirustukset ja muut rakennusasiakirjat (ARK-,
rakenne-, LVI- ja séhkdpiirustukset)

Kadyttajdkyselyn palaute

Kayttajakyselyyn vastasi 5 henkil6a sekd 2 huoltomiesta. Vastauksista ilmeni seuraavia seikko-
ja:

e vesivuotoja katosta varahoitopisteessa 2014 ja keittiossa 2010,2012

e talvella ylakerrassa kuumempi kuin alakerrassa

e kesalld ylakerrassa tukalan kuuma, ilma ei vaihdu

e siivouskomerossa paha haju

e viikonlopun jalkeen hajua WC-tiloissa ja joskus tilassa, jossa pyykinpesukone

e huono ilmanlaatu
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halkeama keittion seindssa ja lattiassa

veto-ongelmia ruokahuoneessa, keittiossa, eteistilassa

ATK-laitteet sijoitettu huonosti

lasten koneet eivat toimi

siivouskomerossa lattia halkeillut ja maali irronnut

lampdtiloja hankala saataa

nettiyhteydessa usein ongelmia

henkilékunnan toimistotila ahtaasti ja epakaytannoéllisesti keittion nurkkauksessa.

Energiatalous

Energiakulutustietoja on verrattu Motivan energiakatselmustietokannasta loytyviin paivako-

tien ominaiskulutustietoihin.

Rovastila ja Lukkarila yhteensa:

Lammitysenergia:
o 2011:45kWh/m? > 106900 kWh
o 2012:51 kWh/m® = 121860 kWh
o 2013:43 kWh/m® = 102130 kWh
o

Taulukko 1 Pdivakotien lammitysenergian vertailuarvo. Motiva

Kohteita | Tilavuus Lampo6-ominaiskulutus kWh/r-m3

Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m’ Min 5% 10 % Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 23,4354 369 |459 |596 |735 [89,1 |965 |152,1

Lammitysenergian kulutus sijoittuu vertailussa keskimaaraiseen kulutukseen tai hieman sen
alle. Vuosittaiset kulutuksen vaihtelut vastaavat taulukoituja lammitystarvelukuja.

Sahkonkulutus:

o 2011:9,54 kWh/m?® = 22734 kWh
o 2012:9,31 kWh/m3® = 22170 kWh
o 2013:10,05 kWh/m>> 23945 kWh

Taulukko 2 Paivikotien sahkonkulutuksen vertailuarvot. Motiva

Kohteita | Tilavuus Sdahko6-ominaiskulutus kWh/r-m3
Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m> Min 5% 10% Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 7,6 |10,6 |13,6 |17 21,4 27,5 |33 38,7 | 16693,5

Séhkonkulutus sijoittuu keskimaaraiseen kulutuksen.
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e Vedenkulutus (Lukkarila ja Rovastila yhteensa)
o 2012:325dm’
o 2013:343dm’

Taulukko 3 Paivakotien vedenkulutuksen vertailuarvot. Motiva

Kohteita | Tilavuus Vesi-ominaiskulutus dme’/r-m3

Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m’ Min | 5% 10% Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 69 97 119 156 218 269 312 349 550

Vedenkulutus on kohtalainen ottaen huomioon, etta kulutus on kahden kiinteiston kulutus
yhteensa.

Riskirakenneanalyysi

Tutkittavan kiinteiston riskirakenteiksi arvioitiin asiakirjojen perusteella seka rakennusfysikaa-
listen laskelmien avulla:

Alapohjat

Niilta osin kuin alapohjarakennetta ei ole uusittu rakenne on seuraavanlainen: kaksinkertai-
nen raudoitettu betonilaatta, alemman laatan pinnassa kuumabitumisively, betonilaattojen
valissa 3” Tojax-levy. Rakennetta voi vaurioittaa maaperasta nouseva kosteus, veden valumi-
nen perustusten kautta lammoneristekerrokseen tai vesi-, viemari- ja lampoputkivuodot. Ra-
kenteen kosteusvaurio on yleensa lammoneristekerroksessa tai valiseinien tai ulkoseinien lii-
toskohdissa. Alapohjan purettavilla osilla lattian purku on erdaan tyémaakokouspoéytakirjan
(9.6.2008) mukaan lopetettu Tojax-levyn yldpintaan, jolloin kosteusvaurion riski lammoneris-
tekerroksessa on sailynyt.

Kellarin seinat

Kellarin valiseindt on muurattu tiilesta. Valiseindrakenne ulottuu vanhan leikkauspiirustuksen
mukaan kaksinkertaisen alapohjalaatan alemman laatan ylapintaan. Tallainen rakenne luoki-
tellaan riskirakenteeksi, koska kosteus padsee nousemaan rakenteisiin maaperasta ja aiheut-
taa mm. maalipinnan hilseilya seinan alaosassa.

Ulkoseinat

Ulkoseindrakenteena vanhalla osalla on 2-kertainen reikatiili NRT/1,6—150, seindmien valissa
3” Karhu-levyt. Rakenteesta todenndkoisesti puuttuu tuon ajan tyypillisen rakennustavan mu-
kaisesti tuuletusrako. Tasta seuraa, etté julkisivumateriaalina olevan tiilen ollessa huokoinen
materiaali (suhteellisen hyvin vetta lapaiseva), kosteutta on voinut viistosateen aikana paasta
tiilien valiseen lammoneristekerrokseen ja tuuletusraon puuttuessa kosteus ei paase tehok-
kaasti rakenteesta. Kosteusvaurio nakyy mm. rappauksen tai maalipinnan hilseilyna julkisivus-
sa.
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3 Rakennustekniikka

11 Alueosat
111 Maaosat

1116 Kuivatusosat

Salaojaverkosto on uusittu peruskorjauksen yhteydessa vuonna 2008.

113 Paallysteet

1133 Oleskelu- ja leikkialueiden paallysteet

Oleskelu ja leikkipaikkojen pintarakenteina on paaosin hiekkaa ja nurmea ja kiinteiston etupi-
halla asfalttia. Tutkimushetkelld ei tehty tarkempia havaintoja lumipeitteen vuoksi. Kayttdjien
mukaan keinujen alle olisi saatava lisatayttoa, koska nyt niihin muodostuu vesilammikoita
kuoppien vuoksi. Kiinteiston etupihalla olevan kaivon kohdalla asfaltissa on painauma seinaan
pain ja tdma aiheuttaa ylimaaraista kosteusrasitusta sade- ja sulamisvesista (kuva 1.)

S

Kuva 1 Painuma asfaltissa (Martikainen 2014-12-22.)

114 Aluevarusteet

1143 Leikkivalineet

Piha-alueella on keinu, rinneliukumaki, hiekkalaatikko ja monitoimivaline mallia Lappset seka
leikkimokki. Leikkivalineet tarkastetaan vuosittain. Leikkivalineet ovat padosin hyvassa kun-
nossa.
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115 Aluerakenteet

1151 Pihavarastot

Kiinteistoon kuuluu pihavarasto, jota ei tassa kuntoarviossa tarkemmin tarkasteltu. Varastossa
sdilytetdaan talla hetkella Lapinlahden kunnan sekalaista tavaraa.

1153 Aidatja tukimuurit

Piha-alueen ympardiva aita ja portit on padosin tyydyttavassa kunnossa. Aidan ja maanpinnan
valinen etdisyys tulee olla alle 10 cm. Kohteessa se on paikoin 15-20 cm. Puuaidan tulee olla

vaikeasti kiipeiltavissa siten, ettd vaakasaleet ovat aidan ulkopuolella. Kohteessa ne ovat aidan
sisdpuolella. Portin salpa on todettu kayttdjien mukaan vaaralliseksi lapsille sen py6riessa ym-

pari (voi osua lapseen) (kuva 3.)

Kuva 2 Rako aidan ja maanpinnan vilissa (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 3 Portin salpa (Martikainen 2014-12-22.)
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Toimenpide-ehdotukset

e aidan alaosaan lisdlaudoitus, joka estda lapsia menemasta aidan alitse
e portin salvan muuttaminen turvallisemmaksi
e aidan huoltomaalaus.

12 Talo-osat
121 Perustukset

1212 Perusmuurit

Laajennusosa: Kevytsoraharkko, EPS-50, perusmuurilevy

Vanha osa: Terasbetoni. Sokkelissa on nahtavissa kosteusjalkia. Kosteusjaljet voivat johtua
mm. viistosateen aiheuttamasta kosteusrasituksesta tai sulamisvesista (kuva 4.)

Kuva 4 Kosteuden aiheuttama muutos (Martikainen 2014-12-22.)

122 Alapohjat

1221 Alapohjalaatat

Laajennusosa:

e lattiapdallyste ja pintakasittely

e TB-laatta 80...100 mm

e EPS 100 mm, reuna-alueilla 150 mm
e 20 mm tasaushiekka

e suodatinkangas KL2

e salaojituskerros min 200 mm

e perusmaa, kallistettu salaojiin pain.
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Vanha osa: Alapohjarakenteita on osin uusittu kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa pu-
kuhuoneessa, vaatehuoltotilassa seka varastotiloissa. Alkuperdinen alapohjarakenne on seu-
raavanlainen: kaksinkertainen raudoitettu betonilaatta, alemman laatan pinnassa kuumabi-
tumisively, betonilaattojen valissa 3” Tojax-levy. Rakenne luokitellaan riskirakenteeksi. Perus-
korjauksenyhteydessa alapohjan purettavilla osilla lattian purku on eraan tyémaakokouspoy-
takirjan (9.6.2008) mukaan lopetettu Tojax-levyn ylapintaan, jolloin kosteusvaurion riski [am-
moneristekerroksessa on sadilynyt.

Lattiarakenteiden kosteutta tarkasteltiin pintakosteudenosoittimella pistokoeluonteisesti. Ko-
honneita kosteusarvoja ei havaittu.

Toimenpide-ehdotukset
e alapohjarakenteiden kuntotutkimus sisdilmaongelmien selvittamisen yhteydessa.
123 Runko

1232 Kantavat seinit

Kantavien seinien rakenne:
Laajennusosa:

e lampdharkko 350 mm
e kevytsoraharkko 150 mm leluvarasto ja katos.

Vanha osa:
o tiili.

1236 Ylipohjat

Ylapohjarakenne:
Laajennusosa, lammin:

e kantava rakenne (ristikot) rakennesuunn. mukaan
e 50 mm tuulensuojavilla

e 250 mm mineraalivilla

e hoyrynsulku, saumat limittdin ja teipattu

Leluvarasto:
e kantava rakenne rakennesuunn. mukaan
Vanha osa:

Yldapohjan rakenteesta ei ollut saatavilla tietoa.



14
124 Julkisivut

1241 Ulkoseinit

Laajennusosa:

e kolmikerrosrappaus

e |ampdharkko 350 mm
e tasoite

e pintakasittely

Ulkoseindrakenteena vanhalla osalla on 2-kertainen reikatiili NRT/1,6—150, seindmien valiss3
3” Karhu-levyt. Siteena 4 kpl 4mm tompakkilankasidettéi/m2 + 2 sidetiilta/m?. Ikkunanauhojen
valipilarit puusta, samoin koko seindma naiden ikkunoiden ylapuolella.

Vanhan osan julkisivussa on havaittavissa monin paikoin kosteusjalkia. Syita voivat olla lyhyet
raystaat seka ikkunapellitysten virheet ja viistosateen aiheuttama kosteusrasitus rakentee-
seen. Ulkoseindrakenteesta puuttuu todennakdisesti rakennusajankohdan tyypillisen raken-
nustavan mukaisesti tuuletusrako, jolloin eristetilaan kerdantyva kosteus ei paase tehokkaasti
kuivumaan. Lisaksi julkisivussa on joitakin pienia halkeamia.

1242 Ikkunat

Ikkunat on uusittu kayttétarkoituksen muutostdiden yhteydessa vuonna 2008 3-kertaisiksi
puuikkunoiksi. Kayttajien mukaan ikkunoista tuntuu vetoa. Ikkunat ovat kuitenkin padosin hy-
vassa kunnossa. Kayttajilta on tullut toive hyttysverkkojen asentamisesta ikkunoihin, jotta ik-
kunoita voisi pitda tuuletuksen vuoksi auki kesdisin. Ilman hyttysverkkojen sisatiloihin tulee
ampiaisia yms., jotka aiheuttavat turvallisuusriskin kiinteiston kayttdjille.

1243 Ulko-ovet

Ulko-ovet ovat paaosin tyydyttavassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset

e hyttysverkkojen asentaminen tuuletusikkunoihin.
126 Vesikatot

1263 Vesikatteet

Katemateriaalina tdssa kiinteistdssa on konesaumattu peltikate. Katto on vuotanut useista
kohdin ja sitd on korjattu vuotojen esiinnyttya. Kattoa ei padsty tarkemmin tutkimaan lumi-
peitteen vuoksi eika ylapohjaa voitu tutkia rakenteen vuoksi. Oletettavaa kuitenkin on, etta
lammoneristeet ja rakenteet ovat kastuneet vesivuotojen aikana. Tama voi olla yksi syy henki-
I6kunnan oireiluihin ja olisi syyta tutkia tarkemmin.

1264 Vesikattovarusteet

Raystaskouruihin on asennettu lammityskaapeli keittiossa tapahtuneen vesivuodon jalkeen.
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Toimenpide-ehdotukset

e vesikaton kuntotutkimus.
13 Tilaosat
131 Tilan jako-osat

1315 Valiovet

Valiovet on suurimmalta osin uusittu kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa ja ne ovat
padosin hyvassa kunnossa.

1317 Tilaportaat

Kiinteistdssa on kaksi porrashuonetta. Toinen sijoittuu laajennusosaan ja toinen vanhaan
osaan. Vanhan osan portaiden kaiteen suojaavan osan alareunan ja askelmien vali on todettu
kayttdjien toimesta seka kiinteistotarkastuksessa huomattavan suureksi (23 cm). Vaarana on,
etta lapsen jalka sopii aukosta ja lapsi voi loukkaantua.

Toimenpide-ehdotukset

e kaiteen suojaavan osan ja askelman valin pienentaminen.
132 Tilapinnat

1322 Lattiapinnat

Lattiapinnat on uusittu kayttotarkoituksen muutostdiden yhteydessa. Kellarikerroksessa
lattiapinnoitteena on kaytetty muovimattoa leikkitiloissa ja kaakelilaattaa muissa tiloissa.
Porrashuoneessa seka siivouskomerossa on maalattu betonilattia, joissa maali on paikoin
lohkeillut (kuva 5.) Tama voi olla merkki kosteusvauriosta, mutta tutkimushetkelld kohonneita
kosteuspitoisuuksia ei kuitenkaan havaittu.

Kuva 5 Lattiapinnan lohkeilu siivouskomerossa (Martikainen 2014-12-22.)
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Ensimmaisen kerroksen lattiapinnoitteena suurimmalta osin on kdytetty muovimattoa.
Laajennuksen porrashuoneen lattiapinnoitteena on kaakelilaatta.

1324 Sisdkattopinnat

Sisdkattopintoina ovat yleisesti kipsikartonkilevyt seka lisaksi oleskelutiloissa akustiikkalevyt.
Varahoitopisteen askarteluhuoneen katossa on nahtavissa kesalla 2014 vesikattovuodon vau-
riojaljet (kuva 6.) Sisdkatossa on havaittavissa pieni halkeama vaatehuoltotilassa.

Kuva 6 Vesivuodon jiljet sisakatossa (Martikainen 2014-12-22.)

1326 Seindpinnat

Seindpintoina on padosin tasoitetut ja maalatut tiili/harkkoseinat. WC-tiloissa lisdksi kaakeli-
laattaa. Pinnoissa on havaittavissa jonkin verran kulumista. Keittion seindssa havaittiin jalkia
paikkauksesta, jonka tarkoitus ei tutkimuksessa selvinnyt (kuva 7.) Siivouskomeron seinien ja
katon rajassa on rakoja ja lapivientiputkia (kuva 8, 9). Oletettavaa on, ettéa seinien tiiveys on
huono, joten tilassa tuntuva maakellarimainen haju tulee todennakdisesti seinarakenteen ta-
kaa seinien ja katon rajan raoista. Tilan takaseindssa on seindrakenteena rakennuslevy, jonka
avaaminen ja taustan tutkiminen on suositeltavaa. Siivouskomero sijoittuu portaiden alle ja
on mahdollista, etta rakenteeseen on jaanyt rakennusmateriaalia, joka kosteuden vaikutuk-
sesta on vaurioitunut. Suositellaan tarkempia tutkimuksia. Seindpinnat muutoin ovat padosin
tyydyttavassa kunnossa.



Kuva 7 Paikkausjalkia keittion seindssd (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 8 Siivouskomeron seind (Martikainen 2014-12-22.)
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Kuva 9 Siivouskomeron seind (Martikainen 2014-12-22.)

Toimenpide-ehdotukset

e siivouskomeron rakenteiden tarkempi tutkiminen.

133 Tilavarusteet

1331 Vakiokiintokalusteet

Kiintokalusteet ovat pdaosin tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e tilavarusteille normaalit huoltotoimenpiteet.
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LVIA -tekniikka

Lammitysjdrjestelmiit

Kiinteisto on liitetty kaukolampdverkkoon. Kiinteistossa sijaitsee lammonjakokeskus, jonka
kautta tapahtuu lammonsiirto myds viereiseen kiinteistoon, Rovastilaan. Limmaonsiirto tapah-
tuu patteriverkostolla seka markatilojen lattialammityksella. Kiinteisté on todettu kayttajien
toimesta kesaisin hyvin kuumaksi varsinkin varahoitopisteessa ja kiinteistoon on suunniteltu
asennettavaksi jaahdytysjarjestelma vuonna 2015. Kayttajien mukaan lampdétiloja on vaikea
saataa.

Toimenpide-ehdotukset

21.2

e normaalit huoltotoimenpiteet.
Vesi- ja viemarijadrjestelmat

Kiinteistd on liitetty kunnan vesi- ja viemariverkkoon. Vesi- ja viemarijarjestelmat ovat tyydyt-
tavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

21.3

e normaalit huoltotoimenpiteet.

Ilmastointijdrjestelmat

Kiinteistossa on koneellinen ilmanvaihto lammadntalteenotolla. Jarjestelman ilmavirrat on mi-
tattu kayttoonotettaessa. Huoltomiehen mukaan IV-kanavat on puhdistettu ja saadetty vii-
meksi kiinteiston kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa eli vuonna 2008. limastointikone
imuroidaan ja suodattimet vaihdetaan kaksi kertaa vuodessa. Venttiileissa ja kanavissa oli ha-
vaittavissa jonkin verran polya, mutta ei merkittavissa maarin (kuva 10.) Paivakotien ilman-
vaihtokanavat suositellaan nuohottavaksi viiden vuoden vilein ja tuloilmakoneiden suodatti-
met suositellaan vaihdettaviksi 1-2 kertaa vuodessa. Laajennusosan porrashuoneen katossa
olevan venttiilin ymparilla havaittiin merkkeja kosteudesta (kuva 11.)

Kuva 10 limanvaihtokanava (Martikainen 2014-12-22.)
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Kuva 11 Laajennusosa porrashuoneen katto (Martikainen 2014-12-22.)

Toimenpide-ehdotukset

e |V-kanavien nuohous ja ilmavirtojen saato sisailmastoluokituksen laatuluokan S2 mu-
kaiseksi ilmanlaadun parantamiseksi.
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5 Sahkotekniikka

S$24 Sahkoliitantajarjestelmat

S241 Pistorasiat

Pistorasiat ovat hyvassa kunnossa. Pistorasioissa olisi kuitenkin syyta turvallisuussyista kayttaa
suojatulppia, jotka estavat lapsia tydntamasta sormia tai esineita pistorasiaan.

Toimenpide-ehdotukset
e suojatulppien asennus pistorasioihin.
S$25 Valaistusjarjestelmat

$251 Sisavalaistusjarjestelma

Kiinteistossa yleisvalaistus on padosin hyva.
Toimenpide-ehdotukset

e normaalit huoltotoimenpiteet.
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6 Sisailmasto
Kiinteiston kayttdjien mukaan kiinteistdn sisdilmastossa on seuraavia puutteita:

e epatasaiset lampoolosuhteet:
o erityisesti kesalla hyvin kuuma
o vylakerrassa [ampimampi kuin alakerrassa
e tunkkainen haju/ huono ilmanlaatu
e maakellarimainen haju siivouskomerossa
e [attianrajassa vetoa, lattiat kylmat
e ilma ei vaihdu varahoitopisteessa
o  kayttdjilla paansarkya.

Kiinteistotarkastuksessa havaittiin kellarikerroksessa sijaitsevassa siivouskomerossa selva
maakellarimainen haju. Hajun lahdetta ei kuitenkaan pystytty paikallistamaan. Haju oli havait-
tavissa myos heti siivouskomeron ulkopuolella, mutta ei muutoin porrashuoneessa. Hajua ei
havaittu muualla kiinteistdssa. Kiinteistdssa vanhalla puolella oli kuitenkin ylipdataan havait-
tavissa selvasti tunkkainen haju kuten kayttdjat ovat kayttajakyselyssa todenneet.

Kayttajien raportoimat puutteet sisdilman laadussa antavat aihetta jatkotutkimuksiin.

Toimenpide-ehdotukset

o kellarikerroksessa sijaitsevassa siivouskomerossa esiintyvan hajun lahteen tarkempi
tutkiminen

e |V-kanavien nuohous ja ilmavirtojen saato

e sisailmatutkimus

e jadhdytysjarjestelma.
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Johdanto

Tama kuntoarvioraportti on laadittu kiinteistoon tehdyn kiinteistotarkastuksen perusteella. Kun-
toarvion laadinnassa on sovellettu liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion suoritusohjetta RT 18-
11086 sekd KH 90-00501 ja LVI 10510. Kuntoarvio painottuu rakennustekniseen tarkasteluun,
koska arvioinnissa ei ole ollut mukana LVI- tai sdhkotekniikan asiantuntijoita. Kiinteistokatselmuk-
sessa on kuitenkin tarkasteltu LVI- ja sahkdtekniikkaa huoltohenkildston kanssa ja raportissa kasi-
telldan LVI- ja sahkotekniikka nailta osin. Kuntoarvio perustuu aistinvaraisiin havaintoihin ja ra-
kennetta rikkomattomiin menetelmiin seka olemassa oleviin asiakirjoihin. Kiinteistotarkastuksen
yhteydessa on suoritettu lattiarakenteiden kosteuden tarkastelua pintakosteudenosoittimella, jo-
ka ndyttaa suuntaa antavasti rakenteessa mahdollisesti olevan kosteuden.

Kuntoarvioraportissa tarkastellaan kiinteiston nykyista kuntoa seka ehdotetaan kunnossapitotoi-
menpiteita. Karkeat kustannusarviot ja toteutusvuosi on esitetty raportin PTS-ehdotuksessa, jon-
ka tarkastelujakso on 10 vuotta. PTS-ehdotuksessa on esitetty paajarjestelmanimikkeille kunto-
luokat seuraavasti:

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa
valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden
kuluessa

3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6...10 vuoden kuluessa

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana

Yhteenveto

Kuntoarvion kohteena oleva Rovastilan paivakoti ja esikoulu on valmistunut vuonna 1963.
Kiinteistd on alun perin ollut pappila ja toiminut nykyisessa kayttotarkoituksessa vuodesta
2000 saakka. Kiinteistdon on tehty viimeisin peruskorjaus vuosina 1999-2000, jolloin sen kayt-
totarkoitus on muuttunut paivakodiksi ja esikouluksi. Korjaustoimenpiteita on tehty myos ai-
emmin, mutta niista ei ole tarkempaa tietoa.

Rakennuksen kerrosala on 521 m? ja tilavuus 1750 m>.

1.1 Rakennustekniikka

Kiinteistd on perustettu maanvaraisesti ja perustukset ovat terasbetonia. Perusmuuri on te-
rasbetonia. Alapohjana on maanvarainen laatta. Ulkoseindrakenteena on 2-kertainen reikatiili,
seindamien valissa 3” Karhu-levyt. Vesikatteena on konesaumattu peltikate ja kantavana raken-
teena puu.

Peruskorjauksessa vuosina 1999-2000 on uusittu osittain alapohjarakenteita ja seindrakentei-
ta seka kunnostettu alapohjarakenteita osittain seka valipohjarakenteita. Ikkunat on uusittu
vain ullakolla. Suurin osa ulko-ovista on kunnostettu, joitakin on uusittu. Vanha savuhormi on
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1.3

1.4.

purettu. Suurin osa lattia-, sisdkatto- ja seindpinnoista seka kalusteista on uusittu. Sade-
vesijarjestelma on uusittu peruskorjauksen yhteydessa, mutta sen sadevesiviemareiden asen-
tamisessa on havaittu puutteita.

Kiinteiston vesikate ja osa alusrakenteista seka sadevesikourut ja syoksytorvet on uusittu
vuonna 2005.

Kiinteistoon on tehty asbestikartoitus peruskorjauksen yhteydessa vuonna 1999.

Kiinteiston ongelmana ovat epdtasaiset [lampdolosuhteet, Iahinnad kylmyys talvella. Ongelman
korjaamiseksi suositellaan ikkunoiden tiivisteiden vaihtamista tai ikkunoiden uusimista. Lisaksi
suositellaan sadevesiviemariston tutkimista ja tarvittaessa korjausta.

LVI-tekniikka

Kiinteiston LVI-tekniikka on padosin tyydyttdavassa kunnossa. Kiinteiston kadyttdjien mukaan
kiinteistd on talvisin kylma ja lampdtiloja ei voi saataa, koska joistakin pattereista puuttuvat
termostaatit. Suositellaan patteriverkoston huoltoa ja korjausta seka ilmanvaihtokanavien
nuohousta ja ilmavirtojen saatoa.

Sahkotekniikka

Sahkoteknisesti kiinteistd on hyvassa kunnossa. Piha-alueen ulkovalaistuksen lisddmista suosi-
tellaan.

Sisdilmasto

Kiinteiston kayttajien mukaan kiinteistéon ongelmana on vedon tunne ikkunoista lahinna kiin-
teiston pohjoispuolella, vaihtelevat lampdotilaolosuhteet, kylmyys talvella ja huono danieristys
huoneiden valilla. Lisaksi salissa lasten nukkuessa on huono ilmanlaatu.

Kiinteistotarkastuksessa havainnoitiin mm. ryhmahuoneen lampétilaksi +14 °C huoneen oven
oltua kiinni yon yli. Lisdksi havaittiin, ettd useita patteriventtiileja puuttui, jolloin lampdtilaa ei
voinut saataa.

Toimenpiteiksi suositellaan lammitysjarjestelman huoltoa ja patteriventtiilien uusimista. Li-
saksi suositellaan ilmanvaihtojarjestelman nuohousta ja ilmavirtojen saatoa vahintaan sisail-
mastoluokituksen laatuluokan S2 mukaiseksi ilmanlaadun parantamiseksi.



1.5 PTS-ehdotus

Kunnossapitosuunnitelma-ehdotus

Raportin Toimenpide-ehdotukset Kunto- Kustannusarvio (x100) € ja ehdotettu toteutusvuosi
koodi luokka 2015 2016| 2017| 2018| 2019| 2020 2021| 2022| 2023| 2024
111 Maaosat 2
1116 Sadevesiviemareiden tutkimus ja korjaus 2 20
114 Aluevarusteet 4
1143 Leikkivalineet 3 50
115 Aluerakenteet 4
121 Perustukset 2
1212 Sokkeleiden paikkaus 2 10
124 Julkisivut 2
1241 Julkisivujen korjaus ja maalaus 2 40
1242 Ikkunoiden tiivisteiden/ ikkunoiden vaihto 2 5
126 Vesikatot 4
132 Tilapinnat 3
1322 Muovimaton vaihto toimistoon 2 10
1326 Seindpinojen korjaus ja maalaus 3 10
1326 Askarteluhuoneen viliseindan kuntotutkimus 4 10
21.1 Lammitysjarjestelmat 3
Huolto ja patteriventtiilien korjaus
ei budjetoitu 3
21.3 limastointijarjestelmat 3
S25 Ulkovalaistusjarjestelma 3 2
Ulkovalaistuksen lisédminen

Yhteensa 47 40 50
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Kohteen tiedot ja kuntoarvioinnin perustiedot

Kohteen tiedot

Kohde Rovastilan paivdkoti ja esikoulu
Kerrosala 521 m?

Tilavuus 1750 m?

Kayttotarkoitus Paivakoti

Rakennusvuosi 1961

Lammitysmuoto Kaukolampo

IImanvaihto Koneellinen tulo ja poistoilmanvaihto
Perustukset Paikallavalu

Runko Tiili/ terasbetoni

Katto Konesaumattu peltikate
Ulkoseinat Tiili

Kuntoarvioinnin perustiedot

Ennen kiinteistotarkastusta 11.11.2014 suoritettiin padivakodin johtajan haastattelu seka alus-
tava kiinteiston tarkastelu. Tassa yhteydessa jaettiin kiinteiston henkilékunnalle kayttadja-
kyselyt. Kiinteiston huoltomiehille lahetettiin huoltomieskyselyt. Kuntoarvion kiinteistotarkas-
tus tehtiin 22.12.2014. Tarkastuksen alkuvaiheessa suoritettiin kiinteiston LVIS-tekninen tar-
kastelu, jossa oli l[asna kiinteiston huoltomies Tuomo Lyytikdinen.

Tarkastusajankohdan sddolosuhteet
Ulkolampétila -2 °C, lumi maassa.

Kdytettivissa olleet asiakirjat

e alkuperaiset pohja-, julkisivu- ja leikkauspiirustukset ja rakennustydselitys vuodelta 1963
e 1999-2000 peruskorjauksen ja laajennuksen piirustukset ja muut rakennusasiakirjat (ARK-,
rakenne-, LVI- ja sahkopiirustukset).

Kayttajdkyselyn palaute

Kayttajakyselyyn vastasi 8 henkil6d sekd 2 huoltomiesta. Vastauksista ilmeni seuraavia seikko-
ja:

e vesivuotoja jumppasalissa

e sadevedet tulvineet kellarikerrokseen

e toimistossa lattiamatossa reika

e WC:ssd seindn maali hilseilee

e vetoa ikkunoista kiinteiston pohjoispuolella: keittid, ruustinnoiden aamupiiri, ryhma-

huone
e adnieristys huono huoneiden valilla
e |ampotilaolosuhteet vaihtelevat
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kaikissa WC tiloissa ei ole kasisuihkua

puutteellinen ulkovalaistus: ei kata koko piha-aluetta

talvella sisatiloissa kylma

halkeamia rakenteissa

rovastien toimitilan kaapiston alle tyévalo

lasten WC:n lisavalaistus

toimiston tietokone hidas

huono ilmanvaihtuvuus ATK-huoneessa seka jumppasalissa lasten nukkuessa.

Energiatalous

Energiakulutustietoja on verrattu Motivan energiakatselmustietokannasta l6ytyviin paivako-

tien ominaiskulutustietoihin.

Rovastila ja Lukkarila yhteensa:

Lammitysenergia:
o 2011:45kWh/m®> = 106900 kWh
o 2012:51 kWh/m®> = 121860 kWh
o 2013:43 kWh/m® = 102130 kWh

Taulukko 1 Pdivakotien lammitysenergian vertailuarvo. Motiva

Kohteita | Tilavuus Lampo6-ominaiskulutus kWh/r-m3

Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m> | Min | 5% 10% | Alakv | Med |Ylskv [90% |95% | Max
94 342 23,4 | 35,4 |36,9 |459 (59,6 |73,5 |89,1 |965 |152,1

Lammitysenergian kulutus sijoittuu vertailussa keskimaaraiseen kulutukseen tai hieman sen
alle. Vuosittaiset kulutuksen vaihtelut vastaavat taulukoituja lammitystarvelukuja.

Sahkonkulutus:
o 2011:9,54 kWh/m3 - 22734 kWh
o 2012:9,31 kWh/m3 - 22170 kWh
o 2013:10,05 kWh/m39 23945 kWh

Taulukko 2 Paivikotien sahkonkulutuksen vertailuarvot. Motiva

Kohteita | Tilavuus Sdhko6-ominaiskulutus kWh/r-m3
Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m’ Min | 5% 10% Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 7,6 10,6 | 13,6 |17 21,4 | 27,5 33 38,7 | 16693,5

Sahkonkulutus sijoittuu keskimaaraiseen kulutuksen.

Vedenkulutus (Lukkarila ja Rovastila yhteensa)
o 2012:325dm’
o 2013:343dm’
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Taulukko 3 Paivakotien vedenkulutuksen vertailuarvot. Motiva

Kohteita | Tilavuus Vesi-ominaiskulutus <:|m3/r-m3

Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m’ Min 5% 10% Alakv Med Yldkv 90 % 95 % Max
94 342 69 97 119 156 218 269 312 349 550

Vedenkulutus on kohtalainen ottaen huomioon, etta kulutus on kahden kiinteiston kulutus
yhteensa.

Riskirakenneanalyysi

Tutkittavan kiinteiston riskirakenteiksi arvioitiin asiakirjojen perusteella seka rakennusfysikaa-
listen laskelmien avulla:

Alapohjat

Kellarikerroksessa leivintuvassa ja askartelutilassa sekd naiden vilisissa tiloissa alapohjaraken-
ne on alkuperdinen: kaksinkertainen raudoitettu betonilaatta, alemman laatan pinnassa kuu-
mabitumisively, betonilaattojen valissa 3” Tojax -levy. Rakennetta voi vaurioittaa maaperasta
nouseva kosteus, veden valuminen perustusten kautta lammoneristekerrokseen tai vesi-,
viemari- ja lampoputkivuodot. Rakenteen kosteusvaurio on yleensa lammoneristekerroksessa
tai valiseinien tai ulkoseinien liitoskohdissa

Kellarin seinat

Osa kellarin valiseinistd on muurattu tiilesta. Valiseindarakenne ulottuu vanhan leikkauspiirus-
tuksen mukaan kaksinkertaisen alapohjalaatan alemman laatan yldapintaan. Tallainen rakenne
luokitellaan riskirakenteeksi, koska kosteus padsee nousemaan rakenteisiin maaperasta ja ai-
heuttaa mm. maalipinnan hilseilya seindn alaosassa.

Ulkoseinat

Ulkoseindrakenteena vanhalla osalla on 2-kertainen reikatiili NRT/1,6—150, seindmien vélissa
3” Karhu-levyt. Rakenteesta todennadkoisesti puuttuu tuon ajan tyypillisen rakennustavan mu-
kaisesti tuuletusrako. Tasta seuraa, etta julkisivumateriaalina olevan tiilen ollessa huokoinen
materiaali (suhteellisen hyvin vetta |dpaiseva), kosteutta on voinut viistosateen aikana paasta
tiilien valiseen lammoneristekerrokseen ja tuuletusraon puuttuessa kosteus ei paase tehok-
kaasti poistumaan rakenteesta. Kosteusvaurio ndkyy mm. rappauksen tai maalipinnan hilsei-
lynd julkisivussa.
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Rakennustekniikka

Alueosat

111 Maaosat

1116 Kuivatusosat

Kiinteistdssa oleva sadevesiviemarit ovat osoittautuneet tutkimuksissa ainakin joiltain osin
puutteellisesti toteutetuksi. Sadevesikaivosta lahtevat viemarit paattyvat 1-2 metrin paahan
sadevesikaivosta, eikd niitd ole yhdistetty kunnansadevesiviemariin piirustusten mukaan. Osa
viemaristosta on korjattu, mutta suositellaan lisatutkimuksia koko kiinteiston sadevesijarjes-
telmasta.

113 Paallysteet

1133 Oleskelu- ja leikkialueiden paallysteet

Oleskelu- ja leikkipaikkojen pintarakenteina on paaosin hiekkaa ja nurmea ja kiinteiston etu-
pihalla laatoitus. Tutkimushetkellad ei tehty tarkempia havaintoja lumipeitteen vuoksi.

114 Aluevarusteet

1143 Leikkivalineet

Piha-alueella on leikkimokki, joka on uusittu n. kolme vuotta sitten, keinuja, erilaisia tasapai-
noiluvalineita (kuva 1). Vélineet ovat tyydyttavassa kunnossa. Leikkivalineet tarkastetaan vuo-

sittain.

Kuva 1 Leikkivélineitd piha-alueella (Martikainen 2014-12-22.)

115 Aluerakenteet

1151 Pihavarastot

Kiinteiston pihapiirissa olevia aittaa ja leikkimokkia ei tdssa kuntoarviossa tarkasteltu (kuva 2).
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Kuva 2 Aitta (Martikainen 2014-12-22.)

1153 Aidat ja tukimuurit

Piha-alueen ymparoiva aita ja portit on padosin hyvdssa kunnossa. Aita on suurimmalta osin
rakennettu vuonna 2009. Aidan ja maanpinnan valinen etdisyys tulee olla alle 10 cm. Puu-
aidan tulee olla vaikeasti kiipeiltavissa siten, etta vaakasaleet ovat aidan ulkopuolella. Koh-
teessa ne ovat seka aidan ulko- etta sisapuolella.

Toimenpide-ehdotukset

e sadevesiviemadreiden tutkiminen.
12  Talo-osat
121 Perustukset

1212 Perusmuurit

Terasbetoni. Sokkelissa nahtavissa kosteuden aiheuttamaa rapautumista (kuva 3), halkeilua,
paikkausjalkia (kuva 4).

3 Sokkelin rapautumista (Martikainen 2014-12-22.)

o,

Kuva
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Kuva 4 Paikkausjalkia sokkelissa (Martikainen 2014-12-22.)

122 Alapohjat

1221 Alapohjalaatat

Alapohjarakenteita on osin uusittu kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa. Yleensa ala-
pohjarakenteet on uusittu alimman laatan ylapinnasta ylospain. Kellarikerroksessa leivintu-
vassa ja askartelutilassa seka naiden valisissa tiloissa alapohjarakenne on alkuperdinen: kak-
sinkertainen raudoitettu betonilaatta, alemman laatan pinnassa kuumabitumisively, betoni-
laattojen valissa 3” Tojax-levy. Rakennetta voi vaurioittaa maaperasta nouseva kosteus, veden
valuminen perustusten kautta [ammodneristekerrokseen tai vesi-, viemari- ja lampo6putki-
vuodot. Rakenteen kosteusvaurio on yleensa lammoneristekerroksessa tai valiseinien tai ul-
koseinien liitoskohdissa.

Lattiarakenteiden kosteutta tarkasteltiin pintakosteudenosoittimella pistokoeluonteisesti. Ko-
honneita kosteusarvoja ei havaittu lukuun ottamatta kellarissa sijaitsevan askarteluhuoneen
lattiassa kuvassa ndkyvaa kohtaa. Tassa kohdin lattiassa oli kuitenkin havaittavissa kohouma,
jolloin rakenne ei ole yhtdldainen ymparoéivan lattiarakenteen kanssa ja kohonnut kosteusarvo
voi johtua rakenteen erilaisuudesta.

Kellarikerroksen lattialle on tulvinut vetta n. 10—20 cm korkeudelle uloskdynnin ulkopuolella
olevassa porraskuilussa olevan viemarin tukkeuduttua kevaalla 2014 (kuva 5). Porraskuilu
toimii hatapoistumistiena ja tata ei kdyttajien mukaan talvella pideta puhtaana.



Kuva 5 Kellarikerroksen hatdpoistumistie (Martikainen 2014-12-22.)

Toimenpide-ehdotukset

e sokkelin paikkaus
e kellarin porraskuilun puhtaanapito talvella.

123 Runko

1232 Kantavat seinit
o tiili
e terasbetoni.
1235 Vilipohjat

Vilipohjat ovat alkuperaiset, pintarakenteita on osin uusittu.

1236 Yldpohjat

Konesaumattu peltikate ja siihen liittyvat vesikourut ja syoksytorvet seka osia peltikaton
asennusta vasten tehdyista rakenteista ja lammodneristeistd on uusittu vuonna 2005 useiden
kattovuotojen takia. Rakenteet nayttavat olevan kunnossa, joskin on havaittavissa ilmeisesti

13

aikaisemmista vesivuodoista johtuvaa tummenemista joissain paikoin kattotuoleissa (kuva 6).

Aluskate on paikoin lavistynyt nauloilla (kuva 7) ja tama aiheuttaa vesivuotoriskin, jota suosi-
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tellaan tarkkailtavaksi. Ylapohjassa on varastoitu runsaasti herkasti palavaa tavaraa, joka ai-
heuttaa suuren palokuorman yldpohjaan (kuva 8). Ylimaaraiset tavarat suositellaan poistetta-
vaksi palokuorman vahentamiseksi.

Kuva 7 Aluskatteen ldpi tyontyneitd nauloja (Martikainen 2014-12-22.)
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Kuva 8 Ylimaéaraistd palokuormaa yldpohjassa (Martikainen 2014-12-22.)

Julkisivut

Ulkoseinat

Ulkoseindrakenteena vanhalla osalla on 2-kertainen reikatiili NRT/1,6—150, seindmien valissa
3” Karhu-levyt. Siteend 4 kpl 4mm tompakkilankasidettd/m? + 2 sidetiiltd/m? Ikkunanauhojen
valipilarit puusta, samoin koko seindma naiden ikkunoiden ylapuolella. Ulkoseinissa perus-
muurin yldpuolella on havaittavissa monin paikoin rapautumista (kuva 9, 10, 11.) Syyna voi ol-
la viistosateen aiheuttama kosteusrasitus. Ulkoseindrakenteessa ei todenndkdisesti ole raken-
nusajankohdan tyypillisen rakennustavan mukaisesti tuuletusvalia, jolloin viistosade on voinut
kastella reikatiilien valissa olevat Karhu-levyt ja kosteus ei paase rakenteesta kuivumaan vaan

kertyy seindrakenteen alaosaan, joka aiheuttaa ulkoseindpinnan rapautumista. Julkisivussa on
jonkin verran halkeamia.

o, =l o B

Kuva 9 Ulkoseindn rapautumista (Martikainen 2014-12-22.)
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Kuva 10 Ulkoseinédn rapautumista (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 11 Ulkoseindn rapautumista (Mar-
tikainen 2014-12-22.)

Ikkunat

Ikkunat on uusittu peruskorjauksen yhteydessa vain ullakkokerroksessa. Ullakkokerroksessa
sijaitseva ikkuna toimii hatapoistumistiena, mutta talvisin sen eteen kertyy lunta, jolloin pois-
tuminen hatatilanteessa voi vaikeutua (kuva 13.) Muiden ikkunoiden idsta ei ole tietoa.

Ensimmaisen kerroksen ikkunoista Iahinna kiinteiston pohjoispuolella sijaitsevien tilojen ikku-
noista tuntuu kayttdjien mukaan vetoa.
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1243 Ulko-ovet
Ulko-ovet ovat pdaosin tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e ikkunoiden kunnon tarkempi tarkastelu ja tarvittaessa tiivisteiden tai ikkunoiden vaih-
to.

126 Vesikatot

1263 Vesikatteet

Katemateriaalina tdssa kiinteist0ssa on konesaumattu peltikate, joka on uusittu vuonna 2005.
Kiinteiston etupuolella havaittiin jadpuikkojen muodostumista, joka voi olla merkki tuuletuk-

sen puutteellisuudesta ko. kohdassa (kuva 12.) Vesikatetta ei pdasty tutkimaan tarkemmin
lumipeitteen vuoksi.

3 ?‘-‘{:

Kuva 13 Vesikatetta ja hdtdpoistumistiend toimiva ikkuna (Martikainen 2014-12-22.)
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1264 Vesikattovarusteet

Nakyvilta osin vesikattorakenteet ovat kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset
e normaalit huoltotoimenpiteet.
13 Tilaosat
131 Tilan jako-osat

1315 Valiovet

Osa valiovista on uusittu kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa. Valiovet ovat paaosin
tyydyttavassa kunnossa.

1317 Tilaportaat

Ullakon portaat ovat puuta (kuva 14) ja kellarikerrokseen johtavat portaat betonia. Portaat
ovat asianmukaiset.

\) \
\\L B %
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Kuva 14 Ullakon portaat (Martikainen 2014-12-22.)

Toimenpide-ehdotukset

e normaalit huoltotoimenpiteet.
132 Tilapinnat

1322 Lattiapinnat

Lattiapintoja on uusittu kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa, mutta kiinteistossa on joi-
takin uusimattomia lattiapintoja, joiden idsta ei ole tietoa. Lattiapintoina on padosin muovi-
mattoa, kaakelilaattaa ja maalattua betonia. Keittiossa on havaittavissa astianpesukoneen
vuodosta aiheutuneita jalkia (kuva 15.) Astianpesukoneen koreja sailytetdan tilan puutteen
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vuoksi keittion lattialla ja tasta on aiheutunut kosteusjalkia muovimattoon (kuva 16.) Toimis-
tohuoneen muovimatossa on reikd (kuva 17.) Kellarikerroksessa sijaitsevan askarteluhuoneen

lattiassa on halkeamia (kuva 18.)

Kuva 15 Astianpesukoneen vuodosta aiheutuneita jalkia matossa (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 16 Astianpesukoneen koreista aiheutuneita kosteusjalkia (Martikai-
nen 2014-12-22.)
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Kuva 18 Halkeamia askarteluhuoneen lattiassa (Martikainen 2014-12-22.)

1324 Sisdkattopinnat

Sisdkattopintoina on akustoiva puukipsilevy, maalattu betoni seka kartonkipintainen kipsilevy.
Sisdkattopinnat ovat tyydyttavassa kunnossa.

1326 Seindpinnat

Seindpintoina on maalattua betonia, kipsilevya, kaakelilaattaa seka puupaneelia. Maali on
lohkeillut useista kohti betonipinnoilta ja pinnoissa on nahtavissa halkeilua (kuva 19, 20.) Toi-
mistotilan vieressa olevan WC:n seinapinta on hilseillyt paperiautomaatin alapuolelta (kuva
21) ja todennakoisesti tama johtuu paperia otettaessa kasista seinapinnalle roiskuvasta vedes-
ta. Pohjakerroksessa sijaitsevan leivintuvan seindssa maalipinta on lohkeillut seinadn alaosasta
(kuva 22.) Viliseinarakenne ulottuu vanhan leikkauspiirustuksen mukaan kaksinkertaisen ala-
pohjalaatan alemman laatan yldpintaan. Tallaisessa rakenteessa kosteus padsee nousemaan
rakenteisiin ja aiheuttaa mm. maalipinnan hilseilya seindn alaosassa. Kosteuden syyna tassa
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tapauksessa voi olla kellarikerrokseen vuonna 2014 tulvinut vesi, joka on todennakaoisesti kas-
tellut betonilaattojen valissa olevan lammoneristeen.

Kuva 19 Maalipinnan lohkeilua (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 20 Seindpinnan halkeama (Martikainen 2014-12-22.)



Kuva 21 Maalipinnan hilseily (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 22 Seindn lohkeilu askartelutilassa (Martikainen 2014-12-22.)

22
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Toimenpide-ehdotukset

e muovimaton vaihto toimistoon
e seindpintojen huoltotoimenpiteet

o kellarikerroksessa sijaitsevan askarteluhuoneen viliseindn kuntotutkimus.
133 Tilavarusteet

1331 Vakiokiintokalusteet

Osa kiintokalusteista on uusittu kdyttotarkoituksen muutoksen yhteydessa. Kellarikerroksen
kalusteiden runkoja on vahingoittunut lattialle tulvineen veden aiheuttamana (kuva 23.) Keit-
tion tyotason pinta on kulunut. Kiintokalusteet ovat paaosin tyydyttavassa kunnossa.

Hiiiin

Kuva 23 Kalusteen runko kastunut (Martikainen 2014-12-22.)

Toimenpide-ehdotukset

e keittion tydtason pinnan uusiminen tai huolto
e muutoin tilavarusteille normaalit huoltotoimenpiteet.
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4 LVIA -tekniikka

21.1 Lammitysjarjestelmat

Kiinteisto on liitetty kaukolampdverkkoon. Limmaonjakokeskus sijaitsee viereisessa Lukkarilan
kiinteistdssa. Limmonsiirto tapahtuu patteriverkostolla. Kiinteiston kadyttajien mukaan kiin-
teisto on talvisin kylma ja lampdtiloja ei voi saataa, koska joistakin pattereista puuttuvat ter-
mostaatit.

Toimenpide-ehdotukset

e |[dmmitysjarjestelman huolto ja korjaus.

21.2 Vesi- ja viemadrijarjestelmat

Kiinteisto on liitetty kunnan vesi- ja viemariverkkoon. Vesi- ja viemarijarjestelmat ovat tyydyt-
tavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset
e normaalit huoltotoimenpiteet.

21.3 Ilmastointijarjestelmat

Kiinteistossa on koneellinen ilmanvaihto lammadntalteenotolla. Jarjestelméan ilmavirrat on mi-
tattu kayttoonotettaessa. Huoltomiehen mukaan IV-kanavat on puhdistettu ja saadetty vii-
meksi kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa eli vuonna 2000. limastointikone imuroidaan
ja suodattimet vaihdetaan kaksi kertaa vuodessa. Venttiileissa ja kanavissa oli havaittavissa
polya (kuva 24, 25, 26.) Paivakotien ilmanvaihtokanavat suositellaan nuohottavaksi viiden
vuoden valein ja tuloilmakoneiden suodattimet suositellaan vaihdettaviksi 1-2 kertaa vuodes-
sa.

Kuva 24 Poistoventtiili (Martikainen 2014-12-22.)



Kuva 25 Poistoventtiili (Martikainen 2014-12-22.)

Kuva 26 limanvaihtokanava (Martikainen 2014-12-22.)

Toimenpide-ehdotukset

e |V-kanavien nuohous ja ilmavirtojen saato.

25
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5 Sahkotekniikka

S$24 Sahkoliitantajarjestelmat

S241 Pistorasiat

Pistorasiat ovat hyvdssa kunnossa. Pistorasioissa olisi kuitenkin syyta turvallisuussyista kayttaa
suojatulppia, jotka estavat lapsia tyontamasta sormia tai esineita pistorasiaan.

Toimenpide-ehdotukset
e suojatulppien asennus pistorasioihin.
S$25 Valaistusjarjestelmat

$251 Sisavalaistusjarjestelma

Kiinteistossa yleisvalaistus on padosin hyva, joitakin tyovaloja ja lasten WC:n valaistusta toivo-
taan kayttdjien toimesta.

$252 Ulkovalaistusjdrjestelma

Piha-alueen valaistuksessa leikkipihalla on havaittu kayttajien mukaan puutteita.

Toimenpide-ehdotukset

e tyovalojen lisdidminen ja valaistuksen lisdaminen lasten WC

e valaistuksen lisddminen piha-alueelle.
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6 Sisailmasto

Kiinteiston kayttajien mukaan kiinteiston sisdilmastossa on seuraavia puutteita:

e vetoa ikkunoista kiinteiston pohjoispuolella: keitti, ruustinnoiden aamupiiri, ryhma-
huone

e danieristys huono huoneiden valilla

e |ampdtilaolosuhteet vaihtelevat

e talvella sisatiloissa kylma

e huono ilmanvaihtuvuus ATK-huoneessa sekd jumppasalissa lasten nukkuessa.

Kiinteistotarkastuksessa havainnoitiin mm. ryhmahuoneen lampétilaksi +14 °C huoneen oven
oltua kiinni yon yli. Lisaksi havaittiin, ettd useita patteriventtiileja puuttui, jolloin [ampdtilaa ei
voinut saataa.

Toimenpiteiksi suositellaan lammitysjarjestelman huoltoa ja patteriventtiilien uusimista. Li-
saksi suositellaan ilmanvaihtojarjestelman nuohousta ja ilmavirtojen saatoa vahintaan sisail-
mastoluokituksen laatuluokan S2 mukaiseksi ilmanlaadun parantamiseksi.
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Johdanto

Tama kuntoarvioraportti on laadittu kiinteistoon tehdyn kiinteistotarkastuksen perusteella. Kun-
toarvion laadinnassa on sovellettu liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion suoritusohjetta RT 18-
11086 seka KH 90-00501 ja LVI 10510. Kuntoarvio painottuu rakennustekniseen tarkasteluun,
koska arvioinnissa ei ole ollut mukana LVI- tai sdhkotekniikan asiantuntijoita. Kiinteistokatselmuk-
sessa on kuitenkin tarkasteltu LVI- ja sahkodtekniikkaa huoltohenkildston kanssa ja raportissa kasi-
telldan LVI- ja sahkotekniikka nailta osin. Kuntoarvio perustuu aistinvaraisiin havaintoihin ja ra-
kennetta rikkomattomiin menetelmiin seka olemassa oleviin asiakirjoihin. Kiinteistotarkastuksen
yhteydessa on suoritettu lattiarakenteiden kosteuden tarkastelua pintakosteudenosoittimella, jo-
ka ndyttaa suuntaa antavasti rakenteessa mahdollisesti olevan kosteuden.

Kuntoarvioraportissa tarkastellaan kiinteiston nykyistad kuntoa sekd ehdotetaan kunnossapitotoi-
menpiteita. Karkeat kustannusarviot ja toteutusvuosi on esitetty raportin PTS-ehdotuksessa, jon-
ka tarkastelujakso on 10 vuotta. PTS-ehdotuksessa on esitetty paajarjestelmanimikkeille kunto-
luokat seuraavasti:

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa
valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden
kuluessa

3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6...10 vuoden kuluessa

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

5 uusi. ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana

1 Yhteenveto

Kuntoarvion kohteena oleva Paivakoti Varsankello on valmistunut vuonna 1991. Kiinteistd on
toiminut nykyisessa kayttotarkoituksessa valmistumisesta saakka. Kiinteisté6n ei ole tehty pe-
ruskorjauksia.

Rakennuksen kerrosala on 278 m? ja tilavuus 925 m?>.

1.1 Rakennustekniikka

Kiinteistd on perustettu maanvaraisesti ja perustukset ovat terdsbetonia. Kiinteiston perus-
muuri on ns. valesokkeli, joka luokitellaan riskirakenteeksi. Tassa kiinteistossa riskid vahentaa
lattiapinnan sijoittuminen maanpinnan ylapuolelle sekd alaohjauspuun sijainti alapohjalaatan
ylapuolella. Alapohjana on maanvarainen laatta. Ulkoseindt ovat puurakenteisia ja puuverhoil-
tuja. Vesikate on ns. varttikate ja kantavana rakenteena on puu.

Varttikate on osoittautunut huonokuntoiseksi ja se uusitaan vuonna 2016.

Kiinteiston ongelmia ovat vesikatteen huonokuntoisuus, sokkelin rapautuminen, puutteellinen
tuuletus ulkoseindrakenteessa, vesieristeen puute markatiloissa ja epatasaiset lampotila-
olosuhteet.



1.2

1.3

1.4

Tulevista investoinneista suurimpia ovat vesikatteen uusiminen vuonna 2016 seka jaahdytys-
jarjestelmdn asentaminen vuonna 2015. Tulevina vuosina myds markatilojen korjaaminen ny-
kyvaatimusten mukaisiksi on suuri kustannus. Pienempia korjaustoimenpiteita ovat sokkelin
paikkaus, sadevesijarjestelman korjaaminen, valaistuksen lisddminen leikkipihalle seka [ammi-
tysverkoston huoltotoimenpiteet.

LVI-tekniikka

Kiinteisto on liitetty kaukolampdverkkoon ja lammaonsiirto tapahtuu patteri- ja IV-verkostolla.
Kiinteiston LVI-tekniikka on pddosin tyydyttavassa kunnossa. Tulevia huoltotoimenpiteita ovat
patteriverkoston termostaattien uusiminen tai huolto ja lammaonsaatokeskuksen huolto. Kiin-
teistoon on lisaksi suunniteltu asennettavaksi jaahdytysjarjestelma.

Sahkotekniikka

Sahkoteknisesti kiinteistd on hyvdssa kunnossa. Investointitarpeita sahkdpuolella on ulkova-
laistuksen lisaaminen oleskelu- ja leikkipihalle.

Sisailmasto

Kiinteiston sisdilmaston suurin ongelma on epatasaiset lampodolosuhteet ja kuumuus kesalla.
Kiinteistoon on suunniteltu asennettavaksi jaahdytysjarjestelma. Suositellaan patteriventtiili-
en uusimista niilta osin kuin niita ei ole uusittu.



1.5 PTS-ehdotus

Kunnossapitosuunnitelma-ehdotus

Raportin Toimenpide-ehdotukset Kunto- Kustannusarvio (x100) € ja ehdotettu toteutusvuosi
koodi luokka 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
114 Aluevarusteet
1143 Leikkivalineiden uusiminen 4 70
115 Aluerakenteet
1151 Lumiesteet tornin katolle 3 5
121 Perustukset
1212 Sokkelin korjaus 3 5
1212 Sokkelin pellityksen korjaus 3 10
124 Julkisivut
1241 Ulkoseinien puhdistus/huoltomaalaus 3 1 30
1242 Ikkunoiden huoltomaalaus 2 6 30
126 Vesikatot
1263 Vesikatteen uusiminen 1 300
1264 Raystdkourujen huolto ja korjaus 3 10
Lammityskaapelin asennus kouruihin ja 3 15
syoksytorviin
132 Tilapinnat
1326 Seindpintojen huoltomaalaus 3 7
133 Tilavarusteet
Kalusteiden uusinta 3 100
211 Lammitysjarjestelmat
Patteriventtilien uusiminen 3
Lammonsaatokeskuksen paivitys 2
ei budjetoitu
213 limastointijarjestelmat
Jadhdytyslaitteiston asennus 100
$252 Ulkovalaistusjarjestelma 3
Valaistuksen lisddminen 5
Yhteensa 157 300 7 30 200




2.1

2.2

2.3

2.4

Kohteen tiedot ja kuntoarvioinnin perustiedot

Kohteen tiedot

Kohde Paivakoti Varsankello
Kerrosala 278 m?

Tilavuus 925 m®
Kayttotarkoitus Paivakoti
Rakennusvuosi 1991
Lammitysmuoto Kaukolampo
IImanvaihto Koneellinen tulo ja poistoilmanvaihto, lammadntalteenotto
Perustukset Paikallavalu

Runko Puu

Katto Vartti -kate
Ulkoseinat Puu

Kuntoarvioinnin perustiedot

Ennen kiinteistotarkastusta 19.11.2014 suoritettiin padivakodin johtajan ja kiinteiston huolto-
miehen haastattelut seka alustava kiinteiston tarkastelu ndiden henkildiden lasna ollessa. Tas-
sa yhteydessa jaettiin huoltomiehelle seka kiinteiston henkilokunnalle kayttajakyselyt. Kunto-
arvion kiinteistotarkastus tehtiin 29.12.2014. Tarkastuksen alkuvaiheessa suoritettiin kiinteis-
ton LVIS -tekninen tarkastelu, jossa oli ldasna kiinteiston huoltomies Markku Savolainen.

Tarkastusajankohdan sddolosuhteet
Ulkolampétila -15 °C, lumi maassa.

Kdytettivissa olleet asiakirjat

e 1990 uudisrakennuksen piirustukset ja muut rakennusasiakirjat (ARK-, rakenne-, LVI- ja
sahkopiirustukset)

Kadyttajdkyselyn palaute

Kayttajakyselyyn vastasi 2 henkil6a seka huoltomies. Vastauksista ilmeni seuraavia seikkoja:
e vetoa nukkumahuoneessa seka salissa
e vaihtelevat lampétilaolosuhteet talvella salissa
e kesalla koko kiinteistd kuuma
e hajua huoneessa, jossa sijaitsee pesukone (viemariin laskettava vettad)
e tunkkainen haju siivouskomerossa
e ulkovalaistus puutteellinen
e salin valot valkkyvat/ritisevat ajoittain.



2.5 Energiatalous

Energiakulutustietoja on verrattu Motivan energiakatselmustietokannasta loytyviin paivako-

tien ominaiskulutustietoihin.

e Lammitysenergia
o 2011:108 kWh/m>-> 99820 kWh
o 2012:87 kWh/m? = 80470 kWh
o 2013:77 kWh/m? = 71600 kWh

Taulukko 1 Paivikotien lammitysenergian vertailuarvo. Motiva

Kohteita | Tilavuus Ldmpo-ominaiskulutus kWh/r-m*

Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m’ Min | 5% 10% Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 23,4|35,4 | 36,9 |45)9 59,6 | 73,5 |89,1 |96,5 |152,1

Lammitysenergian kulutus sijoittuu vertailussa reilusti keskimaaraisen kulutuksen ylapuolelle.
Vuonna 2011lammitysenergian kulutus on ollut poikkeuksellisen suuri eikd vastaa taulukoituja

[ammitystarvelukuja.

Taulukko 2 Paivikotien sahkénkulutuksen vertailuarvot. Motiva

Sahkoénkulutus

o 2011:26,95 kWh/m® 2 35031 KWh
o 2012:24,86 kWh/m® 2> 32316 KWh
o 2013:23,81 kWh/m® 2> 30949 KWh

Kohteita | Tilavuus Sahko-ominaiskulutus kWh/r-m3
Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m® Min 5% 10% Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 76 10,6 136 |17 |21,4 27,5 [33 |38,7 |16693,5

Sahkodnkulutus sijoittuu vertailussa hieman keskimaaraisen kulutuksen ylapuolelle.

e Vedenkulutus
o 2011:222 dm?*/m?
o 2012:279 dm?*/m?
o 2013:217 dm?*/m?

Taulukko 3 Paivikotien vedenkulutuksen vertailuarvot. Motiva

Kohteita | Tilavuus Vesi-ominaiskulutus dm3/r-m3

Ennen energiakatselmusta
kpl 1000r-m> Min 5% 10% Alakv Med Ylakv 90 % 95 % Max
94 342 69 97 119 156 218 269 312 349 550

Vedenkulutus sijoittuu vertailussa hieman keskimaaraisen kulutuksen yldapuolelle.




2.6

Riskirakenneanalyysi

Tutkittavan kiinteiston riskirakenteiksi arvioitiin asiakirjojen perusteella:
Perustukset

Kiinteistdssa on ns. valesokkelirakenne, joka luokitellaan riskirakenteeksi. Kohteessa lattiapin-
ta on suurimmalta osin 20—30 cm maanpinnan ylapuolella, takapihan puolella sisdankaynnin
kohdalla n. 10 cm. Sokkelissa on sokkelihalkaisu, jossa lammoneristeena on piirustusten mu-
kaan polystyreenilevy R-75. Ulkoseindrakenteen alaohjauspuu on piirustusten mukaan lattia-
pinnan ylapuolella ja sen alla on bitumihuopa ja mineraalivillalevy. Lattiapinnan sijoittuminen
maanpinnan ylapuolelle, polystyreenilevy sokkelihalkaisussa ja alaohjauspuun sijainti lattia-
pintaan nahden vahentavat rakenteen vaurioitumisriskia. Mineraalivillakaista alaohjauspuun
alla ei ole suositeltava ja voi aiheuttaa ongelmia.

Julkisivut

Kiinteistossa julkisivumateriaalina on kaytetty ulkoverhouslautaa pystyyn asennettuna. Raken-
teesta puuttuu ristiin koolaus, koolaus on asennettu vain vaakasuuntaisesti (kuva 1). Tama ai-
heuttaa rakenteeseen puutteellisen tuuletuksen. Tama on todettu myds kiinteistotarkastuk-

sessa.
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Kuva 1 Ulkoseindrakenne (Paula Martikainen 2015-29-01.)

Lattia- ja seindpinnat

Markatiloissa tai lattiakaivollisissa tiloissa ei ole nykyaikaisten vaatimusten mukaista ve-
deneristysta.
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Rakennustekniikka

Alueosat
Maaosat

Kuivatusosat

Salaojakaivot puhdistetaan maaraajoin. Viimeksi puhdistettu vuonna 2010.
Paadllysteet

Oleskelu- ja leikkialueiden paallysteet

Oleskelu ja leikkipaikkojen pintarakenteina on laatoitusta ja nurmea, mutta tutkimushetkelld
ei tehty tarkempia havaintoja lumipeitteen vuoksi. Osin sokkelin vierusalueilla oli nakyvilla
nurmikkoa/kasvillisuutta.

Aluevarusteet

Leikkivilineet

Piha-alueella on 2 keinua, rinneliukumaki, tasapainoleikkivalineitd mallia Lappset seka maali ja
kiipeilyseina. Leikkivalineet ovat padosin tyydyttavassa kunnossa, hieman kuluneita. Valineet
tarkastetaan vuosittain.

Aluerakenteet

Pihavarastot

Pihalla olevan tornin katolta puuttuu lumiesteet, josta lumien pudotessa aiheutuu vaaratilan-

teita lapsille (kuva 2).

Kuva 2 Pihalla oleva torni (Martikainen 2014-12-29.)
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1153 Aidat ja tukimuurit

Piha-alueen ympardiva aita ja portit on padosin hyvassa kunnossa. Porteista puuttuu suositus-
ten mukainen kaksoissalpa.

Toimenpide-ehdotukset

e |umiesteiden asentaminen tornin katolle tai tornin aitaaminen talvella siten, ettei pu-
toavasta lumesta aiheudu vaaratilanteita
o sepelikaistan lisdys seinanvieruslinjoille niille osin, josta se puuttuu.

12 Talo-osat
121 Perustukset

1212 Perusmuurit

Kiinteistdssa on ns. valesokkeli, joka nykytietamyksen mukaan luokitellaan riskirakenteeksi
(kuva 6). Tassa kiinteistossa lattiapinta on reilusti maanpinnan ylapuolella, joten riski vihenee.
Sokkeli on pinnoittamaton ja sen raudoitukset ovat useissa kohdin nakyvissa (kuva 3). Lisaksi
sokkelin pinta on ilmeisesti jo rakennusvaiheessa jaanyt hyvin koloiseksi, joka lisaa sokkelin
rapautumista. Sokkelia on jo paikattu useaan kertaan (kuva 4.)

e

Kuva 3 Raudoitukset nidkyvissa sokkelissa (Martikainen 2014-12-29.)
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Kuva 4 Paikkauksia sokkelissa (Martikainen 2014-12-29.)

Sokkelissa on my6s nahtavissa kosteusjalkia, jotka voivat johtua sokkelin vierusalueen kasvilli-
suudesta tai lumen sulamisvedesta. Sokkelissa ei havaittu merkittavia halkeamia. Kiinteiston
pohjoispaadyssa sokkelissa on pieni halkeama seka kalkkiharmaa. Talla osin myos sokkelin
paalld olevan pellin paalld havaittiin sammalta (kuva 5.) Sokkelin paalla olevan pellin kallistus
ei ole monin paikoin riittava tai sitd ei ole lainkaan tai pellin kallistus on sokkeliin pain.

Kuva 5 Sokkelissa kalkkihdrmaa ja pellityksen paalla sammalta (Martikainen 2014-12-29.)
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122 Alapohjat

1221 Alapohjalaatat

Kiinteistdn alapohja piirustusten mukaan yleisesti on seuraava:

e |attianpaallyste, alapuolella tasoitus

e terdsbetonilaatta 70 mm, raudoitus 4/4-150/150

e rakennuspaperi

e solupolystyreeni R-100, 1 m:n reuna-alueella R-100+R-50.

Toimenpide-ehdotukset

123

1232

1236

124

1241

e sokkelin paikkaus
e sokkelin paalla olevan pellityksen kallistuksen korjaus seindrakenteesta poispain viet-
tavaksi tarvittavilta osin ja sammaleen poisto pellityksen paalta.

Runko

Kantavat seinat

Kantavien véliseinien rakenne:

e Gyproc EK- levy 13 mm, saumat eri runkopuun kohdalla
e runko 125x50 k 600 rakennepiirustusten mukaan.

Yldpohjat

Ylapohjarakenne:

e kertopuupalkit 300x57 mm rakennepiirustusten mukaan, valissa mineraalivilla yht. 200
mm

e alumiinifoliopintainen mineraalivilla 50 mm saumat teipattuna.
Julkisivut

Ulkoseinat

Kiinteiston julkisivut ovat padosin hyvassa kunnossa. Kiinteiston pohjoispaadyssa on havaitta-
vissa sddolosuhteiden ja ilmansuunnan aikaansaamaa sammaloitumista ja vihreyttd myos sei-
ndpinnoissa. Raystdsrakenne on talld osin hyvin kapea, mika lisda seinan kosteusrasitusta.
Kiinteiston julkisivurakenteessa ei paase tapahtumaan varsinaista tuuletusta ristikoolauksen
puuttuessa (kuva 6). Tdma on todettu myos tarkastelemalla sokkelin p&dalla olevan pellin ja
julkisivun rajakohtaa, jossa ei ole havaittavissa tuuletusrakoa (kuva 7). Tuuletuksen puutteelli-
suus voi aiheuttaa kiinteistoon ongelmia.
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11. rakennuspaperi
12. solupolystyreeni R-100 1m:n reuna-alueella R100-R-50

Kuva 6 Ulkoseind- ja perusmuurirakenne (Paula Martikainen 2015-29-01.)

Kuva 7 Julkisivu (Martikainen 2014-12-29.)
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1242 Ikkunat

Ikkunat ovat 3-lasisia, padosin tyydyttavassa kunnossa. Pohjoispaadyssa on kuitenkin havait-
tavissa ikkunoiden puuosien maalipinnassa vaurioita (kuva 8). Ulkonurkissa olevien ikkunoiden
pielissa [ampotilat olivat alhaiset verrattuna muiden ikkunoiden pielien lampétiloihin (+5-10
°C) ja niista tuntui vetoa. Tdma viittaa puutteelliseen eristimiseen ulkonurkissa. Ikkunoiden
pellitykset ja niiden kallistukset ovat kunnossa.

Kuva 8 Pohjoispaddyn ikkunoiden maalipinnan vaurioita (Martikainen 2014-12-29.)

1243 Ulko-ovet

Ulko-ovet ovat pdaosin tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

e seinien puhdistus ja huoltomaalaus
e ikkunoiden huoltomaalaus

e vedon tunteen poistamiseksi ulkonurkissa olevien ikkunoiden vilisen tilan eristeiden
tarkistus.

126 Vesikatot

1263 Vesikatteet

Katemateriaalina tassa kiinteistdssa on Vartti-kate, joka on osoittautunut huonokuntoiseksi ja
uusitaan 2016. Kiinteistotarkastuksessa ei voitu tarkastella vesikaton kuntoa tarkemmin, kos-
ka katolle meno oli kielletty kiinteistopaallikon toimesta.
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Vesikattovarusteet

Raystaskourut ja sydksytorvet vuotavat joissain paikoin (kuva 9). Lisaksi syoksytorvia puuttuu
(kuva 10). Naista johtuen, jadpuikkoja muodostuu raystasrakenteeseen, josta seuraa turvalli-
suusriski kiinteiston kayttajille. Kiinteiston pohjoispaadyssa on hyvin kapea raystdsrakenne,

mika lisda seinan kosteusrasitusta.

Kuva 9 Raystaskourujen vaurioita (Martikainen 2014-12-29.)

Kuva 10 Syo6ksytorvi puuttuu (Martikainen 2014-12-29.)
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Toimenpide-ehdotukset

e vesikatteen vaihto 2016
e raystaskourujen korjaaminen ja sydksytorvien asennus puuttuviin osiin
e |ammityskaapeleiden asennus raystaskouruihin ja syoksytorviin.

13 Tilaosat
131 Tilan jako-osat

1315 Valiovet

Vdliovina on kaytetty laakaovia seka haitariovia. Ovet ovat padosin hyvassa kunnossa, mutta
ovien karmeissa on kulumia (kuva 11.) Siivouskomeron ja varastotilojen ovien yldosissa on
kaytetty lukituksena salpoja, joka on erittdin hyva turvallisuuden kannalta.

Kuva 11 Kulumia karmeissa (Martikainen 2014-12-29.)

Toimenpide-ehdotukset
e normaalit huoltotoimenpiteet.
132 Tilapinnat

1322 Lattiapinnat

Lattiapinnoitteena suurimmassa osassa kiinteistda on vinyylilaatta. Lisaksi lattiapinnoitteena
on muovimattoa seka kaakelilaatta pesutiloissa. Laattojen kiinnittymista alustaan tarkasteltiin
pistokoeluontoisesti koputtelemalla laattoja. Irtonaisia laattoja ei ndin havaittu. Pesutiloissa ei
ole vedeneristysta. Lattiapinnat ovat padosin hyvassa kunnossa. Ruokailutilassa lavuaarin alla
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lattiapinnoitteessa on havaittavissa kosteusjalkia, samoin keittiossa. Lattioissa ei kuitenkaan
todettu kohonneita kosteuspitoisuuksia.

Kuva 12 Ruokailutilan lattiapinnoitteessa kosteusjalkia (Martikainen 2014-12-29.)

1324 Sisdkattopinnat

Sisdkattomateriaaleina on kaytetty kipsikartonkilevya, puupaneelia seka akustiikkalevyja.
Eteistiloissa kipsilevyissa havaittiin raot, joiden tarkoitus ei tarkastuksessa selvinnyt (kuva 13).

Kuva 13 Rako eteistilan sisdkatossa (Martikainen 2014-12-29.)
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Pesutilassa havaittiin tarkastusluukun olevan huonosti kiinnitetty (kuva 14). Tama olisi syyta

tarkistaa ja kiinnittda paremmin turvallisuusriskin takia.

Kuva 14 Huonosti kiinnitetty tarkastusluukku (Martikainen 2014-12-29.)

1326 Seindpinnat

Seindpintoina on kdytetty kipsikartonkilevya ja pesutiloissa kaakelilaattaa. Pesutiloissa seina-
rakenteena on kaytetty valiseinatiilta. Useissa paikoin seindpinnoissa oli havaittavissa hal-
keamia, varsinkin nurkissa (kuva 15). Lisdksi kipsilevypintaisten seinien maalipinnat ovat pai-
koin kuluneet. Siivouskomeron altaan takana on nahtavissa altaan vaihdon jaljet ja kosteuden
vaikutus seindmateriaaliin entisen altaan aikana (kuva 16).

Kuva 15 Halkeamia seindpinnoissa (Martikainen 2014-12-29.)
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Kuva 16 Seindpinta altaan takana (Martikainen 2014-12-29.)

Toimenpide-ehdotukset

e lattiapinnat: mikali pesutilojen lattia joutuu toistuvaan vesirasitukseen, suositellaan ve-
deneristyksen tekemista, muutoin normaalit huoltotoimenpiteet

e seindpinnat: siivouskomerossa olevan altaan takana olevan seindlevyn vaihto, mahdollisesti
halkeamien korjaukset, muutoin normaalit huoltotoimenpiteet

e kattopinnat: tarkastusluukun kiinnitys.

133 Tilavarusteet

1331 Vakiokiintokalusteet

Kiintokalusteet ovat padosin tyydyttdavadssa kunnossa. Joitakin huoltotoimenpiteita suositel-
laan.

Toimenpide-ehdotukset

e tilavarusteille normaalit huoltotoimenpiteet.
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4 LVIA -tekniikka

21.1 Lammitysjdrjestelmait

Kiinteisto on liitetty kaukolampoéverkkoon. Limmonsiirto tapahtuu patteri- ja IV-verkostolla.
Ldmmonsaato on alun perin tarkoitettu toimivaksi automatiikalla, mutta kiinteistonhoitajan
mukaan se ei toimi ja toimii talla hetkelld manuaalisesti. Limmonsaatokeskus olisi syyta pai-
vittaa.

Pattereissa on anturit (kuva 17), jotka kayttdjat ovat todenneet mahdollisesti vaaralliseksi lap-
sille. Joistakin pattereista anturit on poistettu (kuva 18).

Kuva 17 Patterin anturi (Martikanen 2014-12-29.)

Kuva 18 Poistettu anturi (Martikainen 2014-12-29.)
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Pattereiden runkoja ja termostaatteja on vaihdettu niiden rikkouduttua. Pattereiden toimin-
nassa on edelleen puutteita johtuen siita ettd patteriventtiilien tekninen kayttoika, joka on
15...20 vuotta, on saavutettu ja patteriventtiilit tulisi uusia koko kiinteistoon.

Toimenpide-ehdotukset

e |ammonsaatokeskuksen paivitys

e patteriverkoston huolto ja patteriventtiilien uusiminen.

21.2 Vesi- ja viemdrijarjestelmat

Kiinteisto on liitetty kunnan vesi- ja viemariverkkoon. Vesi- ja viemarijarjestelmat ovat tyydyt-

tavassa kunnossa. WC-tiloissa havaittiin vuoto erdan WC-istuimen vesijohdon liitimessa (kuva
19).

Kuva 19Vuoto vesijohdon liittimessa (Martikainen 2014-12-29.)

Yksi WC-tila oli otettu varastokayttoon ja tassa tilassa WC-istuimen vesi oli haihtunut. Tasta

aiheutuu tilaan hajua. Kehotetaan henkilokuntaa huolehtimaan, ettda WC-istuimessa on vetta.
Tyohuoneen lattiakaivo havaittiin likaiseksi (kuva 20).



23

Kuva 20 Ty6huoneen lattiakaivo (Martikainen 2014-12-29.)

Toimenpide-ehdotukset

21.3

e kiinteiston kayttdjia kehotetaan tarkkailemaan mahdollisia vuotoja ja tiedottamaan
kiinteistonhoitajia valittomasti havaittuaan epakohtia.
e varastokaytossa olevaan WC-istuimeen veden lisdys saannollisesti.

Ilmastointijdrjestelmait

Kiinteistdssa on tuloilmakoje ja poistoilmakojeet vesikatolla seka IV-kojehuoneessa. Lisdksi
kuivaushuoneessa ja tuulikaapeissa on kiertoilmakojeet. lImastointijarjestelman puhdistukses-
ta ei ollut saatavilla tietoa, mutta venttiileissa oli havaittavissa jonkin verran pélya (kuva 21,
22). Paivakotien ilmanvaihtokanavat suositellaan nuohottavaksi viiden vuoden vélein ja tu-
loilmakoneiden suodattimet suositellaan vaihdettaviksi 1-2 kertaa vuodessa. Kiinteistdssa on
kayttajien mukaan tukalan kuuma kesalla. Tama ongelma tullaan ratkaisemaan asentamalla
kiinteistoon jaahdytysjarjestelma vuoden 2015 aikana.



Kuva 21 Poistoventtiili (Martikainen 2014-12-29.)

Kuva 22 Tuloventtiili (Martikainen 2014-12-29.)

Toimenpide-ehdotukset

e jadhdytysjarjestelman asentaminen
e ilmanvaihtokanavien nuohousvilin tarkastaminen ja nuohous ja saato tarvittaessa.

24
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5 Sahkotekniikka

S$24 Sahkoliitantajarjestelmat
S$S241 Pistorasiat

Pistorasiat ovat hyvdssa kunnossa. Pistorasioissa olisi kuitenkin syyta turvallisuussyista kayttaa
suojatulppia, jotka estavat lapsia tydntamasta sormia tai esineita pistorasiaan (kuva 23).

Kuva 23 Pistorasioita lasten askartelutilassa (Martikainen 2014-12-29.)

Toimenpide-ehdotukset

e suojatulppien asennus pistorasioihin.
S$25 Valaistusjarjestelmat

$251 Sisavalaistusjarjestelma

Kiinteistossa yleisvalaistuksena on padosin toteutettu loisteputkivalaisimilla. Joistakin valaisi-
mista puuttui suojakupu (kuva 24). Salissa osa valoista on sijoitettu korkeaan sisdkattoon, joka
aiheuttaa hankaluuksia valaisinten huollossa (kuva 25). Kiinteistotarkastusta tehdessa yksi
ndista valaisimista valkkyi. Yleisvalaistus kiinteistossa on hyva.



Kuva 24 Suojakupu puuttuu (Martikainen 2014-12-29.)

Kuva 25 Salin valaistus (Martikainen 2014-12-29.)

$252 Ulkovalaistusjarjestelma
Piha-alueen valaistuksessa leikkipihalla on havaittu kayttdjien mukaan puutteita.
Toimenpide-ehdotukset

e valaistuksen lisddminen piha-alueelle.
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Sisailmasto

Kiinteiston kayttajien mukaan kiinteiston sisdilmastossa on seuraavia puutteita:
e vetoa nukkumahuoneessa seka salissa

e vaihtelevat lampdétilaolosuhteet talvella salissa

e kesalla koko kiinteisté kuuma

e tunkkainen haju siivouskomerossa

e hajua huoneessa, jossa sijaitsee pesukone (viemariin laskettava vetta).

Kiinteistotarkastuksessa ei havaittu lampoétilaolosuhteissa suuria vaihteluja. Tarkastuksen ai-
kana nukkumahuoneessa oli viileda, mutta tdman syyna oli termostaatin saato viileammalle
kuin muissa huoneissa. Vedon tunnetta tuntui ldhes kaikista ulkonurkissa olevien ikkunoiden
pielistd. Lampotilat mitattuina olivat ndissa kohdin myos huomattavasti alhaisemmat kuin ik-
kunan pielissd muutoin. Tama antaa aihetta epailla eristamisen laatua ko. ulkonurkissa. Epata-
saisiin lampdolosuhteisiin vaikuttaa myods patteriventtiilien rikkoontumiset. Patteriventtiilien
tekninen kayttoika on 15...20 vuotta, joka tdssa kiinteistdssa on saavutettu. Kiinteistéon on tu-
lossa jaahdytysjarjestelma, jonka tarkoitus on tasata kesan lampdtilahuippujen aiheuttamaa
kuumuutta kiinteistdssa.

Tarkastuksessa havaittiin siivouskomeron altaan takana olevassa seindssa kosteusvauriojalkia,
jotka ovat aiheutuneet paikalla aikaisemmin sijainneen altaan aikana. Tama ei kuitenkaan yk-
sin selita tunkkaista hajua siivouskomerossa, vaan hajun lahdetta tulisi tutkia tarkemmin. Tas-
sa tarkastuksessa hajun muuta lahdetta ei havaittu.

Toimenpide-ehdotukset

e patteriventtiilien vaihto
e ulkonurkissa sijaitsevien ikkunoiden valisten eristyksien tarkistus
e jadhdytysjarjestelma.
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