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KAYTETYT TERMIT

Tassa tydssa esiintyy seuraavia termeja.

Kiinteistonpito ja korjausrakentaminen

Kiinteist6: rajattu maanpinnan osa sill& olevine rakennuksineen ja laitteineen sek&
kasvustoineen

Kiinteiston yll&pito: se osa Kiinteistonpitoa, johon kuuluvien toimintojen

tarkoituksena on kiinteiston kunnon, arvon, kaytettavyyden ja koettavuuden
sédilyttdminen tai parantaminen

Tilaaja: kuntoarviotehtévén sopijaosapuoli, joka edustaa kiinteiston omistajaa tai
kayttajaa

Korjausrakentamisen toimenpiteité

Korjaus, korjaaminen: toimenpide, jossa vika, virhe tai muu haitta poistetaan

Uusiminen, uudistaminen: toimenpide, jossa kohde tai merkittdvan monet sen osat
korvataan uusilla

Kunnostus, kunnostaminen: toimenpide, jossa kohde saatetaan esimerkiksi kdyton

kannalta riittavaan kuntoon

Korjausrakentamisen ohjelmoinnin kasitteitd

Kuntoarvio: Kiinteistén tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjestelmien ja ulko-
alueiden kunnon aistinvarainen selvittdminen ja korjaustarpeiden yleispiirteiden
arviointi sekd niiden maaramuotoinen raportointi. Kuntoarviossa tarkastellaan myos
sisdolosuhteita ja energiataloutta ja tehddan niihin liittyvid korjausehdotuksia.
Kuntoarviolla saadaan puolueeton kuva Kiinteistosta ja tuodaan esiin asioiden
tarkeysjarjestys. Ensisijaisia ovat turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat
seikat. Seuraavaksi tarkeimpid ovat korjauskustannuksiltaan merkittavimpien
rakennusosien vauriot sekd pahentuessaan merkittavia vahinko- ja turvallisuusriskeja

aiheuttavat vauriot.



Kuntotutkimus: rakennuksen jonkin osa-alueen (julkisivut, putkistot ym.) tai

Kiinteistoon kuuluvien laitejérjestelmien yksityiskohtainen tutkiminen
korjaustarpeiden tdsmentdmiseksi, kéyttden apuna tarvittavassa laajuudessa
rakenteiden koestusta, ndytteiden ottoa ja mittauksia. Tehdd&n yleensd ko. asian

kuntotutkimusohjeita noudattaen.

Kunnossapitosuunnitelma:  suunnitelma  kiinteiston  alkuperdisen  kunnon

sdilyttamiseksi, kiinteiston edustajien tarkistama ja hyvaksym& kuntoarvion
perusteella laadittu kunnossapitosuunnitelma taydennettynd kuntotutkimuksilla.
Siséltéa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden maérittelyn, ajoituksen

ja kustannusennusteen.

Lahteena Reinikainen, Salmikivi [1, s.6 ja 7]



1 JOHDANTO

Taman insin6oritydn aiheena oli selvittdd Pyhannan Rakennustuote Oy:n
tuotanto- ja varastotilojen seka toimiston nykykunto. PRT Oy:n kaikki tilat ovat
hieman alle kaksikymmenta vuotta vanhoja. Tilojen valmistuttua — 80 luvun
alussa tehtaalle jai muutamaksi vuodeksi pieni ryhma kirvesmiehia pitamaan
paikat kunnossa. Kunnossapitoryhmé&n toiminta kuitenkin lopetettiin.
Seuraavina vuosina — 90 luvun alussa oli lama, joka vaikutti rakennusalaan
kaikkein syvimmin. Taloudentaantuma ja talomenekin romahdus aiheuttivat
myOs Rakennustuotteella kaikkien mahdollisten kulujen minimoinnin.
Saastdjen kohteena olivat myos kiinteistdjen yllapito ja siita aiheutuvat kulut.
Nyt tilanne on korjaantunut monelta osin. Myynti on jalleen lahella lamaa

edeltanytta tasoa ja resursseja on myds tuotantotilojen kunnostukseen.

Osittain edella kerrotuista vaikeuksista kiinteistdjen huollossa ja normaalista
kulumisesta johtuen, kiinteist6ihin on tullut monenlaisia vaurioita. Osasyyna
vaurioihin ovat myds riskialttiit rakenteet, joita on kaytetty ilmeisesti niiden

edullisuuden takia rakennushetkella.

Kuntoarvioiden tekeminen on hyva keino selvittaa eri tilojen, rakennusosien ja
jarjestelmien kunto sekd suunnitella tulevat korjausty6t. Kuntoarvio tulisi
tehda jo noin kymmenen vuotta vanhoille kiinteistéille, mutta usein ajatellaan,
ettei sen ikdisessd ole mitdan tarvetta kuntoarvion suorittamiseen.
Tosiasiassa sen ikaisesta jo nékisi, missa osissa nayttaisi ensimmaisena
olevan korjattavaa, sekd mahdolliset rakennusvirheet olisivat ndhtévissa.
My®s huolto- ja korjaustyot osattaisiin koordinoida ja aloittaa riittavan ajoissa.

Tehty kuntoarvio tulisi paivittda 5-10 vuoden valein.



2 INSINOORITYON KOHDE

Insind0ritydn kohteena olivat lahes kaikki Pyhannan Rakennustuote Oy:n
toimitilat. Tydhon kuuluivat toimistorakennus, pienelementtitehdas, héylaamo,
lahetys, ristikkotehdas, ruokala ja keskusvarasto. Pyhannanjarven toisella
puolella sijaitseva ns. vanha puoli, jossa tehdddn ovet ja ikkunat, seka

suurelementtihalli jaivat kokonaan taman tyon ulkopuolelle.

Rakennukset ovat valmistuneet 1980 -luvun alkupuolella. Silloin tehtaan
laajentuminen ja toiminnan kasvu oli voimakkainta ja lisatilojen tarve suurin.
Toimistorakennus on tiloista ainoa, joka on tehty ulkopuolisia urakoitsijoita
kayttaen. Muut tilat on tehty omana tyond ja usein talviaikaan, kun

tuotannosta on vapautunut tydvoimaa.

Rakennustekniikaltaan tilat ovat yksinkertaisia ja selkeitd, mutta
suunnittelussa on kaytetty muutamia huonoja ratkaisuja, jotka aiheuttavat
rakenteiden vaurioitumista tavallista nopeammin. Esimerkkind voidaan
mainita  rakennusten erittdin  lyhyet raystdat tuotantotiloissa ja
varastohalleissa. Tama aiheuttaa jatkuvasti kohtuutonta kosteusrasitusta
ikkunoille, rungolle ja ulko-verhoukselle. Katto-materiaaleina ovat
bitumihuopa-, profiilipelti- tai kuitusementtikate. Profiili-peltikatoissa lyhyen
raystddn osasyyna on ilmeisesti ollut maksimoida hallin koko, kun lappeen
pituutta rajoittaa vain pellin kuljetuspituus. Huopakattoisissa halleissa ei
raystaattomyydelle 10ydy muuta selitysta kuin arkkitehtoniset syyt.

Julkisivumateriaaleina on puuverhous, profiilipelti tai vaneri. Naista
materiaaleista vanerissa oli eniten vaurioita, koska se on seinan alaosassa ja
joutunut suurimmalle kosteusrasitukselle alttiiksi. Vanerit ovat tosin myos
helppo vaihtaa. Kaikissa |ampimissa tiloissa on maanvaraiset teras-
betonilattiat ja kylmissé varastoissa asfaltointi. Merkittavia muutostdita tiloissa
ei ole juurikaan tehty. Hoyladmon raystaiden korjaus on merkittdva muutos
ty0, koska se suojaa jatkossa seinia katolta valuvalta vedelta.



3 TALOUDELLINEN KIINTEISTONPITO

3.1 Rakennuskannan nykytila yleisesti

Eri vuosikymmenilla rakennetuissa taloissa ja eri materiaali- ja rakenne-
ratkaisuilla on omat tyyppivikansa, mutta myos rakennuksen kaytolla ja
kayttotarkoituksella on vaikutusta syntyviin ongelmiin ja vaurioihin. Varsinkin
teollisuuden tuotantotilat joutuvat melko kovan kayttérasituksen kohteeksi ja
siitd karsii 1ahinnd pintarakenteet seka sisa- ettd ulkopuolella. Tama ei tee
rakennusta viela kayttokelvottomaksi, mutta korjaamattomina ja uusien
pintavikojen seuratessa voi syntya ketju, jossa vaurio alkaa kasvaa ja
laajentua my6s kunnossa oleviin rakenteisiin. Kattovuodot ovat myds vakava
vika, joka korjaamattomana tuhoaa nopeasti rakenteita lahottamalla tai
antaen homesienille niiden tarvitseman kosteuden. Puunjalostusalan
tuotantotiloissa on se etu, ettd niissa on yleensa tehokas ilmanvaihto.
Puruimurit imevat koko ajan huomattavasti enemman ilmaa tilasta pois, kuin
palauttavat sitd. Tamad auttaa rakenteita kuivumaan ja estavat home-
kasvuston ja lahon etenemisen. Puruimurit aiheuttavat yleensd myos vetoa,
josta homesienet eivat pidd. Tama etu koskee mm. hoyladmoén lyhyiden
raystaiden aiheuttamaa vedenvalumista seina-rakenteisiin, joiden kuivumista

imurit tehostavat.

Rakenteilla on omat ns. kunnossapitojaksonsa joita tulisi noudattaa
rakenteiden ominaisuuksien heikkenemisen estamiseksi. Kunnossapitojaksot
ovat ohjeellisia ja ne on laadittu siten, ettd kyseinen rakennusosa tai
jarjestelma pysyisi kunnossa sille suunnitellun elinkaaren ajan. Naita jaksoja
ei tyypillisesti noudateta useiden rakenteiden, kuten esimerkiksi ikkunoiden ja
julkisivujen osalta. Esimerkiksi rakennuksen LVIS-laitteet poikkeavat naista
jaksoista, koska ne tarvitsevat jatkuvaa seurantaa ja huoltoa seka aika ajoin

perusteellisemman tarkastuksen ja sdadon. [2 s. 7-8]

Niin asuin-, liike-, palvelu- kuin myos teollisuuskiinteistjen suunnitelmallisella
kunnossapitotoiminnalla saastetdan pitkalla tahtdimella huomattavia

korjauskustannuksia. Jukka Laakso toteaa kirjassaan Kiinteistdjen hoito ja



kunnossapito seuraavaa, "jatkuva kunnossapito on taloudellisesti kannattavaa
jaettaessa syntyvat kustannukset koko vaikutusjaksolle. Rakennusten vauriot
hoitamattomina lisdantyvat ja aiheuttavat tarpeettomia lisdkustannuksia.
Vaurioiden edetessa tulee niiden korjaaminen koko ajan kalliimmiksi ja vauriot
etenevat myds liittyviin rakenteisiin aiheuttaen korjattavan kohdealueen
laajenemisen. Samalla vauriot aiheuttavat ongelmia kohteen kaytdlle muun
muassa sisédilmaongelmien muodossa”.

[2 s.8]

Kiinteistdon kunnossapidon prosessi

KIINTEISTOTIETOJEN KERUU

U

KUNTOARVION TEETTAMINEN

!

KUNNOSSAPITOSUUNNITELMAN JA
KORJAUSOHJELMAN TEKO

!

RAKENNUKSEN KAYTTO- JA HUOLTO-
OHJEEN ELI HUOLTOKIRJAN
TEETTAMINEN

!

RAKENNUKSEN KAYTON JA HUOLLON
ORGANISOINTI

[2 s.6]
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3.2 Toimenpiteet tulevaisuudessa

Rakennusten yllapidon kaytantoja pyritddn uusilla sd&doksilla muuttamaan
ailkaisempaa enemman ennaltaehkaisevan huollon suuntaan. Uusi
maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa tekemaan uusille ja rakennuslupaa
edellyttaville  korjauskohteille  tehtavaksi kayttd- ja  huolto-ohjeen.
Todellisuudessa pelkka huoltokirja ei muuta sita tosi asiaa, etta jonkun pitaa
myds kaytanndssa seurata kiinteiston kuntoa ja reagoida siina ilmeneviin
puutteisiin. Vanhoissa kohteissa huoltokirjan teko voisi olla ajankohtaista
kuntoarvioprosessin jalkeen, tai jos kohteeseen ollaan suunnittelemassa

peruskorjausta tai laajennusta, voidaan huoltokirja tehda siina yhteydessa.

Rakennustieto Oy:n kustantamassa RT 18-10663 kortissa on eri rakennus-
osien ohjeelliset kunnossapitojaksot. Esimerkiksi puuikkunoiden tai julki-
sivujen huoltomaalaukset tulisi suorittaa noin kymmenen vuoden valein kun
kaytannon keskiarvot saattavat olla kaksinkertaisia. Ikkunat ovat melko kallis
ja tarkea rakennusosa. Niiden huollolla voidaan saastdd tai kasvattaa
yllapitokustannuksia. Nykyiset alumiinipuitteiset tai painekyllastetylla puitteella
varustetut ikkunat ovat hieman tunteettomampia huollon laiminlyémiselle, kuin
aikaisemmin kaytetyt tavallisesta puusta tehdyt puitteet. On kuitenkin
ulkonaon ja ikkunan kestavyyden kannalta tarkeaa huolehtia nykyistenkin
ikkunoiden kunnosta huoltomaalauksella ja tiivistysten tarkistuksilla.
Ennenaikainen ikkunoiden uusiminen on kaikista kalleinta yllapitoa, vaikka

entisten kunnostukseen ei olisikaan mennyt ollenkaan rahaa.

Usein kiinteistén omistaja pyrkii karsimaan kuluja kaikin keinoin, mutta joutuu
kuitenkin ennen pitkda sijoittamaan varoja yllapitoon halutun tason
sailyttamiseksi  kiinteistossd. Saanndllisellakaan huollolla  ei  valtyta
uudistamiselta, mutta uudistaminen ei silloin tule niin pakottavana ja akillisena

tarpeena kuin vahaisella huollolla olleille kiinteistdille saattaa tulla.

Kiinteiston elinkaarikustannukset riippuvat hyvin monesta seikasta. Jo
rakennuspaikan valinta voi vaikuttaa kiinteistéén mydhemmin kohdistuviin

kustannuksiin. Kuiva ja suojainen paikka vaikuttaa tietenkin alentavasti
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myohemmin ilmestyviin ja my6s ikaantymisesta johtuviin vaurioihin.
Suunnitteluvaiheessa valittavien materiaalien laatu, rakenneratkaisut ja
talotekniikkajarjestelmat voivat kohottaa tai alentaa yllapitokustannuksia.
Paasaantdisesti yksin-kertaiset ja kaytanndssa hyviksi havaitut rakenteet ovat

usein edullisimpia yllapitaa ja huoltaa.

3.3 Huoltotdiden merkitys kiinteistolle

Asian tarkeyden hahmottamista vaikeuttaa ilmeisesti myods se, etta
rakennuksen vanheneminen on kuitenkin melko hidas prosessi. Rakennus
suunnitellaan kestamaan 50-100 vuotta. Vauriot ja vanheneminen ovat talla
aikajanteella niin hidas prosessi, ettd vaurioihin tottuu ja ei valttamatta osata
reagoida niihin  riittdvdn nopeasti. Rakennuksen suunnittelu- ja
rakennusvaiheessa ei aina osata ajatella asioita niin kauas tulevaisuuteen,
ettd laadittaisiin jo tadssd vaiheessa huolto-kirja, jonka avulla todella

paastaisiin suunniteltuun kayttoikaan.

Kaytannossa tilanne on usein se, etta kun rakennus valmistuu, ajatellaan etta
tamahan on uusi rakennus, ei tdma tarvitse huolto-kirjaa eika huoltotoimia.
Kun aikaa kuluu noin kymmenen vuotta, on ensimmaiset vauriot nahtavissa.
Jos viela kuluu toiset kymmenen vuotta, eivat useinkaan enaa pelkat
huoltoty6t riitd vaan joudutaan uusimaan rakenteita. Tassa vaiheessa
suunniteltu kayttoika ei  toteudu enda  kovinkaan  edullisesti.
Rakennusmateriaaleista ei saada niiden elinkaarta ulosmitattua, vaan

vaarana on ennenaikainen uusiminen.

Rakennukset ovat viime vuosikymmenen aikana voimakkaasti teknistyneet ja
nykyiset rakennukset eivat kaytdnndssa parjaa ilman jatkuvaa huoltoa.
Vertailukohteeksi voisi ottaa sata vuotta vanhan hirsitalon. Se on rakennettu
rinteeseen korkean Kkivijalan paalle tuulettuvalla alapohjalla varustettuna.
Rakennuksessa ei ole muita liikkkuvia osia kuin ikkunat, ovet ja seindkello.
Rakennuksessa ei ole mydskaan kosteita pesutiloja sisdlla. Maaperéan
kosteus ei helposti pddse vahingoittamaan rakennusta. Tallainen rakennus ei

tarvitse juuri lainkaan huoltoa.
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Tana paivand rakennettava talo sisaltdéda mm. ilmanvaihtokoneen, turva-
jarjestelmia, salaojituksen, sadevesijarjestelméan, vesi- ja viemarijarjestelman
ja sahkojarjestelman. Nailla on vaarana toimia huonosti tai lakata toimimasta
kokonaan, mikali huolto laiminly6daan. Riittdva huolto on viimekadessa raha

kysymys eli voidaan kysya, rakennetaanko lilan kalliisti yllapidettavia taloja?
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4 KUNTOARVIOPROSESSI

4.1 Yleistad kuntoarviomenettelysta

Ymparistoministerion toimeksiannosta on toteutettu useita hyvaa ja
taloudellista kiinteistonpitoa tukevia kehittamishankkeita. Niissa tavoitteina on
ollut edistdd rakennuskannan optimaalista kunnossapitoa seka oikein
ajoitettuja ja toteutettuja korjaustoimenpiteitd. Tahan kokonaisuuteen liittyvat
esimerkiksi eri kuntotutkimusmenettelyjen kehittdminen. Asuintaloille laadittiin
vuonna 1993 kuntoarvion suorittamiseen ensimmainen ohje, joka oli
nimeltaan "Asuinkerrostalon kuntoarvion perusmalli”. limeisesti laman ollessa
tuolloin varsinkin rakennusalalla syvimmilla&n havahduttiin kantamaan huolta
jo olemassa olevista kiinteistdistd ja niiden kunnosta. Tuolloin laadittua

perusmallia on pyritty hydédyntdmaan myods muissa kiinteistoissa.

Kuntoarvio soveltuu kaytettavaksi kaikentyyppisiin ja kaikenkuntoisiin
rakennuksiin. Sen pohjalta voidaan paattaa kaytettavat jatkotoimet.
Jatkotoimina voivat olla peruskorjaus, kiinteistonjalostus johonkin muuhun
kayttoon tai jopa purku jos kohde on niin huonokuntoinen, ettei korjaaminen
ole enaa taloudellisesti kannattavaa. Jos kiinteistd on ollut ns. oman onnensa
nojassa, saadaan se kuntoarvion ja jatkotoimien avulla nostettua jalleen sille

kuuluvaan arvoonsa.

Tassa insindoritydssad keskeisena tietolahteend olleessa kirjassa “Liike- ja
palvelu-rakennusten kuntoarvio” on keskitytty julkisten rakennusten, liike- ja
toimistorakennusten seka tuotantorakennusten kuntoarvioihin sekd kunto-
arvioiden liittymisesta rakennuksen kunnossapitosuunnitelmaan ja korjaus-

ohjelmaan. [1, s. 3]

4.2 Tietojen kerays

Kuntoarvion tavoitteena ei ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen

maarittely, vaan siind keratdan lahtdtiedot kunnossapitosuunnitelmaan ja

esitetddn asioiden tarkeysjarjestys. Kattavan kuntoarvion edellytyksena on eri
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alojen (LVI, sahko6, energiatalous ja rakennustekniikka) asiantuntijoiden
kayttd, jolloin saadaan kerralla hyva kuvaus kiinteiston kunnosta.
Kuntoarvioon ei kuulu suoranaiset kuntotutkimukset, vain niiden tarpeellisuus
selvidd kuntoarvion tekemisen myé6ta. Kuntotutkimusten tekemisesta tai

niiden tarpeellisuudesta sovitaan tilaajan kanssa erikseen.

Kuntoarvioraporttiin sisaltyy ehdotus korjaustoista kymmenen vuoden ajalle
eli ns. pitkdn tahtdimen suunnitelma, PTS. Siina tilaajalla on mahdollisuus
sovittaa esitetyt korjaustyot ja mahdolliset lisatutkimukset taloudellisiin
resursseihin. Sen pohjalta muodostuu Kkiinteiston kunnossapidon kannalta
laaja ja pitkdjanteinen kokonaisuus. [1, s.29] [RT 18-10672 s.3]

4.3 Suoritettavat tarkastukset

Kuntoarvion suorituksessa noudatetaan seuraavaa jarjestysta

- ennakkosuunnittelu seka tarvittavien lahtotietojen kerays ja tietojen
lapikaynti

- kayttajakysely

- kiinteiston tarkastus

- raportointi

Kuntoarvioprosessin aikana kaydaan tarpeellinen maara keskusteluja
kiinteistojen kayttajien, huoltohenkilokunnan ja tyon tilaajien kanssa. Niiden
pohjalta voidaan kuntoarvion painopistettd muuttaa tarpeen mukaan.
Kuntoarviossa kaydaan lapi kaikki Kiinteiston osa-alueet, piha-alueet ja
maanrakennus, rakenteet ja rakennusosat, LVI-jarjestelméat ja rakennus-
automaatio, sahko-, tele-, ja tietotekniikka, energiatalous, seka, sisa-
olosuhteet.

Yleensa kuntoarvioon kuuluu keskeisesti energian, kayttdveden ja sahkon
kulutuksen selvitys ja vertailu muihin vastaaviin kiinteistéihin. Varsinkin
asuinkerrostaloissa, joista on saatavissa tilastoitua tietoa, on kulutusten
vertailu helppoa. Jos kulutuksissa on suuria eroja yleisiin keskiarvoihin, on

syyta tutkia, mista erot johtuu.
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Edella mainituista kaikkia ei valttdmatta tarvitse ottaa mukaan. Syita voivat
olla mm. tietojen vaikea tai mahdoton saatavuus, epatarkoituksenmukaisuus
lopputuloksen kannalta sekad resurssien puute. Kuntoarvion tekija ja tilaaja

voivat sopia tapauskohtaisesti kerattavien tietojen laajuudesta.

Yleensa kuntoarvioprosessi on kestoltaan aika lyhyt. Prosessi kestaa yleensa
muutamasta paivasta muutamaan viikkoon riippuen kohteesta. Siihen ei
kaytannonsyista voida liittdd vuodenaikojen vaihteluista johtuvia eri ongelmia.
Tassa tydssa se oli mahdollista ja siita oli todella paljon hy6tyd. Monet tydssa
|0ydetyistd vaurioista olisi voinut jaadd huomaamatta, mikali aikavali

tarkastuksilla olisi ollut lyhyempi.
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5 KUNTOARVION SUORITUS KOHTEESSA

5.1 Lahtotietojen kerays

Tyo aloitettiin lahtotietojen kerayksellda. Aloitusvaiheessa hankittiin kaikkien
rakennusten piirustuksista paperiversiot, jotka olivat sailyneet tallessa.
Piirustuksia oli arkistoitu myos tietokoneelle pdf-muodossa, josta ne oli helppo
tulostaa. Kaikkien kohteiden piirustukset eivat olleet sailyneet, mutta asiaa
helpotti se, ettd samantyyppiset rakenteet toistuivat useammassa
kiinteistossa. Rakenteita ja tiloja on hyva kayda lapi ennen tarkastuskierrosta,

koska se helpottaa tarkastustyota.

5.2 Kayttajakysely ja haastattelut

Kuntoarvioon on hyva liittda kayttajakysely aina kun se on mahdollista ja
lopputuloksen kannalta jarkevaa. Sen tavoitteena on saada tietoa kayttajien
tekemistd havainnoista eri rakennusosien kunnosta ja toimivuudesta.
Kayttgjilla on usein sellaista tietoa esim. vaurioista tai toimivuuspuutteista,
jota ei normaalilla tarkastuskierroksella havaita ja joka jaa siten selvittamatta.
Toimiston tyodntekijoille tehtiin maalis- huhtikuun vaihteessa kysely, jossa
selvitettiin kokonaisvaltaisesti tilojen ja laitteiden kuntoa. Lomakkeesta on

malli liitteena (Liite F).

Tarkastuskierroksilla pyrittiin haastattelemaan tilojen kayttdjid ja saamaan
siten selville asioita, jotka muuten voisivat jaada huomioimatta. Tilojen
kayttajat tulivat tarkastuskierrosten aikana kertomaan vaurioista ja toimivuus-
puutteista. Haastatteluissa kavivat yleensa ilmi mm. kattovuodot, jotka olisivat
talvella suoritetuilla tarkastuskierroksilla jaaneet helposti huomaamatta.

5.3 Tarkastuskierrokset
Kuntoarvio  perustuu yleensa pelkdstaan silmamaaraisiin, ainetta

rikkomattomiin asiantuntijahavaintoihin. Naissa kohteissa ja etenkin tuotanto-

tiloissa oli perusteltua kayttdd ainetta rikkoviakin menetelmia. Joissakin
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kohteissa, missa epadiltin seinarakenteen kastuneen, sai varmuuden
aukaisemalla hiukan levytysta ja tarkastamalla seinan sisapuoliset rakenteet.
Tarkastuksen luonteeseen kuuluu etsia merkkeja vaurioprosesseista ja
toimivuuspuutteista. Pelkka nakyvien vaurioiden kirjaaminen ei riitd, vaan
asioita pitaisi nahda myos eteenpain. Vaikutuksiltaan merkittava vaurio voi
alkuvaiheessa olla vahainen, mutta pienen korjauksen laiminlyéminen voi

johtaa mydhemmin suuriin korjauskustannuksiin.

Kiinteistotarkastus tehtiin niin kattavasti, ettd jokaisen tarkastukseen otetun
osa-alueen kunnosta saatiin riittdva yleiskuva. Osa rakennusosista
tarkastettin kokonaan ja osa pistokokein. Seuraavat kokonaisuudet
tarkastettin  kauttaaltaan yleisesti: aluerakenteet, rakennuksen runko,
julkisivut, ylapohjarakenteet ja markatilat. Markatilat, eli lahinna sosiaalitilojen
suihkutilat, ovat erittdin vahaisessa kaytdssa, joten niiden tarkempaa
kosteuskartoitusta ei pidetty tarpeellisena. Suihkutiloissa on paaasiallisena
pintamateriaalina muovitapetti sek& lattioissa ettéd seinissa. Voisi olettaa, etta
mikali tilat olisivat jatkuvassa kaytdssa, niin laho- ja homevaurioita olisi

todennakaoisesti 10ytynyt.

Pistokoetarkastuksia tehtiin laajoissa tarkastuskohteissa, joissa
samankaltainen rakenne toistuu, kuten ikkunat, julkisivujen puuosat,
levytykset, saumaukset yms. sisatilojen pintarakenteet, sisaovet, valiseinat,
sisdpuoliset viemarikaivot, lammityspatterit, ilmanvaihdon paate-elimet, vesi-

ja viemarikalusteet.

Valokuvaus kuuluu olennaisena osana tarkastukseen ja se suoritettiin
useampana osana. Kuvattava maaréa oli aika iso ja digitaalikameraa ei aina
saanut kayttoon silloin, kun se olisi ollut tarpeellista. Tasta syysta kaikkia
avattuja kohteita ei kuvattu, vaan niistd on selostus kuntoarvioraporttien

yhteydessa.

Kaukolammon kulutuksen selvitys ei ollut mahdollista, koska kulutuksia ei ole
seurattu. Teollisuusalueella on oma kaukolampdjarjestelma, jonka lammon-

lahteena on padasiassa sahalta tuleva kuori. Myds tuotannosta tulevaa
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erilaista hukkapuutavaraa haketetaan ja poltetaan. Lammontuotannossa
tehdas on hyvin omavarainen ja ei ainakaan toistaiseksi ole tarvetta
ponnistella lampdenergian kulutuksen pienentadmiseksi. S&hkon kulutukseen
ei voi tuotannollisista syista kovin paljon vaikuttaa ja sen selvitys ei kuulunut
tahan kuntoarvioon. Veden kulutus on hyvin pienta, koska vetta ei juurikaan
tuotannossa tarvita. Kulutus muodostuu lahinna henkilokohtaisesta veden

kaytosta.

5.4 Raportointi

Raportoinnissa on kaytetty eri vuosina erilaisia malleja. Tahan tyéhén on
valittu mahdollisimman selkea ja helppolukuinen malli, jossa on kuitenkin
kaikki tarpeellinen mukana. Raportit on kirjoitettu tarkastuskierrosten jalkeen.
Valokuvat on liitetty kuntoarvioraportteihin tai niistd on tehty erillinen liite,
mikali kuvia on ollut paljon. Tassa insino0ritydssa esitetaan kaksi
kuntoarvioraporttia, jotka edustavat tyypillisida kohteita Pyhannan Rakennus-

tuote Oy:n Kiinteistoissa.

5.5 Korjauskustannukset

Kuntoarvioon keskeisesti kuuluva pitkantdhtdimensuunnitelma edellyttaa
kustannuslaskentaa, josta saadaan tietoa rahoituksen suunnitteluun.
Laskennassa on kaytetty Microsoft Excel -taulukkolaskentaohjelmaa.
Tyomenekkien ja rakennustarvikkeiden hintojen arvioinnissa on kaytetty mm.
Rakennustieto Oy:n kustantamia kirjoja "Korjaustdiden menekit 1995” ja
"Rakennusosien  kustannuksia  2001".  Liséksi internetistd saadut
maalarimestarien ja rakentajain konevuokraamon hinnastoja on kaytetty
apuna korjaustdiden hinnoittelussa. Kustannuksiltaan pienien tdiden arviointi
on suoritettu olettaen, ettd ne tehdaan omana ty6nd ilman urakoitsijan
kateprosentin  huomioimista. Korjaustdiden hinnat ovat arvioita ja
toteutettavan korjaustydon suoritustavan valinta ja laajuus vaikuttavat tyon
lopullisiin kustannuksiin. Kustannusarviot ovat karkeita ennusteita budjetointia
varten. Lopulliset hinnat kustannuksiltaan suurissa toissa selviad mahdollisen

tarjouspyyntokierroksen jalkeen
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6 YHTEENVETO

Tybn tavoitteet ovat tayttyneet suurimmalta osalta. Tyon kohteena olleet
kiinteistot ovat vield toimivia ja kovassa kayttssa olevia tiloja. Tilat ovat ajan
kuluessa saaneet eri syista aiheutuvia vaurioita, joiden syitéa voidaan taman
kuntoarvion avulla pohtia ja pyrkia korjaamaan ja uudistamaan. Talloin tilat
palvelevat paremmin kayttgjia ja tilat ovat terveellisia tydymparistojd myos

tulevaisuudessa.

Tybsséa on keskitytty padasiassa rakennustekniikkaan, koska se on kuitenkin
kustannusvaikutuksiltaan iso ja tarkea kokonaisuus. Kuntoarvioista saadaan
siten suurimmat hyddyt. Toimistorakennukseen liittyy liséksi lampdjohto-
verkon ja ilmanvaihtojarjestelman kuntoarvio ja uudistaminen. Korjaustyon
kustannukset lienee merkittavia, mutta peruskorjauksen selvitysty6 on viela
kesken. Naiden kuntoarvioiden ja kunnossapitosuunnitelman avulla
kiinteistdjen omistajan on helpompi jatkossa valmistautua korjaustdihin ja
varata budjettiin varoja kiinteistéjen kunnostus- ja huoltot6itd varten.

Korjausten jalkeen kiinteistdjen kayttomukavuus kasvaa ja kayttoika pitenee.

Ty6sséa esille tulleet puutteet kiinteistdjen yllapidossa ja huoltotoiminnassa
selittyvat taloudellisten resurssien puutteella ja toiminnan keskittymisella
tuotantoon. Jarjestys on kuitenkin parempi nain. Jos toimitilat olisi pidetty aina
ensiluokkaisessa kunnossa tuotannon kustannuksella, olisi lopputulos koko

toiminnan kannalta huonompi.
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LIITEA

KUNTOARVIO

Pyhannan Rakennustuote
Oy:n toimisto
Leiviskantie 2

92930 PYHANTA



KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

0.1

KIINTEISTON PERUSTIEDOT

Tilaaja:

Yhdyshenkil6:

Kohde:

Rakentamisen historia:

Rakennusala:
Kerrosala:
Tilavuus:

Kerroksia:

Portaat/sisdédnkaynnit:
Hissit:

Toimistohuoneet:

Pyhénnan Rakennustuote Oy
Leiviskéntie 2
92930 PYHANTA

Tuotantopédéllikkd Raimo Luhtavaara
Pyh&nnan Rakennustuote Oy
Leiviskantie 2

92930 PYHANTA

(08) 8196 111

040 5413 296

PRT Oy:n tontilla 202/ 7 / 35 sijaitseva
toimistorakennus

Kiinteistd on rakennettu v. 1985. Kiinteistdssa ei
ole tehty merkittdvampida rakenteellisia
muutostoita.

Agr=n.723 m?
Ax =n. 1440 m2
V =n. 4650 m3

Kolme varsinaista toimistokerrosta ja
pohjakerros.

5 kpl

Rakennuksessa ei ole hissia.

1. KERROS

Toimistohuoneita anlam?  21kpl
Neuvotteluhuone 34 m? 1 kpl
2-3 KERROS

Piirustussali 175 m? 1 kpl
Toimistohuoneita 416 m? 16 kpl
Neuvotteluhuone 13 m? 1 kpl

Kopiohuone 65 m? 1 kpl



Muut tilat;

0.2

1. KERROS

Varastohuoneita an.10m?  8kpl
WC ja sosiaalitiloja n. 100 m?
ATK-konehuone 20 m? 1 kpl
2. KERROS

Varastohuoneita an.4m? 4 kpl
Sosiaalitiloja n. 33 m2
POHJAKERRQOS

— Akkuhuone 2 m2 1 kpl
— Puhelinhuone 13,5 m? 1 kpl
— Kaksi varastoa anlim?  2kpl
— IV-konehuone 26 m 1 kpl

KUNTOARVION YLEISTIEDOT

Yleista:

Laajuus:

Tarkastetut tilat:

Aika:
Tarkastajat:
Rakennustekniikka:

LVI-tekniikka:

Asbestikartoitus:

Home- ja kosteus-
kartoitukset:

Tama kuntoarvio on laadittu Kajaani ammattikorkeakoulun
kiinteistotalouden koulutusohjelmaan kuuluvana
insin@orityona.

Kuntoarvio kasittad koko rakennusteknisen kuntoarvion.

Kaikki sisapuoliset huonetilat kaikissa kerroksissa,
ulkopuoliset liikennealueet ja rakennuksen ulkopinnat.

Tammi- toukokuu 2002

Heikki Korsulainen

LVI-saatolaitehuolto Matti Heikkinen ja
YIT Service Oy: sta Ari Elfing

Varsinaista ashestikartoitusta kohteessa ei ole tehty. Asbestin
esiintymiseen liittyvid materiaalihavaintoja on kuitenkin
tarkastuksen aikana pyritty merkitsemaan kunkin
rakennusosaselosteen yhteyteen.

Varsinaista homekartoitusta ei tehty.



0.3
AIKAISEMMAT TARKASTUKSET

Kohteelle tehdaan joka vuosi paloturvallisuustarkastus. Liséksi kohteeseen on tehty
turvallisuussuunnitelma, joka on valmistunut vuonna 2000.

0.4
KAYTETTAVISSA OLLEET ASIAPAPERIT

Sarja péapiirustuksia ja leikkauskuva sekd LV1- tydselitys.
Kuntoarvion yhteydessé on suoritettu kayttajakysely, jonka tulokset on huomioitu
loppuarviota laadittaessa.

KIINTEISTON KUNTO

Seuraava kiinteiston kuntoa kuvaava tarkastettujen kohteiden luettelo noudattaa
padosin KH 90-00183 kortin siséltdjakoa.

Liitteend olevat kuvaselosteet ja tassa esitetyt kommentit tdydentdvat toisiaan.
Toimenpide-ehdotus on merkitty kunkin rakennusosan yhteyteen kursiivilla.

1.
ULKOALUEET

1.1

Istutukset ja kasvillisuus.

Paikoitusalue on jaettu nurmipengerryksilla eri alueisiin ja liséksi niissé on
istutettuja puita. Toimiston edustalla olevassa penkereessa on paljon istutuksia.
Nurmikko on suurelta osin jo vanhentunut ja sammaloitunut. Reunatuiksi asennetut
painekyllastetyt lankut ovat erityisesti kulmista irronneet tai sarkyneet. Maapohja
on hyvin hiekka-pitoinen, joten nurmikko vaatisi reilun multakerroksen. Nyt
multakerros on padosin niin ohut, ettei nurmella ole edellytyksié kasvaa.
Nurmikoiden uusiminen

1.2

Liikennealueet.

Parkkialueella on 128 lammitettavéaa autopaikkaa. Autopaikkoja on tarpeeksi
kayttajamaaraan nahden. Parkkialueella p&allysteend on péaosin sora.
Toimistorakennuksen edessa olevalla kulkuvéylalla on asfalttipaallyste. Pihan
paallyste-materiaaleissa ei ole suurempia vaurioita. Sateiden jélkeen vesi
lammikoituu sora-alueilla.

Kallistukset voisi korjata parkkialueelta lanaamalla.

1.3
Leikki- ja ulkoilualueet.
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Rakennelmat.
Pihalla ei ole muita rakennelmia

1.5

Pihan varusteet.

Keinu rakennuksen lansipaédyssa. Yksi polkupydréateline, joka on lumitdiden
yhteydessa vaantynyt kayttokelvottomaksi.

Uusien pyoratelineiden hankinta.

1.6

Jéatehuolto.

Katokseton jatteidenkerdyspiste sijaitsee toimiston takana. Sekajéte viedddn
toimiston takana olevaan kippilaatikkoon ja kerdyspaperi lastauslaiturilla olevaan
kerdyslaatikkoon.

1.7

Pintavesien poisto.

Kallistukset rakennuksen ympérilla eivét kaikilla sivuilla ole riittdvan hyvét.
Rakennus on toteutettu rinneratkaisuna, jossa kahden sivun kallistukset ovat hyvin
voimakkaat, mutta kahden sivun kallistukset ovat melko pienet. Pintavedet padsevat
etupihalla valumaan aika hyvin sora-alueelle, joihin se kovempien sateiden aikaan
ja kevaall& lumien sulaessa jonkin verran lammikoituu.

Ongelman muodostaa l&hinn& katolta tuleva vesi takapihalla, jossa ei ole
sadevesikaivoja, vaan veden taytyy imeytyd maaperaén. Jos betoni-sandwich
elementissa oleva vedeneristys joskus vaurioituu voi kosteus paésté vaurioittamaan
sisapuolen pintarakenteita.

Nurmikkoremontin yhteydessa sadevesijarjestelman asennus.

1.8

Salaojitus.

Salaojia ei ole piirretty leikkauskuviin eiké tarkastuskaivoja ole. Maapera on
sorapitoista eiké sadevesien aiheuttamia vaurioita ole toistaiseksi nahtavissa
rakennuksen sisatiloissa. Sadevesijarjestelma vahentaisi rakenteisiin kohdistuvaa
kosteusrasitusta.

1.9
Sadevesikaivot.
ks. kohta 1.7

1.10

Jatevesiviemarikaivot.

Kiinteistd kuuluu kunnalliseen jatevesiverkkoon. Yksi jatevesiviemarin
tarkastuskaivo sijaitsee itasiiven paassa. Talvella lumitdiden yhteydessa kaivon ylin
rengas on siirtynyt pois paikoiltaan. Viemariputkesta on nékyvissa liitos ja
tuuletusputki.

Ylimmén renkaan paikalleen asennus.



1.11
Putkikanaalit.
Ei tarkastettu

1.12

Sahkdovarusteet.

Ulkovalaistus

Parkkialueella ei ole pihavalaistusta, mutta toimiston edessé olevan katoksen
pilareissa on valaisimet, sekd portaiden vieressa olevat nimikylttien valot.

1.13
Kiinteiston liitosjohdot.
Ei tarkastettu

1.14
Tontin rasitteet.
Tontilla ei ole rasitteita

1.15
Pihan toimivuus.
Piha tayttaa sille asetetut vaatimukset. ks. kohta 1.2

2
RAKENNUSTEKNITKKA

2.0

Yleista

Kellarikerros ja ensimmainen kerros ovat osittain maanpinnan alapuolella.
Rakennuksen padportaat sijaitsevat rakennuksen keskelld etelépuolen julkisivulla ja
neljd muuta sisdénkayntia rakennuksen ité- ja lansipaadyissa. Rakennuksen
paloluokka on paloa pidattava ja seinét ovat padasiassa E130 luokan seinié.
Toimiston ja elementtitehtaan vélinen seind on E1120 luokan seina.

2.1

Perustukset, sokkeli ym.

Leikkauskuvan mukaan rakennuksen anturat ja sokkeli ovat paikalla valettua
terasbetonia niissa rakennuksen osissa, jotka eivat ole maan alla. Ne seinat, jotka
ovat maan alla, sokkelimuuri on betoni-sandwich elementtid. Elementtien saumaus
on vioittunut, mutta ndkyvien saumojen madra on erittdin vahainen, eli siitd ei ole
esteettistd haittaa Nakyvan sokkelin ulkopinta on maalattu. Lastauslaiturilla on
néhtévissa terdsten ruostumisen aiheuttamia betonipinnan vaurioita ja
pakkasrapautumaa. Pinnasta voi paatelld, ettei suojabetonikerros ole ollut
uutenakaan riittdva suojaamaan teréksid. Padportaiden laatoitukset ovat suurelta
osin irronneet ja ruman nakoisié.

Vanhojen klinkkerilaattojen poisto ja korvataan esim. pesubetonilaatoilla.



2.2

Alapohja.

Rakennuksessa on maanvarainen terasbetonilaatta koko ensimmaéisen kerroksen
alalla. Eristepaksuus on leikkauskuvan mukaan 100mm solumuovieristetta.
Maapohjan kosteudesta johtuvia pintarakenne vaurioita ei ole. Alapohja kuten
muutkin lattiapinnat on pinnoitettu asbestipitoisella ns. hovi-laatalla.

2.3

Valipohjat.

Valipohjat ovat esijannitettyja ontelolaattaelementtejd. Ylakerran kahvion kohdalla
yksi laattojen vélinen sauma on lohjennut auki. Laattojen ylikuormitustakaan ei
todennakaisesti ole ollut. Pintamateriaalina oleva hovilaatta on siten myos haljennut
sauman kohdalta. Syyna voi olla rakennuksen péissa tapahtunut lieva perustusten
painuminen. Muita vaurioita vélipohjissa ei ole. (Liite B, kuva 17)

2.4

Julkisivut, katokset, lipat ym.

Rakennuksen julkisivut ovat julkisivupiirustusten mukaisia péaasiassa
lautaverhottuja titaniittirunkoisia seinid. L&mpderistettd on 200 mm ja u-arvo
0,21w/m#K. Sandwich elementeissé sisé- ja ulkokuori 80 mm ja vélissd 80 mm
eriste. Kellarikerroksen osalla on myds vesieriste elementin ulkopinnassa.
Maalipinta on alkuperdinen ja jo hiukan harmaantunut ja varsinkin puruimurin
laheisyydessé erittéin polyinen. Julkisivun paneelien naulaus on heikko, koska
paneelien véantyillessa naulaus on antanut periksi.

Julkisivujen huolto maalaus ja verhouksen kiinnityksen tarkistus

2.5

Julkisivun varusteet.

Rakenteellisesti raystasrannit ja syoksytorvet ovat padosin kunnossa. Toimiston
takapuolella takaoven vieressé katolta tuleva vesi lammikoituu oven eteen, koska
siihen tulee vedet melko isolta katon alueelta ja sadevesijarjestelméaa ei ole.
Samassa kohti lumi on painanut kourun mutkalle, joten kouru tulvii helposti yli.
Kourujen puhdistus ja kiinnityksenkorjaus.

2.6

Parvekkeet ym. parvekerakenteet.

Varsinaisia parvekkeita on yksi terasrunkoinen parveke, joka sijaitsee
kopiohuoneen oven edessa. Rakenteeltaan parveke on terdsrunkoinen ja lattiana
sinkitty ritild, jonka p&alla on vaneri. Maalipinta on lohkeillut kaiteista sek&
rungosta ja korroosiota esiintyy.

Ruosteiden poisto ja uudelleen maalaus.



2.7

Ikkunat, ikkunaovet.

Rakennuksessa on alkuperéiset puurakenteiset 3-kertaiset (MSK) sisdédnaukeavat
ikkunat.

Ikkunat ovat ikdisekseen hyvakuntoisia. Vain pienid maalipinnan virheita esiintyy.
Puruimurin l&heisyydessa olevilla ikkunoilla on yliméé&raista kosteusrasitusta, koska
purua ja hienojakoista polya kertyy ikkunapenkeille ja joka sateella kastuu. Tama
on vaarassa aiheuttaa ulkopuitteiden ennenaikaista turmeltumista. Myos
rakennuksen alipaineisuudesta johtuen pdlya kertyy puitteiden valiin jopa useita
senttimetreja paksusti varsinkin l&helld maanpintaa olevissa ikkunoissa. Ikkunat
ovat sopivassa iassd, jolloin niille kannattaisi tehda huoltomaalaus, koska vakavia
vaurioita puitteissa ei vield ole. Ikkunoiden kayttoik&éa saataisiin talléin jatkettua.
Ikkunan puitteiden huoltomaalaus. (Liite B, kuvat 10-11)

2.8

Ovet.

Ulko-ovet:

Paaasialliset kdyntiovet ovat terasrunkoisia ja padovi lisaksi puuverhottu.
Rakenteellinen kunto on hyva mutta ulkondkd vain tyydyttava. Ovien maalipinta on
lohkeillut ja korroosiota esiintyy jonkin verran. Puurunkoisia lasiaukollisia ulko-
ovia on nelja kappaletta joiden kunto vaihtelee sen mukaan, miten paljon niill& on
ollut kayttoa.

Ovet ovat alkuperéisié.

Ulko-ovet kunnostetaan. Huoltomaalaus ja tiivistys.

Valiovet:

P&4osin lasiaukollisia ovia joissa maalipinta on monin paikoin jo kulunut huonoksi.
Kellaritiloissa on osastoivat terdsovet.

Véliovienhuoltomaalaus tai vaihto.

2.9

Ullakko ja ylapohja

Ylapohja:

Piirustusten mukaan eristettd on 300 mm jonka alla 50x50 koolaus, héyrynsulku ja
sisdverhouslevy.

Ullakko:

Ullakko on réaystaiden kautta hyvin tuulettuva eiké sen suhteen ongelmia ole.
Toimiston leikkauskuvassa on mainittu ullakon palo-osastointi enintd&n 400 m?
osiin EI15 luokan seinilla. Sit& ei ole tehty vaan ullakko on yhtendista tilaa.
Osastoivien paloseinien rakentaminen ullakolle

2.10

Vesikatto

Kuitusementtilevy kate, jonka kiinnitysnaulat ovat monin paikoin nousseet irti
levyistd ja katolla liikuttaessa levyt liikkuvat. Aluskatteen limitys ainoastaan
pohjoissiivessd hyvakuntoinen ja limityksen osalta riittdva. Muualla aluskate on
huonokuntoinen. Jiireissé ei aluskatetta ole kdytanndssé ollenkaan. Tyypiltaan



aluskate on pahvinen ilman laminoitua muovikerrosta. Tdman tyyppinen aluskate ei
néayta kestavan kovin hyvin vetta ja kosteutta. Harjalla ei ole tiivistettd, joten harjan
kautta tuleva lumi sulaessaan vedeksi taivuttaa liian pienen limityksen alaspéin ja
vesi tippuu ylapohjan villoihin.

Katolta tuleva vesi on liannut otsalaudat tummiksi kaikilla raystailla.
Harjatiivisteen asentaminen ensitilassa ja myohemmin katteen uusiminen.
Otsalaudat maalattava julkisivumaalauksen yhteydessa. (Liite B, kuvat 1-8)

2.11

Vesikaton varusteet

Katolla on kolme paloluukkua, joista kaksi on tuuli joskus irrottanut ja vettd on
paassyt ullakkotilaan. Tdma nakyy sisapuolella laikkind maalipinnassa.
Palotikkaissa on hieman maalipinta rikki ja esiintyy korroosiota. Katolla on myds
yksi huippuimuri ja kolme viemarin tuuletusputkea.

Palotikkaiden huoltomaalaus

3
YHTEISTILAT, TEKNISET TILAT

3.1
Y hteistilat

Pienelementtitehtaan sosiaalitilat ja toimistot

Pintarakenteet tyydyttavassa kunnossa. Ulkoseinét ovat maalattuja betoniseinid,
valiseinat maalattuja tai laatoitettuja tiiliseinid. Lattiat paallystetty hovilaatalla tai
liukuestemuovi-matolla.

Kaytava

—so0s. tilojen puoleinen palo-ovi jaa helposti auki. Ulko-ovissa on vahan ruostetta.
Betonilattia on halkeillut ulko-ovien edessa ja muutamia lattialaattoja irronnut oven
edesté. Laattojen uudelleen liimaus

Pesutilat

Naisten pukuhuoneen oven kéynti huono. Sosiaalitilojen liukuestelattia vaikeahko
pitdd puhtaana. Pesutilojen laatat ovat pad&osin hyvin kiinni seinissa, muutamien
alareunan laattojen kiinnitys on huono. Samoin lattiamatto oli lattiakaivojen
ympériltd hieman irti, mutta muilta osin kiinni. Pesutilat ovat ilmeisen vahan
kéytdssa ja kosteusrasitus silta osin vahainen.

Rakennuksen alipaineesta johtuen ikkunan véleissé purua 2-5cm itdpuolen seinalla.
Puru voi ajan kuluessa vaurioittaa puitteiden ja karmien maalipintoja.

Uudet suihkuletkut
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TOIMISTON YLEISET TILAT

Kellaritilat

Arkistot, IV-konehuone ja puhelinkeskus ovat pintarakenteiltaan tyydyttavat.
Puhelin keskuksen lattia kaipaa lakaisua. Arkistohyllyistd osa kestavyyteensa
néhden ylikuormitettuja, koska ovat painuneet jo vinotuen puuttuessa hiukan
kasaan. Hyllyille on jouduttu tekemé&an pikakorjauksia, etteivat ne sarkyisi
kokonaan.

Tilojen siivous ja arkistohyllyjen uusiminen

Alakerran tuulikaapit, info ja aula

Ala-aula

Patterin termostaatti on irronnut aulan puolella oven vieressa. Aulan suihkul&hteen
altaasta on irronnut muutamia laattoja.

Valipohjan aukon reunoissa likainen pesuvesi on valunut ontelolaatan reunaa
pitkin.

Aulasta lahtevét puuportaat kunnostettu. Itdpaéssé olevien kierreportaiden ulkonako
huono, koska lakkaus on kulunut ja ndiltd osin puu tummunut.

Paaovien ja kierreportaiden huoltomaalaus.

Kahviot yl&- ja alakerrassa

Tasot on uusittu ja hanat kiinnitetty kunnolla tasoihin. Kaappien saranat Kiristetty ja
sdadetty. Alakaappeihin joskus vuotanut vettd, koska lastulevyjen reunat turvonneet
ja reunanauhat osittain irronneet.

Alakerran kahvion kaapiston viereisessa seindssa halkeama. Ontelolaatan sauman
kohdalla halkeama kahvion yléapuolella.

Postitushuone

Ulko-oven tiivisteet ja maalipinnat huonot seka sisa-, ettd ulkopuolelta. Seinissa on
hieman maalivikaa, esim. irrotettujen hyllyjen jaljet.

Pintamaalaus ja ulko-oven tiivistys

3.2
Tekniset tilat

Séhkopaakeskukset
— alkuperaiset, seinét levytetty, betonilattiat

Puhelinrelehuone
— Betonipintainen huone kellarissa, jonka yhteydessa akkuhuone.

Lammonjakohuone (elementtitehtaan puolella)
— uusittu lammaonvaihtimet ja ohjaus yksikkd
— lattia betonia, seinét ja katto levytetty
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4
TOIMISTOTILAT

4.0

Infohuone aulassa

Vesipatterissa on kdyttdjien mukaan toiminta héiriéta. Talvella huone on kylma ja
kesélla kuuma. Termostaatti on nyt irrallaan.

Muutos séhkopatteriksi

Toimistotilat ja kdytavéat yla- ja alakerrassa

Seinien, katon ja lattian pintarakenteet ovat hyvakuntoiset. Lattiassa oleva
hovilaatta on p&éosin ehja. Yhdesté toimistohuoneesta laatta oli kulunut puhki.
Syyné on ilmeisesti ollut rikkindinen toimistotuoli. Ovien kahvat ovat kaikissa
huoneissa 16ysélla. Muutamissa ovissa my6s kdynti on huono ja maalipinta kulunut.
Erityisesti vessan ovien lukot tulisi my0s rasvata ja sd4t4é tai vaihtaa kokonaan
uusiin. Koristeristikot muutamissa ovissa ovat irronneet.

Keskuslammitys putkissa ja IVV-kanavissa maali on hilseillyt useista kohti pois. V-
kanavissa ei ole alas-laskukattoja nakdesteend eli maalin irtoilu on helposti
néhtévissa.

IV-kanavien maalaus.

Kopiohuoneen ilmanvaihto/ja&hdytys puutteellinen. Ulko-ovea on pidettdva
raollaan pakkasellakin. Kesalla portaiden alla olevien kylmakoneiden luovuttama
1amp0 tulee sisélle, jos ovea pitdd auki. Ulko-oven tiivisteet ja maalipinta kulunut.
IV-kanavista maali irronnut melko isoilta-alueilta.

IImanvaihdon tehostaminen

Piirustussalin ja ylakerran aulan katoissa jalkia vesivuodosta, kohdat merkitty
piirustuksiin.

Kattojen maalaus vuotokohdista.

Ylakerran siivouskomerossa ei ole ilman vaihtoa, joten tila on kosteampi kuin muut
(marat luutut). Tastd merkkind 1VV-kanavien maali on l&hes kokonaan irronnut.
Altaan mataluudesta johtuen, vetté loiskunut myos reunan yli seinélle, joten
Kipsilevy on jalkalistan takaa vioittunut. Vesi valunut talta osin seindrakenteisiin.
Siivoojien tulisi olla varovaisempia veden kasittelyssa. (Liite B, kuva 15)
Laatoituksen ja vesieristyksen lisddminen altaan taakse

Ylimman kerroksen vessassa ei kovalla pakkasella kayttajien mukaan huippuimuri
toimi. 1V-koneen tarkastuksen yhteydessa tuli ilmi, ettei kyseisessa huippuimurissa
puoliteho toimi vaan polttaa lampdreleen.

Huippuimurin korjaus
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Kayttgjakyselyn tulos

Teimme yhteistydssa YIT servicen:n kanssa 10.4.2002 ilmanvaihdon ja
lampdjohtoverkon kuntoarvion ja siihen liittyen kayttajakyselyn. Kyselyyn vastasi
noin puolet toimiston tyontekijoista, joten vastausprosentti oli ihan hyva.
Kysymyksista suurin osa liittyi ilmanvaihtoon, mutta myds rakenteisiin liittyvia
asioita kysyttiin.

Kyselyssé ilmeni mm. seuraavia asioita:

- lampatilat heittelevat koko rakennuksessa liian kuumasta liian kylméaan

- ns. piirustussali ja kopio karsivat eniten kuumuudesta tietokoneiden ja auringon
vaikutuksesta johtuen

- kesélla jaahdytyksesta veto-ongelmia

- polya ilmassa, joka aiheuttaa allergisia oireita

- alakerrassa veto-ongelmaa ulko-ovista kylmélla saalla

- patteriverkko ei toimi tasaisesti

- valaistus aiheuttaa heijastuksia ndyttopaéatteisiin

5

LVI-TEKNIIKKA (lahteend YIT-Servicen tutkimus)

Rakennuksessa on koneellinen ilmanvaihto ilman I&mmadn talteenottoa.
IV-koneen kuntoarviossa kévi ilmi mm. ettd peltimoottoreista kolme on rikki, eli
koneella ei ole edellytyksiak&éan toimia oikein, koska peltimoottorit sdatavat
ilmankiertoa ulkolampotilan mukaan. Jarjestelmé& on rakennettu muuttuvalle
ilmamaaralle, jota ohjaa huonetermostaatit, pressostaatit ja pneumaattiset
sééatopellit. 1V-koneen puhaltimissa on myos paineilmalla toimiva johtosiipisaato,
joka kuristaa ilmanottoaukkoa ja saataa siten ilmamaérad. Jarjestelma on
monimutkainen, vaikeasti sdédettévissa ja hairioherkka.

IImanvaihdon imuilma otetaan elementtitehtaan puruimurin laheisyydesta ja sité
kautta polya kulkeutuu siséilmaan. Alakerran tuulikaapista puuttui
kiertoilmakoneesta puhallin, joten kylma tuulikaappi aiheuttaa vedon tunnetta
alakerrassa.

IiImanvaihtokanavisto on puhdistettu muutama vuosi sitten ja ovat edelleenkin
moitteettomassa kunnossa. Silt4 osin ongelmia ei ole odotettavissa.

Lampdojohtoverkoston ongelmina on mm. se, ettei linjasdto- ja ilmausventtiileita
ole tarpeeksi. Tama selittad lampdtila eroja sisatiloissa, koska patterit eivét veden
kiertohairididen takia lampene tasaisesti. VVerkoston tasapainotusta on myds
mahdotonta tehdd. Ongelman poistamiseksi on lj-verkoston haaroihin asennettava
linjasaatoventtiilit ja mitoitettava ja sdddettava niille oikeat virtaamat. My0ds
pattereiden termostaattiventtiileiden esiséatoarvot mitoitettava ja séadettava
uudelleen.

6
SAHKOTEKNIIKKA
Ei tarkastettu
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7
ENERGIATALOUS

Tehdas on lammitysenergian suhteen hyvin omavarainen ja vélitonta tarvetta
energianséastoon silt4 osin ei ole. Lammon kulutusta ei ole seurattu, joten siihen
liittyvien selvitysten ja vertailujen tekeminen on vaikeaa.

8
KUNTOARVIOINNIN TULOKSET

8.0
YLEISTA

Korjaustoimenpiteiden tarkeysjérjestys on arvioitu seuraavien
kiireellisyyskriteerien mukaan

* terveys ja turvallisuus

* maaraysten vastaisuus

* vaurioita aiheuttavat viat

* toimintah&iriot

* vahinkoriskeja aiheuttavat viat

* energiantuhlausta aiheuttavat viat
* tilojen toimivuus

* majoittumisolosuhteet

* kaytto ja huolto

* viihtyisyys ja ulkondko

8.1

KIIREELLISET TYOT

Edell4 esitetyn mukaisia asukkaiden terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvia
kiireellisia korjaustoimenpiteité tuli muutamia esille. Klinkkerilaattapintaiset
ulkoportaat korjataan vdhemman liukkailla pesubetonilaatoilla. Ilmanottoaukon
siirtdminen polyttémampéan ymparistdon olisi sisédilman laatua parantava asia.
Tosin tuotannossa tapahtuneiden muutostoiden takia pdlykuorma on jo vahentynyt,
koska esimerkiksi viereisen pienelementtitehtaan Kipsilevysahan imuri on siirretty
kauemmaksi toimiston ilmanvaihtokoneen imuaukosta. Seuraavana luetellut tyot
eivat ole varsinaisesti kiireellisid, vaan ovat enemmankin muistilistana.

8.2

ULKOALUEET

— nurmikoiden uusinta

— sadevesien ohjaus paremmaksi katolta ja parkkipaikalta

8.3

RAKENTEET

— ulkoportaiden korjaus

— Vesikatteen huolto ja kunnostus



8.5

LVI-tekniikka

— ilmamadrien saato ja tasapainotus

— taajuusmuuntimien asennus tulo- ja poistoilma puhaltimiin

— myyntisihteerin huoneesta patteriputken vaihto voimakkaan pintakorroosion
vuoksi

— linjasaatoventtiilien asennus ja verkoston sééto

— ilmauspaikkojen lisdys patteriverkostoon

8.6
Sahkotekniikka

8.7
Energiatalous

8.8
Suositeltavat kuntotutkimukset
Kuntotutkimuksiin ei ole pikaista tarvetta

9.

YHTEENVETO

Tehtyjen selvitysten ja havaintojen mukaan rakennus on suhteellisen
hyvakuntoinen. Pintamateriaalit ovat sisétiloissa olleet ostohetkelld laadukkaat ja
ovat siten kestaneet melko siistind tdhan saakka. Rakennukseen on alun perin
suunniteltu konesaumapeltikatto, mutta se on muutettu ilmeisesti kustannussyista
kuitusementti katteeksi. Aluskatteen asennusvirheen vuoksi katteella on
uusimispaineita t&ll& vuosikymmenella.

IImanvaihdon ja l&mpdjohtoverkon toimivuuspuutteet tekevét usein sisdilmasta
joko liian kylman tai lilan kuuman. Tama tekee tydskentelyolosuhteet
epamiellyttaviksi. Edella mainitut viat johtuvat rakennusaikana tehdyista
ratkaisuista ja ovat myéhemmin valitettavan kalliita korjata.

Pyhé&nnalla, helmikuun 19 p:n& 2003

Heikki Korsulainen
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LIITE B

Toimistorakennuksen kuvaliite



1. Kiinnitysnaulat ovat useasta kohti koholla katteesta.

2. Vuotokohta ulkoapain. Jos lumi ja jad patoavat vetta, niin vesi menee
helposti jiiripellin reunan valista (nuoli) aluskatteelle ja villoihin. Nuolen
osoittama kohta lahes vaakatasossa.



Ay
3. Pohjois-siipi on melko hyvakuntoinen ja aluskatteen limitys on riittava
(n.10 cm)

4. Itasiiven aluskatteessa kauttaaltaan liian vahan limitysta (n.5 cm).
Saumakohta alkaa helposti vuotaa jos vesi valuu aluskatetta pitkin.







&

7. Vuotokohta

\ \ " |
| R ‘
A\

8. Talotehtaan puoli itasiiven jiiristd on lahes yhta huono kuin parkkiaikan
puolikin.



9. Vesikouru on tdynna purua imurien vieressa.

f(ﬂ

10. Julkisivu pienelementtihallin puruimurin vieressa. Polya kertyy todella paljon
ikkunapelleille ja myds ikkunan valeihin. Poélylla on maalipintaa turmeleva
vaikutus ulkopuitteisiin. Puite on painekyllastetty, mutta polyn vuoksi maalipinta
pysyy lahes jatkuvasti kosteana.



11. Sama tilanne on valikén toisellakin seinustalle ja jopa huonompi, koska
ikkunat ovat alempana, on pélyn kertyminen suurempaa.

12. Ulkovuorilaudoitus kaipaisi maalausta ja kiinnityksen tarkistamista.



13. Nurmialueet ovat suurelta osin vanhentuneet ja sammaloituneet. My6s
multakerros on lilan ohut nurmen kasvamiseen.

14. Likainen pesuvesi on paassyt valumaan aukonreunoja pitkin paaaulassa.



\,

15. Siivouskomerossa on ilmankosteus usein liian suuri, koska ilmanvaihto on
puutteellinen ja tilassa kuivataan markia luutuja. Tastd on merkkina maalin
irtoaminen ilmanvaihtokanavista.

16. Vesikaton paloluukusta on satanut joskus vetta valipohjaan ja kastellut
hieman sisaverhouslevyja.



¢ {‘1
\

1

\
17. Halkeama ylakerran aulan lattiassa. Rakennus on hieman liikkunut
keskivaiheilta. My6s paaoven vieressa on halkeama betoni lattiassa
(ulkopuolella).
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LITEC

KUNTOARVIO

Pyhannan
rakennustuote Oy:n
hoyladmo
Leiviskantie 2

92930 PYHANTA



KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

0.1

KIINTEISTON PERUSTIEDOT

Tilaaja:

Yhdyshenkil6:

Kohde:

Rakentamisen historia:

Rakennusala:
Kerrosala:

Tilavuus:

Kerroksia:
Portaat/sisdédnkaynnit:
Hissit:

Tehdastilat:

Toimistohuoneita
Tuotantotilat

Muut tilat;

Lammonjakohuone
WC ja sosiaalitiloja
Muuntamo
Séhkdpaakeskus

Pyh&nnan Rakennustuote Oy
Leiviskantie 2

92930 PYHANTA
Tuotantopaéllikkdé Raimo Luhtavaara
Pyhénnan Rakennustuote Oy
Leiviskéntie 2

92930 PYHANTA

(08) 8196 111

040 5413 296

PRT Oy:n tontilla 202/ 7 / 28 sijaitseva
hoylddmorakennus

Kiinteistd on rakennettu v. 1982. Kiinteistossa
on tehty rakenteellisia muutostoita.

Ar = 2380 m?

Ak = 2380 m?

V = 13000 m?

Rakennus on yksikerroksinen.
4 kpl

Rakennuksessa ei ole hissia.

1. KERROS
14 m? 2 kpl
2215m*  1kpl
1. KERROS

3,7 m? 1 kpl
n. 59 m?

21 m? 1 kpl
8,4 m? 1 kpl



0.2

KUNTOARVION YLEISTIEDOT

Yleista:

Laajuus:
Tarkastetut tilat:
Aika:

Tarkastajat:
Rakennustekniikka
LVI-tekniikka:

Asbestikartoitus:

Home- ja kosteus-
kartoitukset:

0.3

Tama kuntoarvio on laadittu Kajaani ammattikorkeakoulun
Kiinteistotalouden koulutusohjelmaan kuuluvana
insin@orityona.

Kuntoarvio kasittdd koko rakennusteknisen kuntoarvion.

Kaikki sisdpuoliset huonetilat kaikissa kerroksissa,
ulkopuoliset liikennealueet ja rakennuksen ulkopinnat.

Tammi- toukokuu 2002

Heikki Korsulainen

Varsinaista ashestikartoitusta kohteessa ei ole tehty. Asbestin
esiintymiseen liittyvid materiaalihavaintoja on kuitenkin
tarkastuksen aikana pyritty merkitsemdan kunkin
rakennusosaselosteen yhteyteen.

Varsinaista homekartoitusta ei tehty.

AIKAISEMMAT TARKASTUKSET

Kohteelle tehdaan joka vuosi paloturvallisuustarkastus. Liséksi kohteeseen on tehty
turvallisuus-suunnitelma, joka valmistui vuonna 2000.

0.4

KAYTETTAVISSA OLLEET ASIAPAPERIT

Piirustuksista oli k&ytdssa asemapiirros, pohjapiirros ja sarja anturoiden ja
sokkelien leikkauskuvia.



KIINTEISTON KUNTO

Seuraava kiinteiston kuntoa kuvaava tarkastettujen kohteiden luettelo noudattaa
padosin KH 90-00183 kortin sisaltdjakoa.

Liitteend olevat kuvaselosteet ja tdssa esitetyt kommentit tdydentévat toisiaan.
Toimenpide-ehdotus on merkitty kunkin rakennusosan yhteyteen kursiivilla.

1.
ULKOALUEET

1.1
Istutukset ja kasvillisuus.
Mitéan istutuksia hallin ympérilla ei ole

1.2

Liikennealueet.

Paikoitusalue sijaitsee hallin pohjoispadssa ja on varsinkin kesdaikaan hieman
ahdas. Parkkialueella on 10 lammitettavad autopaikkaa. LAmmityspaikkoja on
tarpeeksi kéyttajaméaaraan nahden. Piha-alueet ovat kokonaan asfaltoidut ja siten
helppohoitoiset. Purunpoistoputkien vuodoista johtuen kutterinlastua ja sahanpurua
lentd4 jatkuvasti ilmassa ja se kerddntyy paikoin kasoiksi. Seinédn vierustat
liejuuntuvat osittain tdmén takia.

1.3
Leikki- ja ulkoilualueet.

1.4

Rakennelmat.

Pohjoispéé&ssé on purusiilo josta on ollut mahdollista tayttad kuorma-autoja.
Nykyisin se toimii varastosiilona.

1.5
Pihan varusteet.
Terésrakenteiset portaat nousevat lahetyksen pihalta héyladmon pihalle.

1.6

Jatehuolto.

Hallin sisélla ja ulkopuolella on muutamia roskakontteja, joista osa tyhjennetdén
ldheiseen pakkaajaan. Sisalla jatteet lajitellaan kahteen eri osaan. Puujéte joka
menee hakkuriin ja sekajéte, joka menee pakkaajaan. Liséksi hallissa on sinkildiden
katkontakone, jolloin ne menevat pienempéan tilaan ja toimitetaan metallin
kerdykseen.



1.7

Pintavesien poisto.

Kallistukset ovat varsinkin pohjoisp&an kuivaamon puolella seind&npdin, koska vesi
lammikoituu usein kayntioven eteen. Rakennus sijaitsee loivassa rinteessa ja se
olisi edellyttanyt rakennusvaiheessa suurempia leikkaustoitg, jotta kallistukset olisi
saatu rakennuksesta poispdin. Siella missa kallistukset toimivat oikein, vedet
ohjataan asfaltin ulkopuolelle maastoon. Maaper& on sorapitoista eik& sadevesien
aiheuttamia vaurioita ole n&htdvissé rakennuksen sisétiloissa. Hallin sokkeli on
riittdvan korkea, joka my0s suojaa kosteudelta. Kevaisin toimiston oven eteen
muodostuu sulamisvesista iso lammikko.

Korjaustoimenpiteen voisi olla esimerkiksi betonista valetut ulkoportaat jolloin
toimistoon kulku helpottuisi. Liséksi veden poistumisen parantaminen kallistuksia
muuttamalla.

1.8

Salaojitus.

Rakennuksen salaojituksesta ei ole mainintaa eiké niitd ole piirretty rakenne- tai
leikkauskuviin.

1.9
Sadevesikaivot.
Sadevesikaivoja ei ole. Sadevedet valuvat ympardivaan maastoon.

1.10

Jéatevesiviemadrikaivot.

Kiinteisté kuuluu kunnalliseen jatevesiverkkoon. Jatevesisté erotetaan liimottimien
pesusta tulevat jatevedet. Ndille jatevesille on oma ns. liimakaivo, joka
tyhjennetéén erikseen ja toimitetaan jatteenkasittelylaitokselle.

1.11
Putkikanaalit.
Ei tarkastettu

1.12

Sahkdvarusteet.

Ulkovalaistus

Hallin ympaérilla on muutamia valonheittimié ovien yldpuolella. Toiminta hallin
ulkopuolella on vé&hdistd lukuun ottamatta trukkiliikennettd, joten valaistusta
voidaan pitédé riittdvana.

1.13
Kiinteiston liitosjohdot.
Ei tarkastettu

1.14
Tontin rasitteet.
Tontilla ei ole rasitteita



1.15

Pihan toimivuus.

Pihalla on varsi vilkas trukkiliikenne, koska samalta pihalta hoidetaan myos
kuivaamon tyhjennys. Jalankulku liikenne pihalla on melko vahaista joten
vaaratilanteita ei synny haitallisessa mééarin. Asiaton henkiléautoliikenne on
tehdasalueella kielletty mik& myds on vahentdmassé onnettomuusriskia. Piha
tayttaa sille asetetut vaatimukset.

2
RAKENNUSTEKNIIKKA

2.0

Yleista

Rakennus on pilari- palkkirunkoinen jossa pilarien véliset seinét on rakennettu
kappaletavarasta. Pilarit ja palkistot ovat liimapuurakenteisia. Ulkoverhouksena on
profiilipelti ja katteena bitumihuopa.

2.1

Perustukset, sokkeli ym.

Anturat ovat piirustusten mukaan paikalla valettuja terasbetonilaattoja joiden valiin
on asennettu sokkelipalkit. Pilareiden vélissa olevat seinat on rakennettu
sokkelipalkin paélle.

2.2

Alapohja.

Hallissa on maanvarainen 100 mm terdsbetonilaatta koko hallin alalla.
Laiteasennuksista johtuen hallissa on myos korotettuja lautalattioita, jotka ovat noin
puoli metrid ylempéna muusta lattiatasosta. Ne ovat kuitenkin niin pahoin
lahonneet, ettd lautojen péélle on asennettu viirapintainen filmivaneri. Lahoaminen
on johtunut talvella puutavaranippujen mukana tulleen lumen sulaessa lattialle.
Betonilattioista on korjattu muutamia lahinna liikuntasaumojen kohdalla olleita
rikkoontuneita kohtia. Alapohjaan on tullut myds ylimééaraista kosteusrasitusta
jaatyvisté sprinkleriputkista. Jarjestelméssa on muutamia herkasti jaatyvia kohtia ja
jaatymisen jalkeen putkisto on jouduttu tyhjentdamadn lattialle. Nyt tyhjennysputki
jarjestelmésté on tehty seinan Iapi hallin ulkopuolelle, joten veden laskeminen
lattialle on loppunut.

2.3
Valipohjat.

2.4

Julkisivut, katokset, lipat ym.

Rungon muodostaa anturoiden paalle asennetut pilarit joiden paalla ovat
liimapalkista valmistetut kattokannattajat. Pilareiden véliin, sokkelipalkin p&alle, on
tehty soirorunkoiset kevyehkot ulkoseinét. Pilareita on jouduttu myohemmin
lisaédmaan hallin keskivaiheille kaksi kappaletta, koska lumikuorma ja
purunpoistolaitteet ovat ylikuormittaneen kattokannattajia.



Ulkoseinan rakenne sisaltapain:

- lujalevy

- hoyrynsulku

- 50 x 150 runko + lasivilla

- bituliitti tuulensuojalevy

- 22 x 100 vaakakolaus

- ulkoverhouspelti

Hallin ulkoverhouksena oleva profiilipelti on monin paikoin ruttaantunut ja huonon
nékodinen. Ovenpielet ovat luonnollisesti eniten kolhittu. Hallin pitkille sivuille on
muutama vuosi sitten tehty 2,5 m pitkét lipat suojaamaan sisaan otettavia
puutavaranippuja ja jotka samalla toimivat réystdind. Asennusvaiheessa oli
kuitenkin jaanyt kulmapelti ja tiiviste vanhan ja uuden lappeen vélisté pois. Tasta
johtuen l1&hinnd lumen sulamisvedet ovat kastelleet ulkoseinid. T&mé vika on
my6hemmin korjattu. (Liite D, kuva 3)

2.5

Julkisivun varusteet.

Lansisivun keskivaiheilta nousee kaiteelliset portaat katolle ja itasivulla on
normaalit palotikkaat.

2.6
Parvekkeet ym. parvekerakenteet.

2.7

Ikkunat, ikkunaovet.

Ikkunat ovat kaksinkertaisia Kiinteitd ikkunoita. Ikkuna nauhat ovat koko hallin
mittaiset seindn yldosassa. Puitteena olevat laudat ovat ravistuneet voimakkaasti,
koska veden valuminen seindd ja ikkunoita pitkin on ollut runsasta. Osa
pielilaudoista on lahonnut kokonaan irti.

Lahonneiden pielilautojenvaihto (Liite D, kuva 2)

2.8

Ovet.

Ulko-ovet ovat umpinaisia paneeliverhottuja kuultavalla puunsuojalla késiteltyja
ovia. Ovet ovat tyydyttavassa kunnossa.

Valiovet tyypiltdén laakaovia, joista osa on uusittu.

2.9

Ullakko ja ylapohja

Ylapohja:

Ylapohjassa n. 140 mm kovaa lasivillaa ilman hoyrynsulkua. Villa on asennettu
sekundadri ristikoiden alapintaan kiinnitetyn laudan varaan. Katolla olevat
ylipainepuhaltimet tyontavat ilmaa kokoajan kovan villakerroksen lapi, joten
hoyrynsulkua ei tarvita. Rakennetta pidetdan riskirakenteena ja nyky&an niité ei
tehd&. Puhaltimet kuluttavat jatkuvasti sahkod ja kosteusvaurion riski on silloin, jos
sisdpuolelta on tulossa runsaasti kosteusrasitusta. Tassa tapauksessa rakenteesta on
ollut hy6tyékin, koska se on kuivattanut katon vuotovesid paremmin kuin



8
perinteinen rakenne olisi tehnyt. Sisdpuolelta ei ole tulossa erityisen voimakasta tai
jatkuvaa kosteusrasitusta.

Villat ovat useiden kastumis ja kuivumiskerroista johtuen monessa kohti
tummuneet, joten villojen mahdollinen mikrobikasvusto tulisi selvittaa.
Ylapohjan illoille kuntotutkimus, jossa selvitettdisiin mahdollinen homekasvusto.
(Liite D, kuvat, 16-17)

Ullakko:

2.10

Vesikatto

Katteena on huopakate, jonka pinta-alasta hiukan yli puolet on uusittu muutama
vuosi sitten. Ongelmana talla katolla ovat puruimurit, joiden takia katolla on
runsaasti lapivientejd. Imurikontit on asennettu liimapalkista tehdyn rungon péalle,
joka on koholla muusta kattopinnasta. Tama olisi viela mahdollista saada
vedenpitévaksi, mutta runkoja on tehty myos profiiliteraksisté joiden
vedenpitévaksi tekeminen on ongelmallista. Korroosio irrottaa teréstd vasten olevan
bitumikermin nopeasti.

Myaos imurien polypussien ravistelijat aiheuttavat murtumia katteeseen, koska koko
rakenne heiluu ravistelun aikana.

Katteen vuoto-ongelmat esiintyvat padasiassa kevaisin, jolloin lumet katolta sulavat
mutta samalla lumi ja jaa patoavat vettd jonkin verran. Katteen kaltevuus on 1:20 ja
talldin pienetkin vauriot katteessa voivat aiheuttaa veden valumisen katteesta lapi.

Raakapontti on sekundaéri ristikoiden paalla harjalta rdystaan suuntaan ja jatkettu
villind. Varsinkin vuotopaikoista raakapontti on voimakkaasti sinistynyt.
Kéveltdessa raakapontti antaa saumojen kohdalla periksi melko paljon.

Pienistd puruputkien vuotokohdista lentaa jatkuvasti purua katolle. Valill4 syyna on
puruputkien tukkeentuminen jolloin puru tulee katolle. Ylimaardista puutavaraa on
myos kertynyt katolle. (Liite D, kuvat 4-10)

Puruputkien tiivistys ja katon siivous.

2.11

Vesikaton varusteet

Kahdet tikkaat. Vesikourut puuttuvat kokonaan. Kolme ylipainepuhallinta joista
puuttui suodattimet. Suodattimien puuttuessa imuilman mukana kulkeutuu
valipohjan paalle tarpeettomasti purua.

Suodattimien asennus ylipainepuhaltimiin.



3
YHTEISTILAT, TEKNISET TILAT

3.1
Y hteistilat

Toimisto ja tyénjohdon WC

Pintarakenteiltaan melko siistit. Ovet on uusittu. Lamp@étila on turhan korkea ja
ilmanlaatu toimistossa on aika huono. Kuumuus voi johtua véaliseinan huonosta
eristyksestd, koska seinén toisella puolella on todella kuuma LJ-huone.
IImanvaihdon tehostus.

Sosiaalitilat ja tyontekijéiden WC: t

Miesten puku- ja kahvihuoneen ovat siistit, koska seinét ja katot vasta maalattu. IV-
kanavat ovat sosiaalitiloissa todella likaiset.

Naisten sos. tila vanhoilla maalipinnoilla, mutta pinnat ovat tyydyttavassa
kunnossa.

IV-kanavien puhdistus

Terahuone

Pintarakenteiltaan tyydyttavassa kunnossa. Kipindiden ja terien hiontapdlyn
poistossa kaytettdva IV -kanava likainen.

IV-kanavan puhdistus

LJ -huone

Polyé ja likaa paljon. Huonoista lampderistyksistd johtuen tila lampi&a
tarpeettoman kuumaksi. Mikali lammdnvaihtimet uusitaan, ja& huoneen
ldmpiamisongelma pois.

Sahkopéé- ja sprinklerikeskus

Tilat suhteellisen siistit, mutta sprinklerikeskuksen ulkoseind todella marka.
Tarkastus hetkella oli suojaséé, jolloin lumet sulivat katolta ja sulamisvesi valui
seinai pitkin.

4
TEHDASTILAT

4.0

Tuotantotilat

Katto vuotaa katteessa olevien lapivientien vuoksi useasta kohti. Hoylan
vastaanotossa terahuoneen vieressa kaksi kohtaa. Lujuuslajittelun purkuhissin luona
on kaksi kohtaa ja pikkuhoylan vastaanoton kohdalla on yksi vuotokohta. Itdpuolen
seind on kastunut pikkuhoylalté sprinklerikeskukselle asti. Alajuoksu ja
tuulensuojalevy olivat méarkid kolmesta avatusta kohdasta seinan alaosasta. Villat
olivat alajuoksun paalta markia, mutta ylempaa kuivia. Vesi valuu myos seinan
verhouslevya pitkin hallin sisapuolella. Verhouslevyt ovat turvonneet ja halkeilleet
veden vaikutuksesta n. 200 m?2 alalta. Ikkunan alakarmin alla vaakarunko oli
sinistynyt, mutta ei laho. Sisaverhousta on aukaistu kahdesta kohtaa vanhan
raystaselementti pdydén luona. Villat ovat jonkin verran tummuneet, mutta eivét



olleet kosteita. Seinda kastellut vuoto on vahentynyt, koska uuden ja vanhan
lappeen vélinen sauma on tiivistetty.

Kastuneiden seinien avaus, kuivaus ja uudelleen villoitus ja levytys.

(Liite D, kuvat 12-13)

Ldansiseindn leveissa nosto-ovissa ylakarmit taipuneet jonkin verran. Ovien
ylakarmit olivat sinistyneet, mutta eivat lahoja.

Hallin keskelld olevan sahkohyllyn paall4 noin 5 mm polykerros.
Johtohyllyjen puhdistus esim. paineilmalla

Kompressorin luona nosto-oven ylédkarmi on sérkynyt. Ylakarmi on poikki ja
verhouspellit irti. Ylakarmin korjaus (Liite D, kuva 11)

5

LVI-TEKNIIKKA

Hallissa kiertoilma lammitys. Puruimurit vaihtavat ilmaa riittdvén tehokkaasti eli
erillistd ilmanvaihtokonetta ei tarvita. Hallin sosiaalitiloista ja maalauskoneista
koneellinen poisto katolle. Paallisinpuolin tarkastettuna lammonvaihtimet ovat
huonossa kunnossa. Erityisesti kayttdvesivaihdin on pintarakenteiltaan
huonokuntoinen. Eristykset ovat puutteelliset, koska LJ-huone on todella kuuma.
Putkiliitoksissa esiintyy todennakdisesti vuotoveden aiheuttamaa korroosiota
todella paljon. (Liite D, kuva 14)

Lammaonvaihtimien uusiminen

6
SAHKOTEKNIIKKA
Ei tarkastettu

7
ENERGIATALOUS

Tehdas on lammitysenergian suhteen hyvin omavarainen ja vélitonta tarvetta
energiansééstoon silta osin ei ole. Lammon kulutusta ei ole seurattu joten
selvitysten tekeminen on vaikeaa.

10



8
KUNTOARVIOINNIN TULOKSET

8.0

YLEISTA

Korjaustoimenpiteiden tarkeysjarjestys on arvioitu seuraavien
kiireellisyyskriteerien mukaan

* terveys ja turvallisuus

* maardysten vastaisuus

* vaurioita aiheuttavat viat

* toimintahairiot

* vahinkoriskej& aiheuttavat viat

* energiantuhlausta aiheuttavat viat
* tilojen toimivuus

* majoittumisolosuhteet

* kaytto ja huolto

* viihtyisyys ja ulkon&ko

8.1
KIIREELLISET TYOT

8.2
ULKOALUEET

8.3

RAKENTEET

— mahdollisuuksien mukaan puruimurien siirtoja pois katolta, tai vaihtoehtoisesti
parempien petien tekeminen, jotka saadaan paremmin vedenpitaviksi.

— Itdseindn kastuneimman osan pintarakenteiden korjaus

8.5

LVI-tekniikka

— lammonvaihtimien uusinta

— suodattimien asennus vesikatolla oleviin ylipainepuhaltimiin

8.6
SA-tekniikka
— johtohyllyjen puhdistus paineilmalla

8.7
Energiatalous

8.8
Suositeltavat kuntotutkimukset
— kastuneiden yl&pohjan eristeiden homekartoitus

11
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9.

YHTEENVETO

Halli on rakenteiltaan tyydyttavéassa kunnossa. Katon ja rdystdiden vuotovedet ovat
aiheuttaneen vaurioita rakenteille. Nyt korjaustdiden yhteydessa néité vikoja on
pyritty korjaamaan ja lisdvaurioita estdmaan. Huolto- ja korjaustyot saisivat olla
hieman aikaisemmassakin vaiheessa tapahtuvia, jolloin vauriot eivét ehtisi kehittyé
niin suuriksi. Jatkuvalla huolto- ja seurantatydlla kustannukset pysyisivéat
pienempind ja rakenteiden uusimiset jaisivat pois. Puruimurien sijainti katolla
aiheuttaa omat ongelmansa. Jos myéhemmin on tuotannollisista syista tulossa
muutoksia purunpoistojarjestelmiin, niin samassa yhteydessa kannattaisi harkita
imurien siirtdmista pois katolta.

Pyh&nnalld, maaliskuun 19 p:nd 2003

Heikki Korsulainen



LITE D

Hoylaamon kuvaliite



1. JIkisiu teIn.PeIIitykset ovat ovien ymparilta ruttuiset ja yksi
patka raystaan reunapeltia puuttuu.

2. Liitoskohta vuotanut uuden ja anhalappeen valista. Katolta valuva
vesi on lahottanut ikkunan puitteita joistakin kohti taysin.



4. Katolla on Ip|V|enteJa paljn‘. Mahdollisia veden vuotopaikkoja on
imuriyksikon luona runsaasti.

’




5. Osa imurien alustoista on teraspalkkirakenteisia, joiden
vedenpitavaksi tekeminen on ongelmallista.

e A

6. Siirtoimuri pohjoispdéssa. Runko on tehty suoraan huovanpéaalle.
Runko on ajan myo6ta painunut huovasta Iapi. Runko pitéisi nostaa
kokonaan ilmaan, jotta uudet huovat voisi asentaa pukkien alle.




8. Pikkuhoyléan vastaanotossa kattoristikon seinén vierus on sinistynyt.
Villat ovat veden vaikutuksesta katossa aika kirjavia. Seinan villat olivat
kuitenkin kuivia. Hienojakoista pdlya on kulkeutunut alipaineen
vaikutuksesta villojen sekaan



9. Raakapontti jatkettu villina ja oli tdssa kohti sinis:iyny
sekundaari ristikot ovat jonkin verran sinistyneet.

10. Sprinkleri putkien lapiviennit ovat huonot. Putkien valista puuttuu
raakapontti, eli huopa on tyhjan paalla. Tamé kohta mm. vuotaa lumien
sulaessa katolta. Kuvat on otettu vanhan raystaselementti pdydan
luota. Kahteen isompaan vuotokohtaan lujuuslajittelun purkuhissin
luona ja hdylan vastaanotossa ei paassyt valokuvaamaan.
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12. Kastunutta itaseinaa. Levyt ovat halkéileetja pullistuneet seindsta
irti.



14. Kayttbve"den [ammaonvaihdin on erittédin huonokuntoinen. Liitosten
vesivuodot ovat aiheuttaneet pintakorroosiota useassa kohdassa.



15. Lammityksen lammonvaihdin on paallisin puolin paremmassa
kunnossa.

tummuneet.
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17. Suodatinyksikon itapaassa on myos ollut vesivuotoa. Kuvasta on
nahtavissa myads raystasvuodon aiheuttamaa villojen tummumista.

18. Sprinklerikeskuksen seinét ovat katolta valuvan veden kastelemat.



LITEE

Toimiston ja hoylddmon kunnossa pito suunnitelma ja
kustannuslaskennan esimerkkitaulukot



Pyhannan rakennustuote Oy

Heikki Korsulainen

Kunnossapitosuunnitelma 22.11.2002

Maara

arvio Vuosikustannukset €

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Toimisto
Ulkoportaiden korjaus 30 m? 2600
Vesikaton huolto(katteen kiinnityksen tarkistus) 100 kpl 180
Vesikaton uusiminen (betonitiilikate) 1200 m? 57000
Ulkoseinien huoltomaalaus 450 m? 5000
Ikkunoiden ulkopuolinen huoltomaalaus 140 m2 5100
Nurmikoiden uusiminen 3000 m? 8200
Sadevesijarjestelman rakentaminen 50 jm 1300
Hoéylaamo
Kattovuotojen paikkaaminen 20 m? 700
Katteen pinnoittaminen (n. puolet katosta) 800 m? 13000
Itdseindn kastuneen verhouksen uusinta 200 m2 11500
Pokattu pelti + tiiviste raystaisiin 210 jm 3500
Uudet lammonvaihtimet + sdatdautomatiikka lerd 13000
IV-kanavien puhdistus sos. tiloista ja
terdhuoneesta lerd 200
Vuosikustannukset yhteenséd € 6800 13380 | 21600 | 9500 0 13000 0 0 57000 0

Kustannustaso 2/2002

Kymmenen vuoden kustannukset yhteensd 121280 € yht.




Suoritemaaran vaikutus

TYO, €lyks
Sos. k- %
Alv - %
yht. k - %

h/yks
€lyks

sos. k
yht. k
yht.

me/yks
€/my
€lyks
yht. k
alv
yht.

KATE - %
RAKENNUTTAJAN KUST. (%)

Selostus laskentataulukoissa esiintyvista lyhenteista

Ty6vaiheen laajuudesta ja toistuvuudesta riippuva kerroin.

Kerroin saadaan taulukoiduista tydmenekki tiedoista esim. kirjasta "Korjaustdiden
menekit"

Tyo6ntekijan saama tuntipalkka

Kaytettava tydnantajamaksujen prosenttiosuus

Arvonlisdveroprosentti

Ty6maan kaynnissépitokustannusten arvioitu osuus koko urakasta

Tama sisaltaa tydmaatekniikan ja urakoitsijan tyonjohdon kustannukset

Tyo6menekki neliéta kohti
Tyo6nhinta neliota kohti
Sos. kulujen osuus nelidta
kohti

Ty6maan kaynnissapitokustannusten osuus neliota kohti
Tyo6n nelidhinta tietylle tydvaiheelle yhteensa

Materiaalin menekki neliéta kohti

Materiaalin m2 hinta ilman todellisen menekin huomioimista
Todellinen m2 hinta jossa menekki huomioitu

Ty6maan kaynnissapitokustannusten osuus neliota kohti
Arvonlisdveron osuus neliéta kohti

Materiaalin nelidhinta tietylle tydvaiheelle yhteensa

Arvioitu urakoitsijan kate
Rakennuttajalle aiheutuvat kustannukset urakassa mm. valvonta



TUOTERAKENNE

Hoyladmon katon uudelleen pinnoitus(osa katosta)
Korjattava pinta-ala 800
Suoritemaaran vaikutus 0,6

TYO, €lyks sis. alv. 22 %

Sos.k-% A5 Yhtk-%

yks h/yks €lyks so0s. k yht. k alv yht.

Alustan kunnostus m2 0,05 0,30 0,23 0,03 0,12 0,68

Uuden pintakermin asennus m2 0,15 0,90 0,68 0,09 0,37 2,03

m2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

YHTEENSA 0,20 1,20 0,90 0,12 0,49 2,71
MATERIAALI sis. alv. 22 %

yks melyks €/my €lyks yht. k alv yht.

0 0 0,00 0

pintakermi m2 1,20 6,60 7,92 0,79 1,92 10,63

bitumi liimaus m2 0,20 2,00 0,40 0,04 0,10 0,54

L1 KR 000 | _ 0,00 | 000 [ | 0,00

YHTEENSA 8,3 0,83 2,0 11,2

TYO + MATERIAALI 13,87

+ KATE- % 10 1,39

+ RAKENNUTTAJAN KUSTANNUKSET (%) 10 1,39

Kustannukset, euroa/yks 16,65

KOKONAISKUSTANNUS, euroa

13318,89



TUOTERAKENNE
Toimiston katteen uusiminen
Korjattava pinta-ala
Suoritemaaréan vaikutus

TYO, elyks  sis. alv. 22 %

Purkuty6t (kate, ruoteet, aluskate)
Uusi aluskate

ruoteet

Tiilikate

YHTEENSA
MATERIAALI sis. alv. 22 %

Betonikattotiili

Ruoteet 50*50mm k350
korokerimat 22*50mm k900
Aluskate

Naulat

YHTEENSA

TYO + MATERIAALI
+ KATE- %
+ RAKENNUTTAJAN KUSTANNUKSET (%)

Kustannukset, euroa/yks

KOKONAISKUSTANNUS, euroa

1200

0,9

HK

10 So0s.k-% 75 Alv-% 22 Yht.k-% 15

yks h/yks €lyks so0s. k yht. k alv yht.

m2 0,5 4,50 3,38 0,68 1,88 10,43

m2 0,1 0,90 0,68 0,14 0,38 2,09

m2 0,3 2,70 2,03 0,41 1,13 6,26

m2 0,2 1,80 1,35 0,27 0,75 4,17
________ m2_ .. 1.000 | 000 ] 000 000 [ 000

1,10 9,90 7,43 1,49 4,14 22,95

yks me/yks €/my €lyks yht. k alv yht.

m2 1 8,00 8,00 1,20 2,02 11,22

m2 29 0,50 1,45 0,22 0,37 2,03

m2 1,2 0,30 0,36 0,05 0,09 0,51

m2 1,10 1,60 1,76 0,26 0,45 2,47

kg 0,05 1,00 0,05 0,01 0,01 0,07

1,81 0,27 0,46 16,30

39,25

10 3,93

10 3,93

47,10

56521,5



KOHDE:

Kaavakkeen tayttaja:

Paivays:

LITEF

VESIVUOTOJA
RAKENTEISSA

Nyt tai aikaisemmin.
Sijainti.

HALKEAMIA
RAKENTEISSA TAI
MUITA RAKENNE-
VAURIOITA

Sijainti.

LAMPOTILA-
OLOSUHTEET
TALVELLA

Eri tiloissa:

kylmd, kuuma,
olosuhteet vaihtelevat.

LAMPOTILAOLO-
SUHTEET MUULLOIN
KUIN TALVELLA

Eri tiloissa:

kylma, kuuma,
olosuhteet vaihtelevat.

VETO-ONGELMAT
Vetoa ikkunoista,
ilmanvaihdosta.
Sijainti.

AANIONGELMAT
ILMANVAIHDOSTA
Sijainti.




ILMAN LAATU,
HAJU

Hyva, tyydyttava,
ongelmallinen.
Kuvaus ongelmista.

LAMMITYSLAITTEET
Kunnossa vikoja,
ongelmia?

Kuvaus vioista,
ongelmista.

VESIKALUSTEET
Kunnossa vikoja,
ongelmia?

Kuvaus vioista,
ongelmista.

VALAISTUS
Hyva, tyydyttava,
ongelmallinen.
Mita parannus-
tarpeita?

SAHKOTEKNISET
JARJESTELMAT
Keskusradio
Keskuskello
Atk-kaapeloinnit
Atk-laitteet
AV-laitteet

Puutteet ja tarpeet.




