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Liite 1. Kuntoarvioraportti ja PTS



1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa on tarkoituksena laatia yksityiselle tilaajalle loma-asuntoon pitkan
tahtaimen suunnitelma ja kuntoarvio. Opinnaytetydn tavoitteena on analysoida kiinteiston
nykyinen kunto ja kuntoarvion pohjalta tehda suunnitelmat mahdollisiin korjausratkaisuihin.
Kuntoarvio tehdaan tutkimalla rakenteita ja rakennusosia paallisin puolin ilman rakenteiden

avaamista paikan paalla.

Pitkan tahtaimen suunnitelmaa on tarkoitus hyoddyntéé jatkossa kiinteiston kunnossapi-
dossa ja huoltojen merkitsemisesséa. Pitk&n tahtdimen suunnitelmassa olevista tulevista

korjauksista tehdaan asiakkaalle kustannusarvio.

Kustannusarvioon sisdllytetddn mukaan vain materiaalien hinnat, koska tilaaja ei halua kus-
tannuksien nousevan liian korkeiksi ja on itse valmis tekemaan suurimman osan korjauk-

sista.



2 Kuntoarvio
2.1 Kuntoarvion maarittely ja kuntoluokitukset

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston, rakennuksen, rakennuksessa sijaitsevan jarjestelman
tai rakennuksen yksittdisen rakenteen tai rakenneosan kunnon arvioimista. P&&asiassa
niité tarkastellaan aistienvaraisesti ja kokemusperaisesti. Tarkeda kuntoarviossa on kayttaa

materiaalia ja rakennetta rikkomattomia menetelmia. (LVI 01-10414 2007, 2.)

Kuntoarvion tarkoitus on tarkentaa jatkotoimenpiteiden tarpeita rakennusosittain ja maari-
tella rakenteiden nykyinen kunto. Jatkotoimenpiteille on hyva maarittdd kustannusarviot
seka tarkeaa on tarkastella tilojen seka huoneistojen kuntoa ja toimivuutta. Tulos osoittaa
rakennusosia, jotka tarvitsevat kiireellisia korjaustarpeita, ennen kuin niistd padsee muo-
dostumaan joko terveydelle tai rakenteelle riskeja. Tarkoituksena on saada kokonaisvaltai-
nen asiakirja kohdekiinteistdsta selventamaan kiinteistén omistajaa ja jarjestelmallisen kun-

nossapidon suunnittelua. (Wise Group 2014, 6.)

Kiinteiston kuntoluokan maéaraytymisessa on viisi erilaista luokkaa asteikolla 1-5 (Taulukko
1). Kuntoluokan luokitusta alentaa rakennusosan korjaustarve ja sen kiireellisyys (Taulukko
2). Kuntoluokan antaa kuntoarvioija itse. (RT 103098 2019, 1.)

Kuntoluokka Kuvaus

KL5 Uusi, ei tulevia toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
KL4 Hyva, kevyt huoltokorjaus tehtava 6...10 vuoden kuluessa
KL3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus tehtava 1...5 vuoden kuluessa tai pe-

ruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

KL2 Valttava, Peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusittava 6...10 vuo-

den kuluessa
KL1 Heikko, uusittava 1...5 vuoden kuluessa.

Taulukko 1. Kuntoluokat (Mukailtu RT 103098 2019,1)



1 RAKENMNUSTEKNIIKKA

124 Julkisivut
1242 Ikkunat
1243 Ulko-ovet
Metalli-ikkunat ja -ovet (my&s puu-alumiini)

Kuntoluokka

5 = uusia tal uusittu 0...10 vuoden kuluessa
= pinnoitteessa i ole vaurioita
- lkkunoliden tilvistys julkisivurakenteeseen (tiivistemassat/peltilistat) on kunnossa
vesipellissa el ole maalipinnan vaurioita, kallistus on kunnossa, tiivistys ikkunaan on kunnossa
ikkunolden kdynnissa tal tilvistyksessa el ole puutteita
umpiolasielementit ovat ehjia (ei samenturmia trms.).

L = rakenteen ika on 10...20 vuotta tal kunnostettu 0... 10 vuoden kuluessa (kunnostus = kayninin ja tilvistyksen tarkastus, mah-
dollinen paikkamaalaus).
- maalipinnolssa el ole merkittavia vaurioita (yksittdlsld mekaanisia vaurioita)
- rakenteessa e ole merkittavia korroosiovaurioita
- kaynti-thivistysongelmia on alle 5 %
- umpiolasielementit ovat ehjia (ei samentumia trms.).

3 - rakenteen ik on alle 20 vuotta tai kunnostettu yli 10 vuotta sitten
- maalipinnalssa on vauricita alle 5 %
= rakenteessa on korroosiovaurioita alle 1%
= kadynti-/tiivistysongelmia on alle 20 %
- vaurloltuneita umplolasielementtejd on alle 2 %.

2 - maalipinnolssa on vaurlolta alle 25 %
- rakenteessa on korroosiovaurioita alle 5 %
- kiynti-tivistysongelmia on alle 40 %
= wvaurioituneita umpiolasielementteja on alle 5 %.

1 = uusitaan 1..5 vuoden kuluessa.

Taulukko 2. Esimerkkeja kuntoluokista niiden hahmottamisen helpottamiseksi (RT 103098
2019,7.)

Esimerkiksi, vaikka kiinteistdsséa olisi uudet ikkunat, voi niiden kuntoluokka olla 4. Kuntoluo-
kan tiputtamiseen riittda yhdessékin ikkunassa oleva tiivistysongelma tai maalivika. Sama

koskee my6s muita rakenteita.

2.2 Pitkdn tdhtaimen suunnitelma

Pitkan tahtdimen suunnitelma on kunnossapitosuunnitelma tai sen ehdotus. Suunnitelman
tekee kuntoarvioija, koska siind hyédynnetaan kuntoarvion tuloksia. Pitkan tahtaimen suun-

nitelma tehdaan yleensa tuleville 10 vuodelle tai pidemmalle. (RT 103003 2019.)

Ennen suunnitelman tekemista on hyvé sopia kiinteiston omistajan kanssa, millaista strate-
giaa han haluaa sovellettavaksi kiinteistbonsa: kaytetaanko suunnitelmia tehdesséa tasoa
kohottavaa toimintalinjaa, mikd on yleensa kallein, mutta sen elinikd on yleensa pisin vai
onko kaytdssa loppuun kayttava toimintalinja, milla siis kaytetdan edellinen rakenne aivan
loppuun asti, mika voi tuoda kustannuksia alaspéin. Tason sailyttava toimintalinja tarkoittaa
saman varastelutason ja teknisen kunnon sailyttamista. Loppuun kayttdvan toimintalinjan

lopuksi rakenne pitaa purkaa ja yleensé uusia. (RT 18-11295 2018.)



2.3 Patevyys

Kuntoarvion tekee yleisesti tiimi, joka koostuu jokaisen eri suunnitelman asiantuntijasta.
Suunnitelmia ovat sadhko6-, rakenne- ja LVI-tekniset suunnitelmat. Jokaisella tydskentele-

valla henkilolla tulee olla patevyys kyseiseen tehtavaan ja kohteeseen. (RT 103003 2019,2.)

Kiinteistjen kuntoarvioijan patevyysvaatimukset muodostuvat tyonayte- ja tyokokemus-
vaatimuksista. Patevyysvaatimus on FISEn jarjestiman patevyystentin l[&péiseminen. Ten-
tin tekeminen edellyttaa voimassa olevaa rakennusalan koulutusta, vahintaéan kuitenkin am-
mattikorkeakoulutasoinen tutkinto. Rakennusmestarit ja vanhat rakennusteknikot ovat kui-
tenkin viela hyvaksyttyja tutkintoja. Tyokokemusta on kerrytettava 5 vuotta ja tyokoke-
mukseksi lasketaan vasta tutkinnon jalkeinen tytelamassa vietetty aika. Tyonadyte on oi-
keaa tydelamaa mukaileva kuntoarvioprojekti. Hakija toimii kuntoarviotiimissd oikeassa
kohteessa ja kirjoittaa siita oman raportin. Tyonayte pitda lapaista hyvaksytysti ja siita saa-

daan erillinen todistus, joka pitaa liittaa patevyyshakemukseen. (FISE)
2.4 Lahtttiedot

Parhaimman ndkemyksen kohteesta saa, jos kiinteistostd on olemassa olennaiset asiakir-

jat, kuten

e pohjapiirustukset

paapiirustukset, sisaltden lupapiirustukset seka muutos ja laajennustyopiirustukset
e rakennepiirustukset

o tyOselostus

e LVIS-piirustukset

¢ huoltokirja

e aikaisemmat kuntoarviot tai raportit.

Usein laht6tietoja keratessé ja ennen itse tarkastuksen tekemista, tehd&an suullinen haas-
tattelu. Haastattelussa yritetddn saada selville niita asioita, jotka eivét tule asiakirjoissa ilmi

tai ovat jostain syysta epaselvia. N&ita ovat usein
e omistusaika
e mahdollisia epailyksia vaurioista

e mahdolliset vauriot



o kayttokokemukset ja -tottumukset
¢ hajuhavainnot

o talotekniset laitteet ja niiden huollot
¢ markatilojen kunto

e kaytto- ja jatevesien toiminta.

Jos kyseessa olisi osakehuonekiinteistd, pitéisi kayttajan lisaksi haastatella myds isdnnait-
sijaa. (LVI 01-10414 2007.)

2.5 Kuntoarvion tilaus ja tarjouspyynto

Tilaus lahtee kuntoarvion maarittelysta. Tilaajan on paatettava, onko se pelkastaén raken-
teellinen vai kuuluuko siihen esimerkiksi vain LVIS-arvio. Tilaajan on lahetettava tarjous-

pyynto valitsemilleen yrityksille. Tarjouspyynndssa olisi hyva olla
e Omat yhteystiedot
¢ mitd vanhoja piirustuksia ja selostuksia on olemassa
e kuntoarvion ajankohta
e raportin sisaltd
o valintakriteerit
e lisatiedot
e tarjouspyynnon jattdmismenettelyt
e kuntotutkimukset, jos on tiettyja vaatimuksia
e Kiinteistdon perustiedot tarkasti
e paivays ja allekirjoitus. (Kuva 1).

Kun tilaaja on valinnut sopivan tekijan kohteelleen, tehddén sopimus kirjallisena. Lomaketta
RT 80343 voidaan halutessa kayttaa sopimuspohjana ja itse sopimuksessa voidaan viitata

konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin.



TILAAJA KUNTOARVION TEKUA

Kuva 1. Kuntoarvion eteneminen (RT 103002 2019, 7)




3 Kohde
3.1 Kiinteistdn perustiedot

Kohde sijaitsee Sulkavalla, Saimaa-jarven rannalla. Kiinteistd, josta kuntoarvio pyydetaan
tehtavaksi, on punaisella ympyroity rakennus kartalla (kuva 2). Tontti on epéatasainen, jyrkka
ja kaataa jarvelle pain kiinteistéjen kohdalla. Tama voi olla hyva asia rakennuksen perus-
tusten ja niiden kosteusteknillisen toiminnan kannalta. Asiakaskyselysta tulee ilmi, etta ra-

kennuksen perustukset ovat betonilaattaa ja harkkopilareita (Aravirta 2021).

+
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Kuva 2. Kohteen osoitus tontilla. (Maanmittauslaitos.)

[ .

Kiinteistdn perustiedot, kuten sijainti, pinta-ala, tilavuus, ovat keratty yhteen. Tiedot I6ytyvat

alla olevasta taulukosta (taulukko 3).

Sijainti Sulkava
Rakennusvuosi 1995
Huoneistojen lukum&ara 2 kpl

Kerrosala 20 m?



Tilavuus 74 m3

lImanvaihto Painovoimainen
Kattotyyppi Harjakatto

Kattomateriaali Palahuopakate
Lammitysjarjestelma Varaava takka

Runko Hirsi

Ovet 2 kpl, puuta

Ikkunat 5 kpl, puuta

Vesi- ja viemariliittyma Ei ole, likavedet menevét imeytyskaivoon
Sahkoliittyma On, lisatty jalkeenpéain
Perustukset Betonilaatta ja harkkopilarit

Taulukko 3. Kohteen perustiedot. (Varis 1994; Aravirta 2021.)

3.2 Korjaushistoria ja kayttajakysely

Vuonna 1995, kun rantasaunaa rakennettiin, ei Kiinteistolle ollut vedetty sahkoja viela.
Vuonna 2003 tontille rakennettiin lisaa, jolloin tilaaja laajensi sahkoverkkoa rantasaunalle
asti. (Aravirta 2021.)

Katto on vuotanut tuvan parvelle savupiippua pitkin kevaisin, kun lumet ovat sulaneet. My6s
rankkasateilla on saattanut valua vetté parvelle. Taman takia aina kevaisin, jos vuotoja huo-
mataan, on katon ja savupiipun saumoja tiivistetty. Tilaajan mukaan tété on tehty arviolta
noin joka kolmas kesa. Aiemmin paikkausmateriaalina on kaytetty sulatettua bitumia. Se ei
kuitenkaan ole ollut pitkakestoinen ratkaisu, silla se on vuotanut jo vuoden tai kahden
paasta. Viimeisen kerran kattoa on paikattu huopakattoliimalla ja se on toistaiseksi pitanyt

jO useamman vuoden moitteitta. (Aravirta 2021.)

Rakennuksen julkisivun ja kuistin maalit ovat uusittu vuonna 2017. Maalina on kaytetty Valtti
Coloria, joka on dljypohjainen puuhun imeytyva kuullote. Tuote suojaa seinia saan aiheut-
tamilta rasitteilta. (Aravirta 2021; Tikkurila 2021.)



Terassilautojen lakan puhki kulumisen seurauksena tilaaja on paattanyt vaihtaa koko teras-
silaudoituksen uuteen. Terassilaudat ovat vaihdettu uusiin kesalla 2020. Niiden lakkaami-
nen on jatetty vuodelle 2021, koska kyseessa on painekyllastetty puu, joten silla pitaa olla

tarpeeksi pieni kosteuspitoisuus ennen kasittelya. (Aravirta 2021.)

Kayttajakyselysta tulee ilmi, ettd piipun juuri on vuotanut ja sitéd on korjattu monta kertaa.
Viimeisella kerralla vuoto oli saatu kuriin huopakattoliimalla. Kayttajat epailevat huovan sau-
mojen aukeamista kylméan ja kuuman nopeiden vaihteluiden seurauksena. lkkunat ja ovet
ovat vanhoja ja ne kuulemma vetéavat ikavasti. Ovet jumittavat suljettaessa ja tasta kayttajat

epdilevat hirsien painumista vuosien saatossa. (Aravirta 2021.)
3.3 Tilat

Kohde on yksikerroksinen. Rakennuksessa on sauna, kylpyhuone, tupa, parvi, kellari ja
kuisti. Saunaan ja kylpyhuoneeseen on oma erillinen sisaéankaynti. Tuvan ylapuolella on
pieni parvi. Kuisti yhdistda tuvan ja saunaosaston yhdeksi kokonaisuudeksi. Pohjakuvasta
poiketen (kuva 3.) portaat ovat A-leikkauksen suuntaisesti ja liittyvét kuistille. Mydskaan

pesuhuoneen vasemmalla (kuva 3.) olevaa pienempdaa kuistin patkaa ei ole koskaan tehty.
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4 Kohteen kuntoarvio

Kokonaisuudessaan kuntoarvioraportti ja pitkan tahtdimen suunnitelma esitetaan liitteessa
1. Kiinteiston kayton ja yllapidon kannalta tulee kohteessa tehda paljonkin erilaisia isoja ja

pienia huoltotdita.

Harkkopilariperustukset ovat hyvéassa kunnossa ja niita ei tarvitse huoltaa, mutta betonilaa-
tan maali hilseilee irti, joten se pitdisi pestd ja maalata uudestaan. Perustuksen vierustaytot
ovat paikoin liian pienella kaadolla ja niita pitéisi suurentaa.

Alapohjan yleiskunto on hyva kauttaaltaan. Ainoa toimenpide, mita se vaatii, olisi tukea ja
eristad alapohjasta tuleva viemariputki, ainakin niilté osin, missa se on suoraan ilmaan kos-

ketuksissa.

Runkona toimii lamellihirret, joiden valissa kulkee villa. Julkisivu on hyvassa kunnossa eikéa
se vaadi hetkeen mitddn toimenpiteitd, koska se on vasta muutama vuosi sitten maalattu

uudestaan.

MoKkiin vievat portaat eivat ole saalta suojassa, ja ne pitaisi puhdistaa kunnolla sekéd maa-
lata uudelleen. Verannan kalusteet ovat viela tyydyttdvassa kunnossa, mutta lahitulevai-
suudessa nekin tarvitsevat uuden maali- tai lakkapinnan. Verannalle on uusittu lattialaudat

ja ne olisivat suositeltavaa maalata kalusteiden kanssa samaan aikaa.

Ikkunat ovat alkuperéiset ja kaksiosaiset, karmit ovat puiset. Lasit ovat hyvassa kunnossa,
mutta karmit ja ikkunapellit pitéisi vaihtaa niista ikkunoista, jotka eivat ole verannan katon
alla suojassa saalta. Myos kaikkien ikkunoiden tiivisteiden vaihto olisi suositeltava toimen-
pide. Ovet ovat puusta ja nekin ovat alkuperaiset, paitsi maalit ovat uusittu. Ovet vaatisivat
saranoiden huollon ja tiivisteiden vaihdon. Kynnyslaudat tulisi tdssa samalla uusia tai maa-

lata kokonaan uudestaan mekaanisen kulumisen takia.

Ylapohja on kohtalaisessa kunnossa ja vaatisi kunnon tarkistuksen seuraavan kattoremon-
tin aikana ja villojen ottamisen pois hyonteisverkon silmukoista. Samalla kertaa kannattaisi

vaihtaa jo hydnteisverkot uusiin.

Vesikatto on osittain sammalen peitossa ja vaatii perusteellisen puhdistuksen ja uuden ar-
vion kevaalla lumien sulettua sen paalta pois. Samalla tulisi tarkistaa savupiippu ja sen va-

rusteet katolta.

Tuvan sisétiloissa ei ole mitdan huoltoa vaativaa. Pesuhuoneessa ja saunassa pitaisi tehda
tulevien vuosien aikana perusteellinen remontti, uusittavaa siella on ainakin vesieristys ja
laatoitus. Naissa erityishuomiota pitdisi antaa nurkkien liitoksille, ettei kosteutta paasisi hir-

ren ja vedeneristeen valiin.
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Varaava takka ja séahkdpatterit muodostavat tassa rakennuksessa lammitysjarjestelman,
eika niissa ollut silmin havaittavia vikoja tai puutteita. Juoksevaa vetta ei kohteessa ole,
mutta tuvan puolelta 16ytyy kasienpesuallas, kylpyhuoneesta ja saunasta l6ytyy lattiakai-
voja. Kaikki vedenpoistojarjestelman osat ovat ehjid ja puhtaita. Rakennuksessa on paino-
voimainen ilmanvaihto. Kun saavuin kohdekaynnille, en huomannut ilmassa kosteutta, epa-
maaraisia hajuja tai tunkkaisuutta. Tassa pitaa kuitenkin ottaa huomioon, ettd kohdekayntini
oli talvella, ja painovoimainen ilmanvaihto toimii paremmin viileAmmalla ilmalla. Sahkot ovat
kaikista teknisistéa jarjestelmisté uusimmat, enk& huomannut niissakaan mitaan poikkeavaa.
Lapiviennit ja muut litokset olivat hyvassa kunnossa, eivatka johdot olleet rikki mistaan koh-

taa.
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5 PTS-ehdotus

Pitkan tahtaimen suunnitelmassa (PTS) ei ole otettu ty6td huomioon ollenkaan tilaajan
pyynnosta ja ndin ollen siihen lasketaan vain uusien materiaalien hinnat mukaan. Suunni-

telma on tehty seuraavalle kymmenelle vuodelle.

Kaikkien materiaalien kustannukset ovat laskettu kayttdéen vuoden 2016 materiaalien hin-
toja (Lindberg ym. 2016). Nain ollen hinnoissa saattaa olla joitakin heittoja, jos vertaa suo-
raan nykypaivan hintoihin, mutta ne ovat vield kayttokelpoisia.

PTS-ehdotus pitdé sisalladn enemman pienia korjauksia. Suurimmat remontit ovat katon
uusiminen seka kylpyhuoneremontti. Remontit tulevat ajallisesti aika nopeasti, mutta tassa
pohdin, etteivit ne aiheuta enempéa ja laajempia tulevia remontteja. PTS loppuu viimei-
sena vuotena tehtavaan kuntoarvioon, jossa suosittelen tehtavaksi uuden PTS:n rakennuk-

selle.

PTS:n kustannusarvion lopulliseksi arvonlisaverottomaksi kokonaissummaksi tulee noin

8700 euroa ja 24 % arvonlisaveron sisaltavaksi kokonaishinnaksi tulee noin 10788 euroa.
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6 Yhteenveto

Tassa opinnaytetydssa kuntoarvioraportti painottuu enemman rakennustekniikkaan, mutta
myos LVIS-jarjestelmia arvioidaan. Kohdekiinteisté on 26-vuotias, joten mitaan halyttavaa
ei vield ole, mutta pienid puutteita on siella taalla. Talla hetkella suurimmat puutteet ovat

vesikatossa ja markatiloissa.

Asiakaskysely ja remonttihistoria kertovat kattavasti kiinteiston todellisesta kunnosta. Ne
antavat hyvin suuntaa siihen, mihin kannattaa kiinnittdéa enemman huomiota kohdekayn-

nilla.

Ennen tata tyotad en ole ikina tehnyt kuntoarviota tai PTS:44. Kuntoarvion laatiminen on
ensikertalaiselle vaativa ja aikaa vieva kokonaisuus, vaikka se tehtiin vain pinnallisesti, eika
rakenteita rikottu. Huomasin, etté sitd tehdessa pitdéa olla hyvin jarjestelméallinen ja kuvia
kannattaa ottaa enemman kuin valttdmatta luulisi tarvitsevan. Kohdekaynnilla ei kannata
pitda Kiirettd ollenkaan ja kannattaa kayda kaikissa tiloissa parikin kertaa, ettei jaa mitaan
oleellista huomaamatta tai kuvaamatta. Kohdekaynnin kannalta talvi ei valttdmaétta ole pa-
ras aika, koska lumi piilottaa paljon havaintokohtia pois ja saattaa rajoittaa paasya esimer-

kiksi katolle niin kuin tdssa kuntoarviossa.

PTS:n tekeminen on kustannuksien kannalta helppoa laskemista, mutta sopivan aikavalin
[6ytaminen ja sen perusteleminen itselleen voi tuottaa vaikeuksia. Suunnitelmaa tehdessa
on realisoitava aika ja raha, tarkoittaen sita, ettei kaikkia korjauksia voi laittaa ensimmaiselle
ja toiselle vuodelle. Pidan kuntoarvion tekemista hyddyllisena taitona itselleni. Hy6tya on
my0s tilaajalle, joka saa realistisen arvion kiinteistén kunnosta ja kustannusarvion sen pita-

miseen turvallisena ja terveellisena.
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1 Johdanto

Tama kuntoarvioraportti ja pitkan tdhtadimen suunnitelma, johon tullaan tassa tydssa viittaa-
maan lyhenteella PTS, tehdééan rakennuksessa tehdyn kuntoarviokaynnin perusteella. Kun-

toarvio laaditaan RT 103003 kuntoarvioijan suoritusohjeella.
Tilagja: Yksityinen
Tybéryhméa: Otto Skog

Kuntoarvio laaditaan tekemalla havaintoja rakenteita rikkomattomin menetelmin ja haastat-
telemalla kiinteiston kayttajaa, sekd omistajaa. Kuntoarvion tavoitteena on luoda puoluee-

ton ndkemys rakennuksen nykykunnosta. (RT 103003 2019)

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus esitetddn kuntoarvioraportissa. Rakennukselle tehdaan
PTS, joka perustuu rakennuksen eri rakennusosien ja jarjestelmien tekniseen kayttoikaan
ja niiden kuntoon, jotka tulevat ilmi tehdysta kuntoarvioraportista. PTS:ssé laaditaan kor-
jaustoimenpiteet yleensa seuraaville 10 vuodelle, ellei toisin ole sovittu tilaajan kanssa. Sii-
hen siséltyy usein myds kustannusarvio. PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karke-
aan arvioon, eika niitd kannata ottaa absoluuttisena totuutena, koska ne riippuvat tarkas-
tushetken kustannustasosta ja rakennuksen kunnosta. Tassa kohteessa tilaaja pyysi kus-
tannusarvion vain rakenteille. PTS ei ota kantaa tavanomaisiin vuosittain toistuviin huolto-
toimenpiteisiin, esimerkiksi nuohoukseen. Suunnitelmassa tulee ilmi pajarjestelmanimik-
keiden kuntoluokat. Kuntoluokka maaraytyy jarjestelman kunnon ja korjaustarpeiden kiireel-
lisyyden mukaisesti. Kuntoluokkien luokittelu perustuu kuntoarvioitsijan arvioon rakenteen
yleiskunnosta. Jos energiansaastémahdollisuudet kiinnostavat, tulee ne selvittaa erillisessa

energiakatselmuksessa.

Tybssa kaytetyt kuntoluokat ovat:

Kuntoluokka Kuvaus

KL5 Uusi, ei tulevia toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
KL4 Hyva, kevyt huoltokorjaus tehtava 6...10 vuoden kuluessa
KL3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus tehtava 1...5 vuoden kuluessa tai pe-

ruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa



KL2 Valttava, Peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusittava 6...10 vuo-

den kuluessa

KL1 Heikko, uusittava 1...5 vuoden kuluessa.

Tulokset kuntoarviosta tulevat raportissa seuraavassa jarjestyksessa:
- jarjestelman perustiedot ja ominaisuudet
- arvio kohteen kunnosta kohteessa tehtyihin havaintoihin perustuen

- toimenpide-ehdotukset.



2 Kohteen tiedot

Kohde sijaitsee Sulkavalla, Saimaa-jarven rannalla. Rakennus, josta kuntoarvio pyydetaan
tehtavaksi, on 1995 valmistunut hirsimokki erillisella sauna- ja pesuhuonetilalla. Tontti on
epatasainen, jyrkka ja kaataa jarvelle pain. Tama voi olla hyva asia rakennuksen perustus-
ten ja niiden kosteusteknillisen toiminnan kannalta, koska vesi ei silloin jaa paikoilleen va-

hingoittamaan rakennetta.

Kuntoarvio toteutettiin 13.03.2021 -1 °C lampdtilassa.

Sijainti Sulkava
Rakennusvuosi 1995
Huoneistojen lukuméaara 2 kpl

Kerrosala 20 m?

Tilavuus 74 m3
llImanvaihto Painovoimainen
Kattotyyppi Harjakatto
Kattomateriaali Palahuopakate

Lammitysjarjestelma

Varaava takka

Runko Hirsi
Ovet 2 kpl, puuta
Ikkunat 5 kpl, puuta

Vesi- ja viemariliittyma
Sahkoliittyma

Perustukset

Ei ole, likavedet menevat imeytyskaivoon
On, lisatty jalkeenpéain (2003)

Betonilaatta ja harkkopilarit



3 Korjaushistoria

Tiedot kaikista aikaisemmista korjauksista on saatu asukkailta haastattelun yhteydessa.

Kohteelle aikaisemmin toteutetut korjaustoimenpiteet:
e Vuonna 2003 vedettiin sahkdt saunamaokkiin.
e Kattoa on paikkailtu savupiipun juuresta joka kolmas kesa.
e Ulkoseinat ovat maalattu uudestaan Valtti Colorilla 2017.

e Terassilaudat ovat vaihdettu uusiin 2020.
3.1 Asiakaskyselyn huomioita

Kyselysta kay ilmi seuraavat epéakohdat:
o ikkunat vetavat
e ovet vetavat
e piipun juuri on vuotanut, mutta se on korjattu

e ovet jumittavat.



4 Rakennustekniikka

4.1 Maarakenteet

Havainnot

Rakennuksessa ei ole salaojia. Salaojia ei valttamatta tarvita, kun kyseessa on rinteessa
oleva rakennus. Perustuksen vierustaytot ovat tehty vetta lapaiseviksi, mutta vierustaytto

pitaisi olla isommalla kaadolla sein&n vieresté poispain.
Toimenpide-ehdotus:
o Vierustaytdn kaadot isommiksi

Kuntoluokka 3.

4.2 Piha-alueet

Havainnot

Pihasta ei saanut havaintoja johtuen 50 cm lumikerroksesta.

4.3 Perustukset

Rakennuksen perustukset koostuvat terasbetonilaatasta ja harkkopilareista verannan alla.
Betonilaatan pinta on kulunut ympaéri rakennusta ja maali irtoilee, mutta muita kuin pinnalli-
sia vaurioita ei ole. Routaeristeesta ei ole varmuutta. Harkkopilariperustus taas on hyvassa
kunnossa eik& pintamateriaali halkeile. Se seisoo kalliota vasten. Tuuletusaukot ovat tar-

peeksi korkealla ja ne ovat avonaisia.
Toimenpide-ehdotukset:
e Sokkeleiden huoltomaalaus tai pinnoitus
e Lapiviennit eristettava

Kuntoluokka 3



Kuva 2. Harkkopilari.



4.4 Alapohja

Havainnot

Kohteen rakennusmateriaaleina on kaytetty maanvaraista laattaa, joiden paalle on vedetty
huopa, ennen kuin hirret ovat laitettu paikoilleen. Hirsien valinen alapohja koostuu tuulen-
suojalevystd, puurungosta, mineraalivillasta ja laudoituksesta paalla. Viemariputkistot eivat
ole tarpeeksi hyvin eristettyja ja kannatettuja. Tarkastelua tehdessa en havainnut mikrobi-
kasvustoa enka erikoisia hajuja tulevan alapohjasta.

Toimenpide-ehdotukset:
e Lapiviennit eristettava

e Lapivientiputket tuettava paremmin

Kuntoluokka 3

Kuva 3. Lapivienti on puutteellinen.
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Kuva 4. Tuuletusaukko.

4.5 Runko ja julkisivu

Havainnot

Runkona toimivat lamellihirret, joiden valissa kulkee ohut villasuikale. Rungossa ei ole vau-
rion merkkeja tai painumia, maalikin on viel& hyvassa kunnossa. Vain muutamassa hirressa
on halkeama. Raystééat ovat kohtalaisessa kunnossa alhaalta péin katsottuna, eivéatka kun-

toarvion aikaan olleet tukossa.
Toimenpide-ehdotukset:

e Halkeamien paikkaus

e Raystaiden kunnon tarkistus kevaalla

Kuntoluokka 4



Kuva 5. Julkisivu idasta.

Kuva 6. Lahikuva idan julkisivun kunnosta.
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Kuva 7. Julkisivu mokin takaa eli etelasta.

Kuva 8. Lamellihirret lahelta.
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Kuva 9. Raystas.

Kuva 10. Raystaskouru.



Kuva 11. Julkisivu lannesta.
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4.6 Veranta, portaat ja kaiteet

Havainnot

Verannan lattialaudoitus on vaihdettu edellisena keséané, mutta niita ei ole viela maalattu,
ettd ne kerkedvat kuivua. Verannan kannatinpuut ovat hyvassa kunnossa, enka havainnut
niissé vaurioita. Lattiassa tai kaiteissa ei ole merkittdvid vaurioita tai puutteita. Tahan vai-
kuttaa se, ettd ne ovat viela vesikaton alla. Kaiteiden maali on tyydyttavassa kunnossa ja
halkeamia esiintyy todella vah&n, koska niihin ei tule suoraa rasitusta ylapuolelta.

Toimenpide-ehdotukset:
¢ Lattialautojen maalaus
e Portaiden maalaus

¢ Verannan kalusteiden maalaus

Kuntoluokka 4

Kuva 12. Verannan poyta ja tuoli.



Kuva 14. Lannen julkisivukaiteet.
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Kuva 15. Sisédéantuloportaat.
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Kuva 17. Veranta
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4.7 lkkunat

Havainnot

Ikkunat ovat alkuperdiset, kaksiosaiset ja puiset. Itse ikkunalasit ovat hyvassé kunnossa,
mutta karmit ovat auringonpolttamat. Ikkunapeltien kaadot ovat riittavat kaikissa ikkunoissa
ja itse peltien kunto on hyva, mutta paikoin ne ovat likaisia. Osassa ikkunapelteja liitos ik-
kunan ja karmin valissa irvistaa eika liitos ole enaa tiivis. Ikkunat, jotka eivat ole verannan
katon alla, ovat huomattavasti suuremman saarasituksen alaisia ja siten huonommassa

kunnossa. Avausmekanismit toimivat hyvin.

Ikkunoiden tiivisteiden suositeltava vaihtamisvali on 3...12 vuotta, mutta sita ei ole kertaa-

kaan tehty.
Toimenpide-ehdotukset:
¢ Ikkunakarmien maalaus tai vaihto

Ikkunoiden tiivisteiden vaihto

Ikkunapeltien puhdistus

Ikkunapeltien liitoksien lapikayminen ja tiivistaminen

Kuntoluokka 2



Kuva 18. Verannan alla oleva ikkuna.

Kuva 19. Idén puolella oleva saunan ikkuna.
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4.8 Ovet

Havainnot

Ovet ovat alkuperdiset ja ne ovat puisia. Saunan ovi on kokonaan puuta ja tuvan ovessa on
lasitus. Ovien yleiskunto on hyva. Ovet ovat tiukkoja, eivatka ne helposti aukea tai mene
kiinni. Tama& johtuu luultavimmin hirsien painumisesta ja siita, ettei niitd ole koskaan huol-

lettu. Ovien kynnykset ovat kuluneet ja ne olisi hyva vaihtaa tai korjata.
Toimenpide-ehdotukset:

e Ovien kayntisovitus

e Ovien tiivisteiden vaihto

e Saranoiden voitelu

e Kynnyksien vaihto tai korjaus

Kuntoluokka 3

Kuva 20. Tuvan ovi.
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Kuva 21. Saunan ovi.

4.9 Ylapohja ja valipohja

Havainnot

Ylapohjaa paésee katsomaan tuvassa olevalla parvella olevasta pienestd luukusta, eika
ylapohjaan ole muita reittejd. Kattokannattimet ovat sahatavarasta, joiden paalla on umpi-
laudoitus. Katemateriaalina mokissa on huopakatto. Vesikate on vuotanut joskus aikaisem-
min piipun juuresta, mutta tarkastusluukusta ei nae juuri sinne. Ne kattokannattimet ja lau-
doitukset, mitka siitd nakyvat, ovat kunnossa. Myodskaan paneelit eivat ole sen nakaoisia,

etté niiden ylépuolella olisi liikaa kosteutta.

Ulkopuolisella tarkastelulla huomaan, ettei ylapohja paase tuulettumaan taysin, silla rays-
tadssa oleva ilmarako, josta ilmavirtaus paésee virtaamaan ylapohjaan, on osittain tukossa

villasta.

Valipohjan rakenne on puuta ja se on todella hyvassa kunnossa, eiké kulumisesta ole paljoa

merkkeja.



Toimenpide-ehdotukset:
¢ Villan tasoitus tai lisays, jos siltéa nayttaa

e Ylapohjan kunnon tarkistus vesikaton remontin yhteydessa

Kuntoluokka 4

Kuva 22. Idén julkisivun raystaan pienelainverkko/tuuletusaukko.
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Kuva 23. Idan julkisivun raystaan pienelainverkko/tuuletusaukko.

Kuva 24. Parven ylapuolella oleva paneeli.
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4.10 Vesikatto

Havainnot

Vesikatteena rakennuksessa toimii palahuopakatto, se on alkuperéinen ja sitd on osittain
paikkailtu savupiipun juuresta saumojen kohdalta. Katteen kuntoa en p&ése katsomaan,
koska lunta on niin paljon katolla. N&in ollen en nde myodskaéan vesikattovarusteita. Tikkaat
ovat erillisena takaseinalla roikkumassa. Huopakaton kayttéik& vaihtelee 15-40 vuoteen,
riippuen sen huoltamisesta. Tasta paatellen, taman rakennuksen huopakaton kayttdika al-

kaa olemaan loppusuoralla, joten sitd kannattaa seurata.

Huopakate nayttaa likaiselta ja siind kasvaa sammalta niissa kohdissa, mista lumi on sula-

nut.
Toimenpide-ehdotukset:
¢ Huovan puhdistus
e Kevaalla huovan kunnon tarkistus

Kuntoluokka 3

.
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Kuva 25. Yleiskuva vesikatosta.



Kuva 26. Huopakatteen paalla kasvaa paikoin sammalta

Kuva 27. Huopakatteen reunapuu.
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4.11 Tulisija ja hormi

Havainnot

Rakennuksen lammityksena toimii paasaantodisesti varaava takka. Takka on muurattu pu-
natiilestd ja siind on metalliset luukut. Tiilet eivat ole halkeilleet ja liitokset ndkyvét olevan
kunnossa pintapuolisesti. Kaikki hormin luukut toimivat niin, kuin niiden on tarkoituskin ja
takan edessa on palopelti. Katolla en paase kdyméaan, joten lumien sulettua olisi suositel-

tavaa tarkistaa savupiipun tiilien ja peltien kunnot.
Toimenpide-ehdotukset:
¢ Piipun tarkistus kevaalla

Kuntoluokka 4

Kuva 28. Takan savupiippu.
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5 Tilat

5.1 Tupa

Havainnot

Tuvan lattia ja seinat ovat puupaallysteiset. Tiskialtaan seinusta on laatoitettu. Keittion kaa-
pit ovat puusta, samoin kuin portaat, penkit ja poyta. Kaikki pinnat ovat hyvassa kunnossa,

lukuun ottamatta muutamaa pienta kulumaa.

Parven kunto on hyva, lukuun ottamatta yhta lattialautaa, joka on puoli senttid irti seinésta

ja toisesta laudasta.
Toimenpide-ehdotukset:
e Parven laudan vaihto tai sen liitoksen tiivistys

Kuntoluokka 4

Kuva 29. Portaat parvelle.
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Kuva 30. Tuvassa oleva keittio.

Kuva 31. Parven laudoitus irvistaa.
5.2 Kylpyhuone ja sauna

Havainnot

Kylpyhuoneen ja saunan lattiat ovat vesieristetyt ja laatoitetut. Ne ovat alkuperaiset ja niiden
kayttoika alkaa lahestymaan loppuaan, silla yleensa vedeneristeella ja laatoilla kayttoika on
noin 30 vuotta. Veden eristys jatkuu pesuhuoneessa seinille noin 10 senttimetrin korkeu-
teen, kuten saunankin puolella. Kulmat ja liitoskohdat ovat huonossa kunnossa ja vaativat
puhdistusta ja tiivistysta.
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Katon panelointi ja hirsiseinét ovat hyvassa kunnossa, paitsi yksi kylpyhuoneen alimmista
hirsista on nurkasta vahan tummunut. Saunan yhdesta nurkasta puuttui paneloinnista lista,

joten sinne paasee kaikki kosteus, mitd saunasta tulee.

Kiukaan vieressa kulkeva valukaulus on huonossa kunnossa, seka kiukaan hormiputken

suojalevyn kiinnitys rakoilee.
Lattiakaivot ja niiden liitokset ovat tyydyttadvassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:

¢ Kiukaan valukauluksen kunnollinen kiinnitys

¢ Kiukaan hormin palosuojan tiivistys seindan

¢ Kattopaneloinnin nurkka korjattava

e Pesuhuoneen nurkat vedeneristettava paremmin

Kuntoluokka 2

Kuva 32. Pesuhuoneen nurkan eristys on huonoin.



Kuva 33. Kiukaan takana oleva valukaulus on osittain irronnut.

Kuva 34. Hormin suojapelti rakoilee.
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Kuva 35.

Kuva 36.

Pesuhuoneen lattiakaivo.

Saunan nurkasta puuttuu paneloinnin lista.
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5.3 Sahkojarjestelma

Havainnot

Sahkojarjestelma on alkuperéisessa kunnossaan, eikd mitdan tavallisuudesta poikkeavaa

ole nahtavissa. Sahkojarjestelma muodostuu lahinna pistorasioista ja lampuista.
Toimenpide-ehdotukset:
o Eitoimenpiteita

Kuntoluokka 4
5.4 Vesi- ja viemarijarjestelma

Havainnot

Juoksevaa vetté ei ole, mutta viemarit ovat ja ne johtavat vedet imeytyskaivoon. Viemarit

ovat muovia, ja hayttavat viela olevan hyvassa kunnossa.
Toimenpide-ehdotukset:
¢ Eitoimenpiteita

Kuntoluokka 4
5.5 Illmanvaihto

Havainnot

Rakennuksessa on painovoimainen ilmanvaihto, ja se vaikuttaa toimivalta, koska sisélla ei

ole kosteutta tai muitakaan hajuja.
Toimenpide-ehdotukset:

¢ Ei toimenpiteita
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6 Pitkan tdhtaimen suunnitelma

Alla olevaan taulukkoon (Taulukko 1.) olen kasannut yhteen toimenpide-ehdotukset, kunto-
luokat, ajankohdat toimenpiteille sekd niiden kustannukset. Kustannukset ilmoitetaan tu-
hansina euroina. Ehdotan my6s seuraavaa kuntoarviota toimenpiteiden toteuttamisen jal-
keen. Suunnitelma on laadittu kymmenen vuoden aikana toteutettavaksi. Olen laskenut
vuosittaiset kustannukset, jotka nakyvat taulukon alareunassa. Yhteensé toimenpiteet ja
uusi kuntoarvio tulisivat vuoden 2016 hintojen mukaan kustantamaan noin 10 168 € (Lind-
berg ym. 2016).

Rakennusosa [Kuntoluokka Toimenpide (pelkit materiaalit) 2021 2022|2023| 2024| 2025| 2026| 2027| 2028]|2029] 2030] 2031
Maarakenteet 3|vierustayton kaadon lisdys 0,1

Perustukset 3|Huoltomaalaus 0,5

Alapohja 3|Lapivientien eristys ja putkien tuenta 0,1

Runko ja julkisivu 4|Maalaus ja rdystaiden vaihto 0,5

Veranta 4|Lattialautojen, portaiden ja kalusteiden maalaus 0,3

Ikkunat 2| Karmien maalaus, tiivisteiden vaihto ja peltien tiivistys 0,3

Ovet 3|Tiivisteiden vaihto 0,1

Ovet 3|Kynnyksien maalaus ja kdyntisovitus 0,2

Ovet ja ikkunat 3|Saranoiden voitelu 0,1

Yldpohja 4|villan tasoitus ja lisdys, hyonteisverkkojen vaihto 0,4

Vesikatto 3|Huovan puhdistus 0,1

Vesikatto 3|Huovan vaihto 0,9

Hormi 4|Savupiipun peltien vaihto 1
Tupa 4|Parven laudan korjaus 0,1

Tupa 4]Lattian uudelleen kasittely 0,3
Sauna 2|Kiukaan ldmpésuojan ja hormin suojan uusiminen 0,2

Kylpyhuone 2|Vesieristeen ja laattojen vaihto 1

Sauna 2|Vesieristeen ja laattojen vaihto 1

Kustannukset *1000€ [ os] 11] 03] 22 13] of o] os] of 03] 2
Yhteensa 8200

£/vuosi 820

+alv 24% 1968

yhteensd 10168

£/vuosi 1016,8

Taulukko 1. Ehdotus pitk&n téahtdimen suunnitelmasta.



