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Taman tutkimuksen aiheena oli pientalon kuntoarvion — ja korjausehdotuksen seka
kustannuslaskelman laatiminen. Tyon tarkoituksena oli kartoittaa kohteen tamén het-
kinen rakenteellinen kunto ja laatia projektin aikataulu, korjausehdotukset seké arvi-
oida ja laskea korjauskustannusten hinta-arvio. Laskenta suoritettiin omistajan toiveen
mukaisesti eli tarvittavien uudismateriaalien maaramitoitus tarkistettiin paikalla mit-
taamalla piirustuksien puutteellisen mitoituksen vuoksi. Tilaaja vastasi materiaalihan-
kinnasta hyvaksi kayttden mittaustuloksia. Tydmenekit mitoitettiin aikatauluarvion
helpottamiseksi. Opinnéytetyon lahdeaineistona oli mm. Ratun aikataulu- ja Korjaus-
toiden laatu kirja. Kohteessa suoritettu korjaustyd eteni suunnitellusti ja kustannukset

toteutuivat kustannusarvion mukaisesti.
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Theme of this thesis was to assess the condition- and renovation state of the small
residential building. The purpose was to address sites present constructive state and
assess a timetable for the project, renovation suggestions and calculate renovation out-
lay. Calculation was performed as the resident wished, the needed new materials was
assessed by hand measurement because drawing measurement was defective. Cus-
tomer was responsible of material expenses and were using measurement results made
in the site to assess material costs. Costs of the renovation were inquired to ease the
assessment of the schedule. Source materials to this thesis were Ratu:s timetable book
and environment ministry’s construction ordenance collection. Sites renovation and

outlay proceeded as planned on the appraisal.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tehda kuntoarvio seka korjausehdotus 1960-
luvulla valmistuneeseen omakotitaloon. Kyseessa on kahden asunnon kokonaisuus ja
korjausehdotus on suunniteltu asuntoon 1 sek& molempien asuntojen yhteiseen alaker-
taan. Rakennuksen remontointi on aloitettu jo v.1997, mutta ty6t oli jatetty kesken.
Opinnaytetyon tehtavina on selvittdd asunnon tdman hetkinen kunto ja sen mukainen
korjaustarpeen laajuus, korjaustavat, korjauksessa kaytettavat materiaalit seké laskea
naisté kertyneet kustannukset.

Korjauskohde sijaitsee Toejoen vanhalla asuinalueella. Tdma kaupunginosa on tulva-
herkkéé aluetta ja vuoden 2007 suurtulvassa myods tdma talo karsi vesivahinkoja. Ne
korjattiin asianmukaisesti. Vuosien varrella talossa on tehty pintaremontteja, mutta
suuria rakenteellisia muutostdita ei ole tehty. Tosin katto on rakennettu uudelleen
2000-luvulla, koska talon toinen asunto tuhoutui tulipalossa. Tutkittava kohde saastyi
tuolloin vahingoilta.

Koska talossa on kaksi erillistd asuntoa, sitd on kéytetty aika-ajoin myos vuokra-asun-
toina. Edellinen omistaja oli vuokrannut talon molemmat asunnot, talla hetkell& ne
ovat saman perheen kaytdssa. Tulevaisuutta ajatellen tamén hetkiset omistajat suun-
nittelevat talon myyntid, kun perhetilanne muuttuu. Kohteen omistajat toivovat, etta
korjaussuunnitelman avulla talo paivitetddn nykypaivaad vastaavaksi ja myyntikun-

toiseksi mahdollisimman kohtuullisin kustannuksin.

2 RAKENNUKSEN KUNNON KARTOITTAMINEN

2.1 Kuntoarvio

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden
ja ulkoalueiden kunnon selvittdmista padasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperaisesti
sekd rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin. Kuntoarvion tekee tyo-

ryhmd, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahkétekniikan asiantuntija. Kuntoarvio



voidaan tehd& koko kiinteistolle, tai jos tarpeita koko kiinteiston kasittavélle kuntoar-
violle ei ole, jollekin tietylle rakennusosalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle
(RT 18-11130, 2). Kuntoarvion tarkoituksena on tehdd kokonaisarvio kohteen kun-
nosta ja se toteutetaan padasiassa ilman rakenteiden avaamista. Siina tutustutaan myos
rakennusta koskeviin asiakirjoihin ja kohteen omistajan antamiin tietoihin. (suomira-
kentaa www-sivut 2016).

Arviolla selvitetddn ne rakenteet, joihin kuntotutkimuksessa on syyta kiinnittaa eri-
tyistd huomiota. Siind selvitetddn rakenteiden vaurioitumisriskeja ja mahdollisten vau-
rioiden syyt. Kuntoarvio suoritetaan aistivaraisesti lahtotietoihin perehtymisen lisaksi.
Kuntoarviota suoritettaessa voidaan suorittaa myds mittauksia, kuten mitata lampoti-
laa, suhteellista kosteutta ja pintakosteutta. Tarvittaessa hankitaan kohteesta lisdinfor-
maatiota. Kuntoarviossa hyodynnetdéan kaikkia niita asiakirjoja, joita kohteesta on saa-
tavissa. Eli esimerkiksi tyotapaselosteet ja piirustukset ovat arvioinnin tukena. Pienta-
loissa ja muissa pienehkoissé tutkimuskohteissa aistinvarainen arvio suoritetaan pro-
jektin alkuvaiheessa ja tarvittaessa sen perusteella voidaan tehdéa kuntotutkimus olete-
tulle vaurioalueelle tai tekniikalle. Kuntoarviossa asiantuntija arvioi kohdetta kokonai-
suutena ja kirjaa tarkasti ylos havaintonsa ja tarvittaessa hyddyntdad dokumentoinnissa
my0s valokuvia. Liséksi han antaa kiinteistosta vastaavalle henkil6lle ohjeita siit,
mitd rakennusteknisia toimenpiteitd tulisi Kiinteistdon suunata tietyn ajanjakson ai-
kana. Kuntoarvion aistinvaraisessa osassa kiinnitetdan huomiota mm. nakyvien home-
ja kosteusvaurioiden sekd homeen ja muiden hajujen esiintymiseen. Riskialttiit raken-
neratkaisut pyritdan 16ytamaan, samoin ilmanvaihtuvuuteen liittyvat ongelmat. liman-
vaihtoventtiilien sijainti ja toiminta tarkistetaan samoin kéyttajan kayttotottumukset.
Arviossa havainnoidaan myds huollon ja kunnossapidon toteutumista ja naihin liitty-
vat puutteet pyritadan 16ytdmaan. Rakennusmateriaalien varastointiin kiinnitetdan huo-
miota ja selvitetddn onko rakennusmateriaalit suojassa kosteuden haitoilta (Ymparis-

tOministerion www-sivut 2016).



2.2 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on menettely, jonka avulla rakennus, sen osa tai laitteisto, tutkitaan
asiantuntijan johdolla. Menetelmét ja tutkimuksen laajuus maaraytyy tutkimuskohteit-
tain. Tavoitteena on saada selville mahdolliset vauriot ja niiden taustamekanismit sel-
ville riittavalla tarkkuudella. Kuntotutkimuksessa otetaan kantaa my6s soveltuvien
korjausmenetelmien valintaan seka suositeltavaan korjausajankohtaan. Kuntotutkimus
on kuntoarvion jatkotoimenpide. Se on suositeltavaa toteuttaa silloin, kun kuntoarvion
aistinvaraisilla menetelmilld ei ole kyetty tekemaan riittavén luotettavia paatelmié.(Ta-
loyhtion www-sivut 2016). Kuntotutkimus edellyttéda yleensa rakenteiden avaamista
ja erilaisten teknisten apuvélineiden, mittausten ja laboratorioanalyysien hyddynta-

mistd ennen korjaussuunnitelman laadintaa. (Asunto-osakkaiden www-sivut 2016).

3 RAKENTAMISEN AIKATAULUN LAATIMINEN

Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus edellyttaa tietojen, taitojen ja vali-
neiden hallintaa. Tam& mahdollistaa hyvén lopputuloksen aikaansaamisen. (Ratu Kl-
6021, 5). Aikataulu on ohjekartta korjausprojektin lapiviemiselle. Se kertoo, mité pitaa
tehda missékin vaiheessa, jotta projektin osatavoitteet ja lopputulos voidaan saavuttaa.
Keskeista on méérittad mita tehdaan, missé tehddén ja kuka tekee. Tarke&é on suunni-
tella etukdteen mik& on tyon ajoitus ja tyojérjestys. (Ratu KI-6021, 6). Hyvassa tyoai-
kataulussa tavoitellaan aikataulun selkeyttd. Tehtévien kestoja maariteltdessa kayte-
t&an itse hankittujen tietojen liséksi tutkimustietoja aiemmin toteutuneista projekteista
ja Ratu- tuotantotiedostoja. ( Ratu KI-6021, 47).

3.1 Aikataulun suunnittelu

Hyva aikataulusuunnitelma luo pohjan koko rakennusprojektille. Se ohjaa kustannuk-
sia, sopimusteknisid asioita, laadunvarmistustoimia seka koko hankkeen aikaisten re-
surssien kayttod. Aikataulun suunnittelu alkaa hankkeen keston ja ajoituksen méaérit-
tdmisesta. Tassd méaritelméssad huomioidaan aikataulun kireys, mahdolliset tydkatkot

ja muut héiriét. Kohde ositellaan eli pilkotaan fyysisiin lohkoihin seka osakohteisiin



janiille valitaan toteutumisjarjestys. Tuotanto jaetaan tehtaviksi; kohteen tehtévét pil-
kotaan sopivan kokoisiksi kokonaisuuksiksi. Tehtdvat mitoitetaan eli niille mééritel-
I&&n toteutusajat, joita myOs seurataan. Ty0jarjestys mééritetadn samoin tehtavien ryt-
mitys. Tavoitteena on, ettd samassa tyokohteessa ei samanaikaisesti tehda useita eri
tehtdvid ja tehtdvien tulee jatkua katkeamattomasti tyokohteesta toiseen. Aikataulu-
mallin avulla tutkitaan onko aikataulusuunnitelma toteuttamiskelpoinen. Korjausra-
kentamisen erityispiirteet tulee olla huomioitu aikataulutuksessa. Aikataulun toteutu-
mista valvotaan ja tarvittaessa muutostarpeisiin reagoidaan. (Ratu KI-6021, 62). Koko
tuotanto jaetaan tehtdviin, joita varten taytyy varata seka aikaa etta resursseja. Yleis-
aikataulut toimivat tehtévien suorittamisen ohjeena. Tehtdvaluettelo tehddén kattavasti
ja yksityiskohtaisesti eri ammattiryhmien ammattitaitovaatimukset ja yhteistyotarpeet
huomioiden. Lopullisen tehtévéluettelon kattavuus on n.80 % kokonaistytaikamene-
kistd. (Ratu KI-6021, 76).

tth tyontekijatuntia
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Kuva 1 Tyémenekin ja tydsaavutuksen laskentakaavoja (Ratu KI-6021, 78)

Aikatauluja voidaan laatia joko perinteisesti Kirjoittamalla tai tietoteknisia apuvéli-
neitd hyvaksi kayttden. Rakennushankkeille r&atéloidyt tietokoneohjelmat toimivat
suunnittelun pohjana, mika luo edellytykset myds aikatauluohjelmien kaytolle.

PlaNet ja Planet plus ovat esimerkkeja tietokoneohjelmista, joiden avulla voidaan
muodostaa jana-aikatauluja (Kuva 2) ja toimintaverkkoja. Téssa mallissa tehtavat mi-
toitetaan maarén ja kapasiteetin avulla ja/ tai resurssien ja menekin méérittelyn kautta.
Ohjelmiston avulla voidaan hallita useita samanaikaisia projekteja ja tarvittaessa oh-

jelmaan syotettyjéa tietoja voi késitelld ja muuttaa. (Ratu KI-6021, 110).
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Kuva 2 Planet+ aikataulu (Ratu KI-6021, 111)
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3.2 Yleisaikataulu

Aikatauluja voidaan laatia erilaisin laadinta- ja piirrostekniikoin. Kayttotarkoitus maa-
rittdd minké&lainen aikataulusuunnitelma on tarkoituksenmukaisin. Jana-aikataulu on
hyva yleisaikataulu, koska se on hyvin informatiivinen. Paikka-aikakaavio sopii hyvin
tuotannon suunnittelun ja ohjauksen apuvalineeksi. Valvontavinjetti on suunniteltu
tyon valvontaa ja ohjausta varten. Lukujarjestys kdy jana-aikataulun tavoin toiden
viikkosuunnitelman pohjaksi. (Ratu KI-6021, 21).

Ty6maan rakennustdiden ajoittaminen yleisaikatauluun on térked osa ajankéayton
suunnitelmaa. Yleisaikataulut poikkeavat toisistaan laadinnan ajankohdan, sisallon
tarkkuuden seka tydaikataulun suhteen. Alustava yleisaikataulu laaditaan mahdolli-
simman varhain. Siind tarkistetaan projektin ajallinen Kireystaso. Tarkkuudeltaan alus-
tava yleisaikataulu on karkea ja siind kuvataan vain paatyovaiheet aikataulutuksineen.
Laskennassa kéaytetédan apuna erilaisia tyoaikavaihemalleja kuten

tyonvaiheaika T4. Se kuvaa rakentamiseen kéytettavissd olevaa aikaa. Laskennassa
on mukana kaikki muu ajankéytto paitsi tyéehtosopimuksen mukaiset vapaapaivat. Yli
tunnin pituiset keskeytyksetkin on mukana T4 laskennassa (Ratu KI-6021, 44).
Aikataulu tarkentuu sopimusaikataulun laadinnan yhteydessa. Siind rakennuttaja ja
urakoitsija sopivat tarkeista ajankohdista. jotka vievat projektia kohti pddmaaréaé. So-
pimusaikataulussa tulee ilmeté ainakin tyon aloitus- ja valmistumispéivamaarat seka
osatavoitteet. Sopimusyleisaikataulu laaditaan hyvaksikayttden tyonvaiheaikaloma-
ketta.

Sopimusyleisaikataulu tarkentuu tydaikatauluksi. Se toimii urakoitsijan ja péaatoteut-
tajan vélisten sopimusten ajallisena pohjana. Tyomaalla on yleista kutsua tyoaikatau-

lua yleisaikatauluksi. Tyoaikataulu on suunniteltu koko rakennushankkeen perustaksi.
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Se on ik&&n kuin punainen lanka, aikataulu, joka toimii ajallisena informaationa hank-
keeseen osallistuville. Siin& tulee ilmetd hankkeen keskeiset tyvaiheet, tapahtumat,
tehtdvien kesto ja kaytettavissa olevat resurssit. Muut tyémaalla olevat aikataulut pe-
rustuvat tydaikatauluun. Tyoaikataulu perustuu tehollisiin tydvuoroaikoihin T3 ja eri-
laisiin hdiriopelivaroihin. T3:lla tarkoitetaan siis tydmenekkejd, jotka eivat sisalla yli
tunnin kestavia hairioita tai keskeytyksid (Ratu KI-6021, 45-46). Tutkittavassa koh-
teessa yleisaikataulu rakennettiin jana-aikataulun avulla hyvéksikayttden T4 mallia.
Ajankayton suunnitelma perustui kohteen lahtoétietoihin ja kohteessa suoritettuihin
mittauksiin, koska tyon suorittaja pystyi viemaén projektia eteenpéin ajankéyton suh-

teen sattumanvaraisesti.

3.3  Vinoviiva-aikataulu

Vinoviiva-aikataulun laatimiseen taytyy olla tiedossa kohteen tydmenekkitiedot seka
toiden valiset riippuvuudet. Tarkoilla laht6tiedoilla aikataulusta saadaan hyvat vertai-
lutiedot yleisesté tydsaavutustasosta. Yleisia vinoviiva-aikataulu ohjelmia ovat mm.
Vico Control sekd TCM Planner. Ohjelmistoon syotetdan kohteen perustiedot, mene-
Kit, resurssit seka toiden valiset riippuvuudet. Ohjelma laskee ilmoitetusta ajankoh-
dasta toiden toteutumisen menekki-ja resurssitietojen perusteella (Kuva 3). Aikatau-
lussa vinoviivat kuvaavat tyon etenemisté jos vinoviivat kohtaavat on tyohon kéytetty
lilan vahan resursseja, jolloin ohjelma antaa mahdollisuuden ohjata tuotantoa uudel-

leen tavoitteiden saavuttamiseksi (Ratu KL-6028, 29).
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Kuva 3 Vinoviiva-aikataulu
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3.4 Jana-aikataulu

Jana-aikataulun muodostamista varten projekti tulee pilkkoa sopivankokoisiin osako-
konaisuuksiin. Kohteessa jokainen kerros toimi yhtena osakokonaisuutena. Jokaiselle
tehtavalle mééritellaan aloitus- ja lopetusaika. Ndin saadaan nakyviin jokaisen tehta-
van kesto. Kohteen aikataulu on tehtédvéan mitoitusta varten. Tilaaja tekee ty6ta omien
mahdollisuuksien mukaan. Aikataulussa huomioidaan myos keskeytykset kuten vii-
konloput tai loma-ajat (Ratu KI-6021, 21). Aikataulumalliin saadaan soviteltua myos
lisdinformaatiota esim. suoritteista, riippuvuussuhteista tai tavoitteista. Jana-aikatau-
lun heikkoutena voidaan pitaa sité, ettd sen avulla on vaikea havainnollistaa tehtévien
etenemistd ajan ja paikan suhteen (Kuva 4,5,6). (Ratu KI-6021, 22).

Kohteen jana-aikataulut:

Satakunnan AMK |
Paallikks: Miika Suunnittelija: Miika
Hierarkia Kellari Kesto Alkaa ?’?L] Eti Touko [Kesa [Heing Elo 1

1415 [1g [i7 (18 [1s [20 [21 23 J2a [25 [os T25 T2o Tao [31 oz Tas e [2}

1 muurauksen purku Ipv 5420160

2 Kaapiston purku 1pv 8.4.2016|20

3 Saunan purku 2pv 11.4.2018| 3

4 Lattia purku Spv| 1342016 49

] Lattia suodatinkangas 1pv 20.4.2018 el

6 Salaojat 1pv| 2142016 &l

7 Lattia (eristys+raudoitus+betonainti) 2pv 2242016 Ein|

8 Owiaukon Timanttisahaus Ipv 26.4.2016 (|

9 Sisdpuolinen lisdlammaneristys 20pv] 2942018 g[ 1

10 Muuraustyd Gpv| 27.5.2018 1020

11 Katon roiskerappaus 4 pv 6.6.2016 1=

12 Valipohja lisdlammonsnistys 6 pv 10.6.2016 120

13 Seind Laatoitus+oikaisu+\Vedenenstys+saumaus 10pv] 2062016 13

14 Lattian Laatoitus+oikaisu+\/edeneristys+saumaus Bpv 472016 gL |

15 Kattopanadointi 2pv 14.7.2016 B0

16 Lattian laminaatti tyS(purku+rakennus) 13pv| 19.7.2016 18] ]

17 Lattia maalaus 1pv 5.8.2016 17[

18 Portaikko maalaus 1pv B8.8.2016 18]

19 Sauna enstys hdyrynsulku 1pv 9.8.2016 190

20 Saunan seindrakentzen uusinta 6pv| 10.8.2016 203

al Panelointi 3pv 18.8.2016 1E

22 Lautest 1pv 23.8.2016 23]
E:\OpinnaytetydiKellari aikataulu.prj 22.9.2016 Sivu: 1M1
PlaMet + 6.2 Satakunnan AMK

Kuva 4 Kellarin jana-aikataulu.
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3.5 Aikataulutuksen erityispiirteet korjausrakentamisessa

Korjauskohteen tyo- ja aikataulusuunnitteluun vaikuttaa kohteen koko, korjausaste ja
kohteen k&ytt0 korjaustyOnaikana. Korjausrakentamisessa on huomioitava, etta ndissa
kohteissa on lisatoitd, joita uudisrakentamisessa ei ole. Tyypillisia lisatdita on purku-
tuenta ja vahvistustyot. Korjausaste vaihtelee kohteen sisélld, vanhojen rakenteiden
kunto voi olla epdselvé, tyokohteet voivat olla ahtaita. Kéyttdjien tarpeet ja muutot
tulee huomioida aikataulun suunnittelussa, samoin tilapdisrakenteiden rakentamiseen
kuluva aika. Tilakohtaisen korjauksen rakennusaika pyritaan suunnittelemaan mahdol-
lisimman lyhyeksi ja aikataulusuunnitteluun vaikuttaa myos se, asutaanko ja tydsken-
nellddnko kohteessa kunnostuksen aikana samanaikaisesti. Korjauskohteet jaotellaan
tyosuunnittelun helpottamiseksi omiksi ryhmikseen. Naitd on kokonaistilajarjestely,
toistuva tilakorjaus, kéyttajan ajoittama tilakohde ja pieni korjauskohde. Liséksi voi-
daan muistakin toistd luoda omia ryhmia kuten yhden korjaustyon aikatauluttaminen.
Tasté voi olla esimerkking keittiokalusteiden asennus. Kokonaistilajérjestelykohteilla
on tyypillisesti korkea korjausaste eli projekti sisdltdd monenlaisia perustoitd. Koh-
detta ei tuolloin useinkaan voi kayttaa rakentamisen aikana. Tydprojektit jaetaan esim.
lohkoihin, jotka koostuvat pienemmisté osa-kohteista. Korjauskohteen lohkoista muo-
dostetaan erityislohko ja sarjatuotantolohko. Jalkimmaisen korjausaste, tehtavat ja nii-
den suoritemé&éarat ovat melko yhdenmukaisia. Erityislohkoon kuuluu muusta korjauk-
sesta poikkeavat erityistilat kuten ullakko tai kellaritilojen rakentaminen tai korjaus.
Sarjatuotannossa tyot aloitetaan osakohteessa, jossa purkuvaihe on lyhin ja lopetetaan
kohteeseen, jossa sisavalmisteluvaihe on lyhin. (Ratu KI-6021, 88-89). Osakohteet
muodostetaan, siten, ettd kohdetta palvelevat LVIS- jarjestelmat voidaan kunnostaa
samalla. Sarjatuotantolohkojen tehtévilla on keskeinen aikataulu- ja kustannusvaiku-
tus, jolloin lohkojen tehtévat organisoidaan tehtéavakeskeisesti. Erityislohkon tyot or-
ganisoidaan yleensa tyokohdekohtaisesti (Ratu KI-6021, 89). Toistuvan tilakorjauksen
periaatetta kaytetdan, kun korjausaste on alhainen. Tydvaiheet ovat tydkohteittain
toistuvia kuten pintojen tai kalusteiden korjauksessa. Ajankayton suunnitelman poh-
jana on tydvaiheluettelo tyosisalloiltaan erilaisista tuotantopaikoista. Aikataulu laadi-
taan samanlaiseksi kaikille tyokohteille. Erityishuomiota kiinnitetaan aliurakoiden toi-
den jatkuvuuteen. Tavoitteena on tehtévien pieni lukumaara ja suuri tyésisaltd. Tama

edellyttaa hyvén aikataulun suunnittelua ja resurssikuormituksen laskemista (Ratu Kl-
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6021, 90). Kaytt4jan ajoittamassa korjauskohteessa kayttaja madrittelee itse korjatta-
vat alueet ja korjausajat. Myos pienen korjauskohteen kohdalla korjaustéiden kesto on
lyhyt, ja tehtavét on mitoitettu alkamaan mahdollisimman varhain. Pelivaroja tehta-
vien viliin ei jatetd ja hairiéihin varaudutaan projektin loppuun varatulla varmuus-
ajalla (Ratu KI-6021, 91). Linjasaneerauksella tarkoitetaan kattavaa menetelmakirjoa,
jonka avulla pyritadn tarpeesta riippuen valitsemaan mahdollisimman tehokkaat me-
netelmét saneeraustydn loppuun viemiseksi. Esimerkiksi vanha putkisto voidaan joko
uusia kokonaan tai uudelleen pinnoittaa. Linjakorjauksessa on toistuvan tilakorjauksen
piirteitd ( Ratu KI-6021, 91).

4 KORJAUSRAKENTAMINEN

Korjausrakentamisen avulla voidaan pidentad asunnon elinkaarta (Kaivonen 1994,13).
Rakennuksen ikaantyminen ja kéayttd aiheuttavat kulumista, miké johtaa ennen pitkéa
tilanteeseen, jossa on arvioitava palveleeko asunto kayttajaansd. Korjausrakentami-
sella tarkoitetaan siis kaikkea sitd toimintaa, joilla pyritd&dn parantamaan tai yllapita-
méaan olemassa olevien rakennusten tai sen osien kuntoa. Korjausrakentamisen ja pe-
rusparannuksen ero on siing, ettd perusparannuksessa pyritaan ylittdimaan asunnon ai-
kaisempi laatu ja arvo, korjausrakentamisessa sen sijaan on tarkoituksena korjata tilat
yht& hyvéksi kun ne olivat uutena. (Tilastokeskuksen www-sivut 2016)

Suomalainen rakennuskanta uusiutuu hyvin hitaasti ja siksi talojen kunnon yllapito ja
korjaaminen on valttaméatonta elinymparistomme laadun kehittdmiseksi. Laadukkaalla
korjausrakentamisella voidaan tukea kestavaa kehitysta ja samalla kansalaisten joka-
paivaista hyvinvointia. Rakennukset muodostavat suuren osan Suomen kansallisvaral-
lisuudesta ja pitkalld aikavélilla se vaikuttaa myds Suomen kilpailukykyyn.
Rakentamisen painopiste on siirtyméssa uudisrakentamisesta korjausrakentamiseen.
Erityisesti huomio kiinnittyy 1960-1980-luvulla rakennettuun maarallisesti suureen
rakennuskantaan, johon kohdistuu l&hitulevaisuudessa merkittévid korjaustarpeita
mm. talotekniikan ja julkisivujen osalta. Korjaustarvetta synnyttaa rakennusten ja lai-
tejarjestelmien tekninen vanheneminen sek4 tilatarpeiden muutokset. My6s uudenlai-

set ympéristOhaasteet on huomioitava korjausrakentamisessa, jotta rakentamismenet-
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telyilla ei en&a lisattaisi ilmastonmuutoksen etenemistd. Véeston ikaantyminen ja kun-
tarakenteiden muutokset vaikuttavat rakentamiskulttuuriin. Esteettomyyteen liittyvat
haasteet kasvavat koko ajan kuten myos asumisen terveellisyyteen ja turvallisuuteen
liittyvét vaatimukset. Tavoitteena on vélttdd aiemman rakennuskannan home- ja siséil-

maongelmat (Motivan www-sivut 2016).

4.1 Korjausrakentamisen historiaa

Asuintalot rakennettiin hirsista vuosisatojen ajan. 1800- luvun lopulla hirsitaloja alet-
tiin verhoilla laudoilla ulkonékosyista. Aluksi lautoja sahattiin kasin tai niité tuotettiin
vesivoimakayttoisilta sahoilta. Aluksi puurunkorakenteissa ei kaytetty taytteitd, vaan
ne tiivistettiin kayttaméalla rakennuspapereita lautakerrosten véleissé. Ruotsista tuli
sota-avustuksena taloja, joissa eristyksena oli huokoinen kuitulevy. Néita taloja on
kaytossa edelleenkin. Purujen kayttoé puurunkotaloissa on peraisin 1930-luvulta. L4m-
poeristysvaatimukset kasvoivat 1950- luvulle tultaessa ja purutéytteesta siirryttiin va-
hitellen mineraalivillaan.

Puurakenteisten talojen ongelmana on kosteudelle alttiina olevien rakenteiden lahoa-
minen. Jo 1600-luvulta lahtien lahoamista vastaan on taisteltu keksimalla puun suo-
jausmenetelmi& (Jormalainen 1999, 8). Naita kehiteltdessa ei ole valtytty ympéristo-
myrkkyjen luomisesta, ja monien suojausaineiden kaytt6d on jouduttu rajaamaan ym-
paristdsyistd (Jormalainen 1999, 8).

Myas poltettu tiili on vanha rakennusaine. Tiilirakennuksen historia on tuhansia vuosia
vanha, vaikka Eurooppaan tdma rakennusaine tuli n.1100-luvulla. Tiilt4 pidetdén edel-
leen hyvéna rakennusmateriaalina, koska sen huoltovali on jopa 50-80-vuotta. Betoni
ja terasbetoni tulivat rakennuskayttoon 1910- luvulla. Sité pidettiin aluksi lahes ikui-
sesti kestavand materiaalina, mik& on kuitenkin osoittautunut liian suureksi toiveik-
kuudeksi. (Jormalainen 1999, 9-10). Aluerakentaminen alkoi 1960-luvun alussa. Ta-
vanomaisissa taloissa oli kantavat seinat ja massiivilaatta. Ne valettiin suur- ja poyta-
muottitekniikalla. Julkisivuissa kdytettiin edullisia Sandwich- elementtej, jota nykyi-
sessa korjausrakentamisessa uusitaan paljon niiden rapautuessa. Myos tayselementti-
rakentamista kokeiltiin jo tuolloin, mutta siitd luovuttiin kustannussyistd. Taysele-

menttiajattelua hyddynnettiin kuitenkin puutaloteollisuudessa. 80-85% nykyisesté
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pientalotuotannosta on tyyppitaloja, jotka ovat kustannustehokkaita ja laadukkaita.
(Jormalainen 1999, 10).

4.2 Korjausrakentamista ohjaavat sdadokset

Ymparistoministerio yllapitad rakentamismaérayskokoelmaa, jossa méaéritellaén ra-
kentamista koskevat yleiset edellytykset, keskeisimmaét tekniset vaatimukset seka ra-
kentamiseen liittyvéat lupamenettelyt ja viranomaisvalvonnat.Rakennusmaaraysko-
koelma koostuu maankaytto- ja rakennuslain sek&d maankaytto- ja rakennusten pyka-
lista tai niiden osista sekd rakennusmaarayksista. Naita on taydennetty viela erillisilla
selostus- ja ohjeosioilla. Rakentamismaarayksiin siséltyy siis keskeinen osa suoma-
laista rakennuslainsaadantda. Maarayskokoelmaan voidaan ottaa myds muun lainsaa-
dannon puitteissa annettuja rakentamismaarayksia. (Saarenpdéd 2010, 121). Asetuk-
sena annetut saannokset ovat velvoittavia, sen sijaan ministerion antamat ohjeet ovat
vain ohjeellisia. (Ympéristoministerion www-sivut 2016). Rakentamisen ohjauksen
tavoitteena on edistdd Maankéaytto-ja rakennuslain 12 8 mukaan 1). Hyvén ja kaytta-
jien tarpeita palvelevan, terveellisen, turvallisen, viihtyisan ja sosiaalisesti toimivan
sekd esteettisesti tasapainoisen elinympariston aikaansaamista. 2). Rakentamista, joka
perustuu elinkaariominaisuuksiltaan kestaviin ja taloudellisiin, sosiaalisesti ja ekolo-
gisesti toimiviin sekd kulttuuriarvoja luoviin ja sailyttaviin ratkaisuihin. 3). Rakenne-
tun ympaériston ja rakennuskannan suunnitelmallista sekd jatkuvaa hoitoa ja huolenpi-
toa. Kunta voi erityisista syista poiketa rakentamismaarayksista. Rakennuksen kor-
jaus- ja muutostoissa maarayksia on sovellettu vain siltd osin kuin toimenpiteen laatu
ja laajuus tai mahdollisesti muuttuva kdyttdtapa on sitd edellyttdnyt. Rakentamista kos-
kevien mééaraysten soveltaminen on tarkoitus olla niin joustavia kuin mahdollista ké&yt-
tokohteen ominaisuudet huomioiden. Rakentamismaarayskokoelma on muutosproses-
sissa, ja sen osien muuttuessa kustakin uudesta asetuksesta selvidd koskeeko asetus
vain uudisrakentamista vai my0s korjausrakentamista. Korjausrakentaminen on edel-
leen vapaaehtoista eiké kiinteiston omistajaa velvoiteta siihen ryhtymiseen rakennus-
maardysten muuttumisen perusteella (Ympéristoministerion www-sivut 2016).

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siitg, ettd rakentaminen tapahtuu ra-

kennussaddosten, madraysten ja myonnetyn luvan mukaisesti. Periaate on, ettd uudis-
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rakennuksiin tarvitaan aina rakennusluvat ja niin myds suurempiin peruskorjaushank-
keisiin. Jalkimmaisiin saattaa riittdd myos toimenpidelupa paikalliselta rakennusviran-
omaiselta. (Rakennusluvan www-sivut.fi 2016). Koska tutkittavassa kohteessa suun-
nitellaan ja toteutetaan merkittavia perusparannuksia, on tdhan kohteeseen haettava
toimenpidelupia eri korjaustarpeita vastaavasti. Toimenpidelupaa haetaan uusittavalle
viemaroinnille ja séhkosuunnitelmalle. Liséksi omistaja selvittaa riittddko ylakerran
rakennussuunnitelmalle pelkké toimenpidelupa, vai vaaditaanko siihen rakennuslupa.

Taman asian kuntoon saattaminen jaa talon omistajan vastuulla.

4.3 Korjausrakentamisen laatu

Korjausrakentamisessa laatua voi tarkastella monesta eri ndkokulmasta. Jotkut mittaa-
vat laatua lopputuloksen virheettomyytté arvioiden, joillekin taas laatu voi olla vaik-
kapa ympaéristoystavallista rakentamista. Jos mitataan rakennusprojektin suunnittelun
laatua, voidaan mittareina kayttaa tilaajan toivomusten huomioonottamista ja toteutu-
mista. Laadukkaat suunnitelmat ovat riittdvan tarkkoja ja toteuttamiskelpoisia, ne huo-
mioivat hankkeen erityispiirteet ja luovat pohjan hyvélle yhteistyolle niin viranomais-
ten kun projektiin osallistuvien kesken. Oleellista on, ettd suunnitellut korjaustoimet
vastaavat rakennuksen kuntoa, huomioivat kunnostuksen jéalkeisen kéyton ja koko ra-
kennuksen elinkaaren eivatka aiheuta rakennukselle vaurioitumisriskia myéhemmin-
kaan. Suunnittelun 1&htokohdaksi sopii niin kuntoarvio kun kuntotutkimuskin.
Tuotannon laatua on, ettd tyfaikataulussa pysytdan, samoin kustannustavoitteissa.
Tydolosuhteet tulee luoda turvallisiksi ja tyon tulee noudattaa hyvéa rakennustapaa ja
lainsdadantoéa. Hairiéton tydolosuhde ja toimivat tydmenetelmat ovat osa tuotannon
laatua kuten myos toimivat yhteistydsuhteet. Lisé- ja muutostdiden hallinta on tarkeéa
laadun turvaamista

Y mpéristokeskeisyys muodostuu ymparistélain vaatimien toimien moitteettomasta to-
teutuksesta. My0s lopputuotteen teknisté ja visuaalista laatua voidaan mitata vertaa-
malla suunnitteluasiakirjoja ja toteutunutta tuotantoa. Laatua voidaan siis mitata mo-
nin eri tavoin ja varsin kattavasti (Ratu KI-6019,12).

Korjaushankkeissa rakennusosien ja pintojen laatuvaatimukset esitetdan suunnitelma-
asiakirjoissa. Uudisrakentamiseen suunnitellut laatuvaatimukset ovat kdytossa myos

korjausrakentamisessa soveltuvin osin. Nama loytyy julkaisusta ”Rakennustdiden
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yleiset laatuvaatimukset” (RYL). Erityisesti suojeltavat kohteet poikkeavat laatuvaati-
muksiltaan ja materiaalivaatimuksiltaan kuten rakennusmenetelmiltddan RYL.in oh-
jeista. Korjausrakentamisessa nousee ajoittain ongelmaksi korjausmenetelman ja laa-
tuvaatimuksen vélinen ristiriita. Esim. vinojen seinien suoristamattomuus nakyy lo-
pullisessa laadussa. (Ratu KI-6019, 13).

Korjausrakentamisessa laatuajattelu toimii uudisrakentamisen tavoin lapi koko hank-
keen aina kohteen luovutukseen asti. (Ratu KI-6019,13-16).

Rakentamisen laatuun vaikuttaa monet eri tekijét ja osapuolet urakoitsija. Naista kes-
keisimpind mainittakoon viranomaiset, suunnittelijat ja rakennuksen yll&pitdjat. Laa-
dunvarmistamiseksi on térked reagoida havaittuihin laatupuutteisiin sek& korjata ne

ammattitaidolla ja vastuullisesti (Motivan www-sivut 2016).

4.4  Korjausrakentamisen haasteet

Koska puiset talorakenteet ovat alttiita kosteuden vaikutuksille, korjausrakentamisessa
on huomioitava korjausten vaikutukset rakenteiden kosteustekniseen toimintaan. Aina
on erikseen mietittdva onko suunniteltu rakennustapa kosteusteknisesti toteuttamiskel-
poinen. Havaittaessa vaurioita on sen syy loydyttava ja korjattava. Korjauksen seu-
rauksena myos rakennuksen sisdilmasto saattaa muuttua esimerkiksi ilmanvaihtojar-
jestelmé&n muuttuessa. Sisailman kosteusprosentti voi kasvaa, jolloin syntyy riski kos-
teusongelman kehittymiselle. Erityisesti riski kasvaa, kun rakennetaan mérkatiloja tai
rakennuksen kayttotapoja muutetaan. Myds kaikki rakenteisiin tehdyt muutokset vai-
kuttavat suoraan kosteusteknisiin ominaisuuksiin. Korjausten tavoitteena on saada
vaurioitunut alue kunnostettua entisen kaltaiseksi tai vaihtoehtoisesti uusia rakenne
vaurion poistumisen turvaamiseksi. (Jormalainen 1999, 14).

Kullekin rakennusajalle on I6ydettavissa tyypillisi& vauriotyyppejé, jotka vaativat kor-
jausrakentamistoimenpiteitd. 1950-luvun taloissa on tyypillisesti katto- ja perusmuu-
rivuotoja, samoin putkistovaurioita ja puutteellisia ilmanvaihtoja. Seuraavan vuosi-
kymmenen taloissa on ilmennyt yl&dpohja-seind ja alapohjavaurioita.1970- luku on yl&-
pohjavaurioiden aikaa ja 1980- luvulla ongelmia oli usein seindrakenteissa. Tamén
vuosikymmenen taloissa on havaittu olevan paljon myos suoranaisia tyovirheitd. Kan-
santerveyslaitos tutki vuonna 1995 1950-1980 valilla rakennettuja pientaloja ja lop-

putuloksena oli, ettd kosteusvaurioita oli yli 80 % tutkittavista kohteista. Naista 55 %
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oli korjausta vaativia. Kosteusvaurioiden lisaksi taloissa havaittiin suunnittelu- ja/tai
rakennusvaiheiden virheita. ( Jormalainen 1999, 26).

Haasteisiin vastaaminen edellyttaa kiinteistonomistajan vastuullisuuden kasvatta-
mista ja pitkdjanteista kiinteiston yllapidon ja kehittdmisen suunnitelmaa. Valtioneu-
voston periaatepadtoksen mukaan rakentamisen péétavoitteita ovat: 1. Rakennuskan-
nan palvelukyvyn ja laatutason séilyttdminen ja parantaminen. 2. Rakennuskannan
energiakulutuksen ja paastdjen vahentdminen. 3. Korjausrakentamisen ohjausjarjes-
telman kehittdminen ja 4.korjausrakentamiseen liittyvan tiedon, osaamisen ja kilpai-
lukyvyn vahvistaminen.

Rakennuskannan toimivuus seka palvelukyky kytkeytyvét kiinteistonpidon tasoon.
Tarkein rooli rakennuksen yll&- ja kunnossapidosta jaa kiinteistén omistajalle. Koska
eri kiinteistdjen omistajilla on erilaiset valmiuden kiinteistdjensa yllapitoon, Kiinteis-
t0jen kunto vaihtelee. Siksi tulevaisuudessa suurena haasteena on saada yh& enem-
méan ammattimaisuutta kiinteistonpitoon. Téhéan on kehitetty apuvélineitd kuten ra-
kennusten kaytto- ja huolto-ohjeet. Toistaiseksi kuitenkin naiden hyddyntdminen on
vield puutteellista. Korjausrakentamisen ohjausjarjestelmaa kehitetaan véahitellen,
sill& nykyisin korjausrakentamisen normijarjestelmé on véljé. Ohjeita tulkitaan paik-
kakuntakohtaisesti ja viranomaisyhteistydssa on vield kehitettavaa.
Korjausrakentamiseen liittyy myods koulutuksellisia haasteita. Korjausrakentamista
tutkitaan ja kehitetddn melko vahan rakennusalan koulutusten keskuudessa. Korjaa-
misessa kaytettdvat menetelmét ovatkin melko kehittyméattomia verrattuna uudisra-
kentamisen menetelmiin. Haasteena on myds korjaustarpeiden yksil6llisyys, omatoi-
mirakentaminen, korjauspalveluyritysten pieni koko ja ammattitaidon ja osaamisen
suuret vaihtelut palvelujen tuottajien vélilla. Myds sopimustekniikka on hankalaa ja
sopivia ammattitaitoisia korjaajia on liian vahén tarpeisiin ndhden. Korjausrakenta-
misessa palveluiden tuotteistaminen on viela kehittymatonta ja asiakaslahtoisyys
vaihtelee suuresti kuten myos tyon lopullinen laatu. Siksi tulevaisuudessa on térkeéda
lisatd korjausrakentamiseen suuntautuneiden ammattilaisten maaraa koulutukselli-

sella ohjauksella (Motivan www-sivut 2016).
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5 KUSTANNUSLASKENTA

Oman kodin rakentaminen tai kunnostaminen on useimmille yksi elaman suurimmista
taloudellisista sijoituksista. Lainarahaa tarvitaan enemman tai véhemman ja kaytetta-
vissa oleva rahamé&éra vaikuttaa suuresti siihen kuinka suureen rakennushankkeeseen
on mahdollista ryhtya. Korjauskohteissa tulee ottaa huomioon ettd vanhat suunnitel-
mat voivat olla puutteellisia ja mittaus on syyté suorittaa paikan péalla. Luotettava
kustannusarvio on edellytys rakennushankkeen onnistumiselle. Kustannusarviossa tu-

lee huomioida kattavasti kaikki tekijat, jotka tuottavat kustannuksia projektin aikana.

5.1 Kustannusten aiheutuminen ja syntyminen

Rakennuskustannuksia alkaa syntyd, kun on paatetty ryhtya korjaushankkeeseen. Ha-
lukkuus syntyy monista eri syista kuten tilan tarpeen kasvamisesta, tai jos kyseessa on
yritys, halusta laajentaa yrityksen toimintaa. Kun paatos tilan tarpeesta on syntynyt,
tilojen mitoitusperusteet vaikuttavat hankkeen laajuuteen. Esimerkki tilojen mitoituk-
sesta on ala, joka tarvitaan asukasta kohti. Tilat ja niihin asetettavat vaatimukset luovat
pohjan hankkeen kustannuslaskelmalle. Hintaeroja muodostuu vaatimustason muuttu-
essa eika tilan koko yksind&dn méaéritad kustannusten kertymistd (Haahtela, 19). Kor-
jausrakentamisen alhainen laatutaso aiheuttaa lisakustannuksia, joita nimitetaan laatu-
kustannuksiksi. Talla maaritteelld kuvataan kaikkia niitd kustannuksia, joita syntyy,
kun asioita ei tehda oikein ensimmaiselld kerralla. Laatukustannusten maarittamiseksi
ei ole olemassa yksittaisid mittareita. Siksi yritykset arvioivat itse omaa toimintata-
paansa. Standardien puuttuessa laatukustannuksia on vaikea maarittdd. Kuitenkin ar-
vioidaan, ettd laatukustannukset voivat lohkaista rakennusprojekteista jopa 15-30%.
(Saarenpéa 2010, 79).

5.2 Tyokustannukset

Tyo6kustannannukset muodostuvat tydmenekin (tth/yks) ja tydtunnin (€/tth).

Tth:lla kuvataan yhden tyontekijan tekemaa yhden tunnin tydpanosta. Tydtunnin
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yksikkohintana kaytetdan Rakennusteollisuus (RT)ry:n palkkatilaston keskimaaraista
tuntiansiota. Tydomenekkejé laskettaessa on huomioitu hyvan rakennustavan mukaiset
tyémenetelmét ja tyon tuottavuusodotukset. Pientaloissa ja yhden asunnon korjauk-
sissa tydmenekit voivat olla merkittavésti suurempia kuin mitd Korjaus-Ratu-arvot an-
tavat olettaa. Naissa laskelmissa kaytetédan yleisesti aiemmin mainittua T4 kokonais-
ty6aikaa. Tyomenekit on koottu "tehtdvan toteututuksen kokonaismenekeiksi raken-
nusosan yksikkdad kohden." Avustavan tyon osuus esitetadn tuoterakenteiden osien yh-
teydessé prosentteina kokonaismenekistd. Tyodkustannukset sisaltavat palkkakulujen
lisaksi sosiaalikulut n.70 % tuntipalan suuruudesta. ( Korjausrakentamisen kustannuk-
sia 2015, 10).

5.3 Materiaalikustannukset

Materiaalikustannukset muodostuvat sek& materiaalimenekista etta -hinnoista. Hintaa
laskettaessa on syytd huomioida myds materiaalin kokonaishukan eli rakenteen teke-
misen menetelmalisan ja keskimaardisen tyovaihelisén. Teoreettiset menekit ja hukat
pohjautuvat Korjaus-Ratun tietoihin. Laskelmat ovat aina vain suuntaa antavia, koska
kohdekohtaiset erot voivat olla suuriakin. Asennus ja materiaalien kuljetus tyémaalle
eivét yleensa sisélly materiaalikustannuslaskelmiin. Hinnat lasketaan tyon hinnoitte-
lun tapaan arvonlisaverottomina. (Korjausrakentamisen kustannuksia 2015.10). Koh-
teessa materiaalikustannukset sisélsivat arvolisaveron silla tilaaja on yksityinen hen-
kil6. Materiaalihinnoissa kaytettiin paikallisten rautakauppojen hintoja, koska tilaa-
jalla oli haluamansa materiaalit tiedossa. Kohteen kustannukset jaettiin aikataulun mu-
kaisesti kerroskohtaiseksi (Taulukko 1,2,3).
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Materizalit Tarvittava mazdra (sis.Hukan) hs €/ vks (tai era). [yks. Kustannukset € |-,llls.
Finnfoam puolipentattu Somm £3,60{m2z 7,BE|€/m2 658,77 /€
Kingspan sauna satu 30mm 67, 20|m2 8,00/ €/m2 SSE,08/€
sahatavara kuusi 223100 A/B 117,50( 0,78]&/jm 92,83/
Tervaleppa 4-laatu 15x88x2100mm STP 20,80{m2 31 50|€/m2 128520/
Hiyrysulkuteippi 50mm X 25m 1,00|rulla 14,00 €/rulla 14,00 €
s3hkikiuas Sawa Savonia 3 kW 1,00[kpl 545, 00| €/kpl 545,00 €
Laudepaketti Harvia Formala 19 1900 suorzkaide tervaleppd 1,00 kpl 3E8,00|£/kpl 308,00/ €
Sauna |asiovi BX1,9 1 00| kpl o0 00| &/kpl 93,00 &
edeneriste kiilto kerafiber 51 (0,71/m2) 13,002 71,90[€/am 234,70/€
vedeneriste nauha 15m 3,00|rulla 16,30|€/rulla 48,90/€
Kaivop vedeneriste 3,00[kpl 6, 18[€/kpl 18,57)€
Laatta £7,60/m2 15,90/ €£/m2 1743,24/€
Cwilistat 12X58mm 20,00(jm 2 82[&/jm 56,40/€
Ovi B'21 3,00| kpl &1,80|&/kpl 105,40 £
ovi 9421 1,00| kpl 299 00| kpl 299,00 €
Maulatulppa 6XS0mm 1,00| pht 26,90 pit 26,90/€
viimeistelynaula 38mm 1,00 pht 20,60 | €/pkt 20,60 €
Uretaani vaahto 24,00 kpl 7,60| £/kpl 182,40/ €
Lattizmaazli Betolux 8l 7-9 mz2,/1 1,00|ast 145 00| &/ast 145,00/ €
WC-hana 2,00|kpl 109,00|£/kpl 21E,00 £
wic-allas 1,00| kpl £7,90|&/kpl £7,90(&
WC-pytty 1,00{kpl 208,00 £/kpl 200,00 €
suibkusekoittaja 2 00| kpl 225 00| €/kpl 45E,00/€
ghutsaumalazsti OL15 25kg (4,51/25kg) 4,00|sikki 16,45 | €/sakki §5,80/€
naarkatilatazoite weber 20kg (81/25kg) [1,3kg/m2) 20,00 sdkki 16,99 | €/ =akki 339,80/&
saumausaine kiilto 20kg 0,7-1,5 kg/m2 5,00| sdkki 32 90| €/=akki 164,50/€
‘weber saneerauslaasti 20kg (5,8]/20kg) (3kg/m2) 14, 00|s8kki 18 40| €/=akki 257,60/€
Raudoitus mm 1504150 10,00 verkkoa &6,90| €/ verkko 568,00 €
Betoni 11,00|m3 158,93 |&/m3 1748,30/€
Sepeli 11/20 25,00{m 15,20[€/tn 395,20/€
Suodatinkangas 110,00{m2 0,51|€/m2 56,10 £
salaoja Bomm 100,00{jm 4 50| €/jm 450,00/€
Rappauslaasti Fescon K535/65 (131/25kg) 10,00|sakkd 7,00| £/sakld 78,00 €
Lamninaatti 27,00[m2 40,50[€/m2 110430/ €
Askela@nieriste weber 27,00|mz B,25|€/m2 222, 74|€
Autotallin ovi 24421 1,00 kpl 529 00| kpl 529,00 &
yhteensa 14338,71/€

Taulukko 1 Kellarin kustannusarvio

Materizalit Tarvittava maira (sis.Hukan) Yks. €/yks (tai erd).  |vks. Kustannukset € ks,
kertopuu 63X42 Runko 30,00|jm 1,75|€/jm 52,50|€
Kipsilewy normaalikova reunachennettu 13mm 164 32|m2 3,49|€/m2 573,48|€
Paroc eXtra kivivilla 100X565 9,05]m2 7,08€/m2 64, 16[€
MDF-paneli 13X120 48, 40[m2 22 80[€/m2 1103,52]€
lkkuna 1,9%1,3 2,00{kpl 421,00/€/kpl a42,00f€
lkkuna 1,6x1,3 1,00[kpl 350,00€/kpl 350,00f€
lkkunalistat 1Z¥58mm 25,00[jm 2,82]€fjm 70,50[€
lattia Listat 12¥42mm 70,00[jm 2,24]€(jm 156,80[€
vilistat 12X58mm 47,20[jm 2,82/€/jm 133,10}
Ovi 10°21 1,00kpl 61,80]£/kpl 61,80[€
Owi 8*21 2,00(kpl 61,80|£/kpl 123,80f€
Viimeistehynaula 3Bmm 1,00|pkt 20,60 £/pkt 20,60(€
Gyproc ruuvi 45%4,2 (2000pl) 1,00|pkt 13,10/€/pkt 13,10(€
Gyproc ruuvi 35%3,5 (1000kpl) 1,00|pkt 22,50(€/pkt 22,50(€
Tapetti liima 151 (5m2/1) 2,00|pkt 44 90|€/ast 89,30|€
Maalattava tapetti 150,00{m2 1,52/&/m2 227 70j€
Pintamaali Tikkurila Luja Puslikiiltava 2,71 [7m2 /1) 232 00|ast 59,90 £/ast 1317,80/€
Weber Kipsilevytasoite 20k (0,15kg/m2) 1,00|sakki 21 50| €/sakki 21 50[€
Gyproc nauha 75m 2 00| rulla 5,76|€/rulla 13 52|
Vedeneriste kiilto kerafiber 51 (0,71/m2) 3 00|ast 71,50|£/ast 143 20J€
‘edeneriste nauha 15m 1,00 rulla 16,30/£/rulla 16,30/
Laatta 10,03|m2 40,55 |€/m2 406,72|€
WC-hana 1,00{kpt 109,00/ €/kpl 109,00/€
WC-zllas 1,00(kp! 87,90|€/kpl 87,90|€
WC-pytty 1,00[kp! 209,00]&/kpl 209,00/€
WC-kaapisto 1,00{kpt 210,00]&/kpl 210,00/€
Askelddnieriste weber &5,00|m2 3,25|€/m2 536,23|E
laminaatti 65,00[m2 23,60/€/m2 1534,00/€
Keittiokaapisto (kiytetty) 1,00|era 1000,00]&/ers 1000,00]€
yhteensd 9521,93)€

Taulukko 2 Alakerran kustannusarvio
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Materiaalit Tarvittava maara (sis.Hukan] ks. £/yks [tai erd].  |vks. Kustannuksat € wks.
Kingspan Therma TWS6 Anselmi 40mm 941 (m2 32,90|€/m2 309,46 €
500100 Runko 51,50(jm 1,75[€jm 90,13/€
Kingspan Therma TWSS 70mm S.41m2 1E,72|€/m2 176,08 €
Kipsilevy normaalikova reunachennettu 13mm 10,00 | m2 3,40 [€/m32 3490 €
Paroc eXtra kivivilla 100X565 60,43 (m2 7,09 |€/m2 428,48 (€
kuusipanesli 5TV 155120 503,62 (jm 1,42 |&/jm 715,14 /€
500200 Miskat 100,72|jm 3,80(€/jm 392,82 €
kkuna 1,9%1 3 1,00{kpl 431,00 €/ kpl 42100 €
kkunalistat 12X58mm 6,66(jm 2,82 |&fjm 18,78/€
|attia Listat 12X42mm 45,08(jm 2,24 |&/jm 109,94 &
owilistat 12¥58mm 13,24(jm 2,82|€fm 37,34/¢
Owi 10*21 1,00{kpl 61,80 |€/kpl 51,80]€
oni 8*21 2,00|kpl 61,80[&/kpl 123,60 €
yleisruuvi §x100 4,00|pkt 32,90 |&/pkt 131,60 €
mpulssinaula 30mm 1,00|pkt 45,00 (€/pkt 4300 £
mpulssinaula §3mm 1,00|pkt 25,00 |€/pkt 29,00 £
Wiimeistelynaula 38mm 1,00|pkt 20,60 |€/pkt 20,60 )€
Gyproc ruuvi 65%4,2 (1000kpl) 1,00|pkt 17,40|€/pkt 17,40/€
Gyproc ruui 35535 (1000kpl) 1,00(pkt 22,50|€/pkt 22,50 €
Tapetti liima 131 {5mz/1) 1,00|ast 44,90 &/ast 4480/
Lasikuitu tapetti 50,00|m2 152|€/ma 7590 €
‘Weber Kipsilevytasoite 20kg [0,15kg/m2) 1,00 kpl 21,50|€/sakki 21,50(€
Uretaani vazhto 5,00 kpl 7,60/ kpl 38,00/
Gyproc nauha 75m 1,00|rulla o,76|€/rulla 9,76 €
vedeneriste kiilto kerafiber 51 (0,71/m2) 4,00|ast 71,90|€/ast 287,60
vedeneriste nauha 15m 1,00|rulla 16,30|€/rulla 16,30|€
Lastta 15,29|mz 40,55 |€/m2 520,01)€
Lattiamaali Gevefloor 8l (8mz/1) 2,00|ast 109,00 €35t 218,00 €
Wwi-hana 1,00{kpl 109,00 €/ kpl 109,00 €
wi-allas 1,00{kpl £7,00|€/kpl 37,20(€
WC-pytty 1,00|kpl 208,00 |€/kpl 209,00 €
Suihkuszing 1,00 kel 120,00 €/ kpl 129000 €
suihkuszkoittaja 1,00 kpl 225,00 |€/kpl 229,00 /€
Saumausaine kiilto 20kg 0-1,5 kg/m2 1,00(s3kki 32,90|&/sakki 32,90 €
Kiinnityslaasti Weber vetonit 20kg RF 3kz/m2 3,00|sakki 1,40« sakki EE,ZDIE
‘fhteens3 653452 €

Taulukko 3 Ylakerran kustannusarvio

5.4 Korjausrakentamisen erityiskustannukset

Korjaushankkeessa kustannukset syntyvat aina resurssien kdyton ja niiden hintojen
perusteella. Resursseilla tarkoitetaan mm. tydsuorituksia, materiaalihankintoja, kalus-
ton kayttod, energian ja padoman kulutusta. Resurssien tarve mééraytyy jo rakennuk-
sen tai korjaussuunnitelman suunnitteluvaiheessa, jolloin luodaan perusta rakennuksen
kokonaiskustannusten arviointiin ja toteutukseen. Hankkeen taloudellinen ohjaus pe-
rustuukin realistisen kustannusarvion asettamiseen, Korjausrakentamisessa hankkei-
den valiset kustannuserot ovat usein suuriakin mm. siksi ettd hankeohjelmat eroavat
toisistaan, rakennuskohteet ja olosuhteet ovat erilaisia, samoin suunnittelu - ja tuotan-
toratkaisut. Myos rakennuttamiseen liittyvat valinnat poikkeavat toisistaan kuten myos
hintatekijat. Korjaushankkeissa lisa- ja muutostdiden osuus kokonaiskustannuksista
voi muodostua korkeaksi. Tdma tulee huomioida, kun tilaaja ja urakoitsija sopivat yh-

teistyOsté ja sen ehdoista. ( Korjausrakentamisen kustannuksia 2015, 14).
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6 YHTEENVETO

Kohteen remontointi on edennyt pd&osin korjaussuunnitelman mukaisesti. Kuitenkin
ylakerran seina- ja lattiarakenteet osoittautuivat oletettua huonokuntoisemmaksi ja se
lisasi tyomaarad. Kohteen korjaus on edelleen kesken, joten lopullista yhteenvetoa
kustannusten osalta ei ole viela mahdollista maarittdd. Tydssani suoritetut mittaukset
seka laskelmat ovat toteutuneet hyvin niilta osin kun korjaustyo on saatu paatokseen.

Kun korjataan vanhaa kohdetta, olisi hyva tutustua rakennuksen korjaushistoriaan tar-
kemmin. Nain véltyttéisiin yllatyksilt4. Téssé kohteessa yllatys tuli vastaan ylékerran
ulkoseinan kosteutena. Havaitsin myds, ettd materiaalien mitoitus olisi ollut helpom-
paa ja nopeampaa, jos kaytdssa olisi ollut nykyaikaiset dwg-kuvat. Kyseisessa koh-
teessa olisi ollut suotavaa harkita kuntotutkimusta kuntoarvion sijaan, silla rakenteita
oli jo osittainen purettu. Lisaksi talo oli k&rsinyt vesivahinkoja, joten kuntotutkimus
olisi ollut myo6s aiheellinen suuremman luotettavuutensa takia.

Opinnaytetyon anti itselleni oli se, ettd havaitsin kuinka hankalaa on kartoittaa vanhan
rakennuksen rakenteita seka nykyajan korjaustapoja. Talon historian aikana on tehty
pienid ja suurempiakin korjauksia, mutta kokonaisuus vaatii edelleen toimenpiteitd.
Kattava suunnitelmaa koko talon kunnostamiseksi ei ollut tehty. Aikaisempia korjauk-
sia on toteutettu sek& omatoimisesti ettd urakoitsijoiden tekeména. Aikataulun ja kus-
tannusten laadinta oli epédvarmaa, kun tiedossa ei ollut kattavaa seké paikkansa pitavéaa
korjaushistoriaa kohteesta. Kohteen aikataulun sek& kustannusten laadintaa helpotti
kohteessa jo osin alkanut korjausty®, jolloin pdasin tutustumaan rakenteisiin hyvissé
ajoin. Kuitenkin havaitsin, ettd vanhan kohteen korjaaminen vaatii vankkaa ammatti-
taitoa ja rakennetuntemusta. Hyvaa kokonaissuunnitelmaa ei voi laatia, ellei taustalla
ole riittdvén monipuolista ennakkosuunnittelua, jota tukee mm. huolellinen kuntoar-
vio. Tdmén perusteella voidaan laatia kattava korjaussuunnitelma kustannusarvioi-

neen.
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Aikataulu laskenta: Kellari

Liite 2

T4 TySpdivan pituus E|h
Tyot suoritusjErestykoesss Mitoitettawa mad yks. Besurssit | Tydmenekki tthiyks Tyontekijatunnit  |[Tydsazvutes yhe.for Kesto tydwuoros
muurzuksen purky B3 |m2 1 0,42 26,46 19,05 3,31
Kaapiston purku 4 |kp 1 0,30 1,20 26,67 0,15
Saunan purku 38 [m2 1 0,36 13 6E| 2222 171
purku 100 |m2 1 0,43 43,00 15,60 538
Lattia suodatinkangas 10D |2 1 o001 0,50 1600, 00 0,06
Salaojat 100 |jm 2 0,10 10,00| 160,00 0,63
Lattia [eristys=raudoitus+betonointi] 10D |m 2 2 0,38 3E,0D 4211 238
Owiaukon Timanttisahaus 2 [aukke 1 13,20 26,40 0.61 3.30
Sisdpuolinen E3IlEmmoneristys B4 |m2 1 1,86 156,24 430 1953
Muuraustyd 78.4|m2 1 0,85 50,96 1231 637
Katon roiskerappaus 27 |m2 1 1,08 29,16 741 3,65
Vilipohja lisilimmdneristys 30|m2 1 1,70 51,00 471 6,38
Seina Laatoitus+oikasisusVedeneristys+saumaus 50|m2 1 1,55 75,50 503 9,44
Lattian Lastoitus+oikaisu+Vedeneristys=saumaus 31.5|m2 1 202 63,63 356 7.95
Kattopanelointi 30|m2 2 0,88 26,40 18,18 1,65
Lattian laminaatti tyd{purku+rakennus) 10D |m2 1 1,06 108,00/ 7.55 1325
Lattia maalaus 23|m2 1 043 9,85 15,60 124
Portaikko maalaus 6|m2 1 0,43 1,58 18,60 [
Saunzi eri hiypry nsulku 31 |m2 1 0,10 1,98 B£3.33 0,37
Saunan seindrakenteen vusinta 31|m2 1 . 45,57 5.44 5.7
Panelginti 30{m2 1 0,71 21,30 1127 266
Lautees 1|kp 1 6,90 6,90 118 0,85
yhteens3 E1135 56,77
Aikataulu laskenta: Alakerta
T4 TySpaivan pituus E|h
Tyt suoritusjSrjestykeessd Mitoivettzva m3drd yhes. | Resurssit TyGmenekii tthfyks TydntekijStunnit Tybsaavutus yks fow Kesto tySvuoroa
Lattia puriuw & |m2 1 0.26| 12 58 30.77 157
Takanpohjan betongintitraudoitus 0.5|m3 1 10.00 5,00 0.60 0,63
WC-Kipsilewytyd 10,05 |m2 2 0.23 31 68,57 0,14
WC-mazlaus 10,05 |m2 2 0.16 161 100,00 0,10
3|kp 1 455 12,85 162 1,86
Waliszinatyd (Rakennus) 165 |m2 3 049 50,85 45.98 3,37
Lattian laminaatti tyd|{purku+rakennus) 48,4 |m2 1 1.06 51,30 7.55 6,41
Owi tyt (purku+rakennus+heloitus) 3 |kp 2 2,06 6,18 7.77 0,35
20(m2 1 0.0 1,80 EE.E9 0,23
Katto panelointi 48.4[m2 2 0.EB 41,58 1E.13 1,66
Tapetointi 165 |m2 1 0.10 16,50 E0.00 1,06
Listoitus 83,4 |jm 1 0,08 715 100,00 0,55
Keittid kaapisto ssennus 1|erd 1 17.25 17,25 D46 116
Yhieens3 259,98/ 22,47
Aikataulu laskenta: Ylakerta
T4 TyGpdivan pituus B|h
Tyot suoritusfarjestyksessa Mitoitettava maara yks. [Resurssit Tyomenekki tthiyks Tyantekijatunnit TySsaavutus yks. ftw Kesto tydwuoraa
Ulkoseinin sisSpuolen purku 10|m2 1 0.24 240 33,33 0,50
Wiliseinien purku 20|m2 1 0.72 14 20 11,11 1,80
Lattia purku 61|m2 1 013 7.93 [ 099
Lattiarunkotyd 61|m2 2 0.EE]| 4148 3,53 158
UlkoseinZn Eristys(sis gyproc) 20]m2 1 0,15 3,84 41 67| 0,48
Lattian Eristys 61|m2 1 0.10| 6,10 &0,00| a7
Waliseindtyd[purku+rakennus) 10{m2 1 130 13,00 6,15 1.63
Lattian ponttilawdoitus 61 |m2 1 0.15 8,15 53.33 1,14
Owi tydt |purku+rakennus=heloitus) 3 |kp 2 2,06 6,18 T.77| 0,39
W lattia umpilzwdoitus 2.1 |m2 1 0.15 0,32 53,33 0,04
W lattia kipsilewyty 2,1|m2 1 0.14] 0,29 57,14 0.0
W lartia Betonginti 03135 [m3 1 12,00| 3,76 0,57] 0,47
W Vesieristys E1|m3 1 0.13 1,05 61,54 013
W lattia laatoitus 2.1|m2 1 2.02 L414 3,96 0.53
WC sein3 laatoitus B|m2 1 1.55| 9,54 5.03 119
WC panslointi 2.1|m2 1 062 1,30 12,90| 016
Ikkunatyat 1|kp 1 455 4,85 1,62 0,62
Lattia maalaus 122 |m2 1 043 5146 16,60 6,56
Seind tasoitus 10{m2 1 0.05) 0,90 SE,85) 011
Tapetointi 50|m2 1 0.10| 5,00 50,00| 0,63
Listoitus 61,74 |jm 1 0.0E| 4,94 100,00 0,62
Porrastyd 1|kp 1 1E.40) 15,40 02 .30
Portzikko panelointi S5|m2 1 0.62 3,10 12 90| 0,39
Portzikko maalaus 15|m2 1 0.43 6,45 1E,60| 0,81
Thiteensa 22118 24 67
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1 JOHDANTO

Tama kuntoarvio on tehty toejoella sijaitsevalle vuonna 1961 valmistuneelle paritalon
puolikkaalle rakennusosittain(RT 10-10962 Talo-2000 Hankenimikkeistd). Raken-

nukseen oli peruskorjaus aloitettu 1997, mutta jadnyt keskeneréiseksi. Tyontilaaja on

yksityinen henkil6. Kuntoarvio sisaltdd myods 10 vuoden PTS-ehdotuksen (RT 18-
11061 Kiinteiston kuntoarvio)(RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttoiat). PTS-

ehdotukseen kuuluu myos karkea kustannusarvio, mutta kohteeseen tehtiin tarkempi

kustannusarvio tilaajan pyynnosté.

Raportin kuntoluokat

5 Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 Hyv4, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

3 Tyydyttava kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus

6...10 vuoden kuluessa.

2 Valttavé peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10 vuoden

kuluessa

1 Heikko uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

2 KOHTEEN TIEDOT

Sijainti Toejoki

Tyyppi 1 % paritalo + kellari
Rakennusvuosi 1961

Pinta-ala 200m?




Tilojen kuvaus

alakerta:oh, mh, k, wc, et yladk:1h aula,
wc, varasto. kellari: ph, s, k, v, at

Lattiat Muovimatto, laminaatti, lauta, laatta
Ulkoseinat Puurunko, rappaus
Katto harja/pelti

Lammitysjarjestelméa

Vesikeskus, 6ljy

Keittio

Liesi, liesituuletin, j&akaappi, astianpe-

sukone

Pesutilat

Suihku, pesukoneliitanta

Pohjalaatta

maanpinnan alla n.170cm

Kohteessa kaytettavissa olevat lahtdtiedot:

e Tilaajan kertoma tehdyista korjauksista

e Asemakuva

e Pohjapiirros

¢ Vanhoja valokuvia

3 ALUERAKENTEET JA RAKENNUSTEKNIIKKA

Alueosat

Piha-alue on kulkutieltd&n soraa ja ymparistd nurmikkoa. Piha alueen kallistukset joh-

tavat asianmukaisesti kohti sadevesikaivoa.

Piha-alueen aidat ovat lahonneet ja vaativat valitonta uusimista.

Autotalliin johtavan ajoluiska on korjauksen tarpeessa silla tukimuurissa on isoja hal-

keamia ja se on kallellaan ajoluiskaan péin.

Rakennustekniikka

Rakennus on rungoltaan seka julkisivultaan hyvassa kunnossa. Rakennukseen oli kun-

toarvion laadinta vaiheessa tekeill& peruskorjaus. Markatiloissa laatat olivat kopoja,




silikoni saumat irti saumasta sek& vesijohtojen liitos tiivistamaton. Ylakerrassa havait-

tiin kondensoitunutta vetta hoyrynsulkumuovissa.

3.1 Valittdmasti korjattava puutteet

e Aidan uusiminen
e Vesi eristyksen uusiminen

e Laattojen uusiminen

3.2 Lisatutkimukset

e Ylakerran seindn kosteuden laajuuden selvitys

e Ylakerran seinan korjaussuunnitelman hankinta suunnittelijalta

3.3 PTS-ehdotus

Taulukko 1. Rakennuksen PTS-ehdotus

Toteutusvuosi

Kuntoluckka 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023

2024

2025

Alueosat

Sala-ojat

Jatekatos

Sadevesien poisto

wlnfn| b

Sokkelin vieruskaista

Alueen rakenteet

=
]

Ajoluiskan tukimuurin korjaus

Aidan korjaus 1x

Talo-osat

Perustukset

Anturoiden korjaus 1fx

Sokkeli

W
]

Julkisivu

Rappaus

Ikkunat

pa ||
El

Owet

Alapohja

Lattialdmmityksen asennus ®

Runko

Yldkerran lattian suoristus 2 X

Yldkerran seindrakenteen muutos 1=

Vesikatto

Peltikate 3] x

Tilaosat

Markatilat

WVesieristeen uusinta 1|x

Laatoituksen uusinta 1=

Wesikalusteiden liittymien tiivistys 1fx

Yieiset tilat

Pintojen uusiminen 3 ®




4 ALUEOSAT 11

4.1 1116 Kuivatusosat

e Kuntoluokka 4.
Rakennekuvaus:
Sadevesien ohjaus kaivoihin.
Havainnot:
¢ Rénnien vedet ohjattu suoraan sadevesikaivoihin (kuva 1)
e Piha-alueen sadevedet ohjattu suoraan sadevesi kaivoihin seka tiell& sijaitse-
viin kaivoihin
e Sadevesi kaivon sihdissd nurmikon leikkauksesta ruohoa
Toimenpide-ehdotukset:

e Puhdistetaan sadevesi kaivon sihti

Valokuvat:

o - g i
G = . VAA " 28 X
" - . . v "
w4 2 3 - s 4 >

e - A X : A -
2 < L~ -~ ~ 1, o 8 <

\ =0 2 Fg . -

2 B A o Lot
3= i e o

Kuva 1. Rannin ohjaus sadevesikaivoon.



e Kuntoluokka 4
Rakennekuvaus:
Salaojien toiminta.
Havainnot:
e Salaojat yhdistetty pumppu kaivoon josta vesi johdetaan kaupungin verkostoon
(kuva 2)
e Piha-alueen sadevedet ohjattu suoraan kaivoihin seka tiella sijaitseviin kaivoi-
hin
Toimenpide-ehdotukset:

e Pumppu kaivon tarkistus kerran kuukaudessa

Valokuvat:

Kuva 2 Salaoajarjestelmén pumppukaivo.

4.2 1151 Pihavarastot

e Kuntoluokka 2.



Rakennekuvaus:
Puusta rakennettu pihavarasto pienelld autokatoksella tontin l&ansipuolella.

Havainnot:
e Ovet seka julkisivupaneloinnin maalipinta hilseillyt laajalta alueelta (Kuva 3)
e Vesikouru puhdistamatta (Kuva 4)
e Vesikatolla sammalkasvustoa (Kuva 5)
e Vesikatossa ei havaintoja vuodoista
Toimenpide-ehdotukset:
e Varaston uudelleen maalaus
e Vesikourun tyhjennys

e Vesikaton pesu

Valokuvat:

£ L
maalipinta.

Kuva 3 Varastosta laajalti hilseillyt



Kuva 4 Vesikouru puhdistamatta.

Kuva 5 Vesikatolla ssmmalkasvustoa.



4.3 1153 Aidat ja tukimuurit

e Kuntoluokka 1.
Rakennekuvaus:
Puusta rakennettu metalli tolpilla oleva tonttia ympéardiva piha-aita.
Havainnot:
e Piha-aidan puut lahoja
e Piha-aita kallistunut
¢ Piha-aita kdantynyt mutkalle (kuva 6)
e Aita tolpat ruosteessa
Toimenpide-ehdotukset:

e Piha-aita uusitaan kokonaisuudessaan

Valokuvat:

Ya

Kuva 6 Piha-aita Kaantynyt utkaII.



e Kuntoluokka 1.
Rakennekuvaus:
Autotallin luiskan terésbetoninen tukimuuri.
Havainnot:

e Tukimuurissa isoja halkeamia (Kuva 7)

e Tukimuuri kallistunut rakennusta kohti

e Tukimuuri osin irronnut rakennuksesta
Toimenpide-ehdotukset:

¢ Korjaussuunnitelman hankinta suunnittelijalta

Valokuvat:

11



b ‘\\
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Kuva 8 Tukimuurin irronnut rakennuksesta.

4.4 1154 Alueen portaat, luiskat ja terassit

e Kuntoluokka 3.
Rakennekuvaus:
Painekyllastetysta puusta rakennettu terassi.
Havainnot:

e Terassin laudoitus on hyvéssa kunnossa
Toimenpide-ehdotukset:

e Kaiteiden rakennus terassiin

e Omenapuun karsiminen terassin paalta

12



Kuva Terasi

5 TALO-OSAT 12

5.1 1211 Anturat

e Kuntoluokka 1.
Rakennekuvaus:
Terdsbetoniset anturat kantavien seinien alla.
Havainnot:
e Anturat tyydyttavassa kunnossa
¢ Ei havaintoja painumisesta
e Anturat puuttuvat kdytosta poistettujen ovien kohdalta
Toimenpide-ehdotukset:

e Anturan jatkaminen yhtenaisend kéaytosta poistettujen ovien kohdalle

13



5.2 1212 Perusmuurit, peruspilarit ja peruspalkit

e Kuntoluokka 3.
Rakennekuvaus:
Terésbetoninen perusmuuri
Havainnot:
e Perusmuurissa pikieriste sisdpuolella (Kuva 10)
e Perusmuurissa ei havaittuja halkeamia
Toimenpide-ehdotukset:
e Perusmuurissa oleva pikieriste poistetaan

e Eristdminen korjaussuunnitelman mukaisella tavalla

Valokuvat:

Kuva 10 Seinan sisépuolen pikieristysta

5.3 1221 Alapohjalaatat

e Kuntoluokka 1.
Rakennekuvaus:

Maanvarainen terdsbetonilaatta.

14



Havainnot:

e Terésbetonilaatta poistettu laajalta alueelta (Kuva 11)

e Poistetulla alueella uusittu kapillaarikatko sora
Toimenpide-ehdotukset:

e Uusitaan kapillaarikatko sora

e Asennetaan sisépuoliset salaojat

e Poistetaan jaljelld olevat terasbetonilaatta

e Asennetaan vesikiertoinen lattialammitys

o Lisatéan eristeet

e Valetaan uusi maanvarainen laatta

Valokuvat:

Kuva 11 Betonilaatta osittain poistettu

5.4 1232 Kantavat seinat

e Kuntoluokka 5.

Rakennekuvaus:



Terasbetoniset kantavat seinét.
Havainnot:

e Puuta betonissa (kuva 12)

e Ei havaintoja painumisesta
Toimenpide-ehdotukset:

e Puut poistetaan

e Eristys korjaussuunnitelman mukaisella tavalla

Valokuvat:

Kuva 12 Betoniseindssé puuripoja

5.5 1235 Vilipohjat

e Kuntoluokka 5.

Rakennekuvaus:

Betonirunkoinen eristetty valipohja kellarin, alakerran valissa.

Havainnot:
e Vilipohja hyvdassa kunnossa
e Ei havaittua hometta

Toimenpide-ehdotukset:

16



e Eitoimenpide ehdotusta

e Kuntoluokka 4.

Rakennekuvaus:

Puurunkoinen eristetty valipohja alakerran, ylakerran valissa.

Havainnot:
e Valipohjan niskat monessa eri tasossa
e Ei havaintoja homeesta
e Vilipohjan niskat vinoja
Toimenpide-ehdotukset:
e Lattia suoristetaan

e Lattia tehd&an yhteen tasoon

5.6 1236 Ylapohjat

e Kuntoluokka 5.
Rakennekuvaus:
Puurunkoinen eristetty ylapohja.
Havainnot:
e Harjakattoinen
e Ei havaintoja homeesta
e Viistot kattolappeen suuntaiset sisakatot
e Lampderisteen ja vesikatteen vélissa 5cm ilmarako

Toimenpide-ehdotukset:

o Ei toimenpide ehdotusta

17



18

5.7 1241 Ulkoseinét

e Kuntoluokka 4.
Rakennekuvaus:
Roiskerapattu julkisivu (RT 82-10612 Rapatut julkisivut korjausrakentaminen) jonka
alla vinolaudoitus.
Havainnot:
e Rappaus osittain halkeillut (Kuva 13)
e Rappaus osittain irronnut (Kuva 14)
e Poistoilmaputkista puuttuu venttiili (Kuva 15)

Toimenpide-ehdotukset:

e Asennetaan venttiilit poistoilma putkiin

o Rappauksen halkeilu ei aiheuta toimenpiteita (RT 82-10604 Julkisivun kor-
jaustarpeen arviointi)

R
el

va 3 Rapus haljnnut Iiitymakohdasta

Ku



Kuva 15 Puuttuva poistoilma venttiil

19



5.8 1242 Ikkunat

e Kuntoluokka 4.
Rakennekuvaus:
Puurunkoiset ikkunat.
Havainnot:

e Vesipellit kunnossa

e Maali hilseillyt osittain (Kuva 16)

Toimenpide-ehdotukset:

e Ikkunat uusitaan muun remontin yhteydessa

Valokuvat:

5.9 1243 Ulko-ovet

e Kuntoluokka 4.
Rakennekuvaus:
Puurunkoinen ulko-ovi ikkunalla.

20



Havainnot:
e Jalkalista kunnossa

e Ovessa/karmissa syvid naarmuja (Kuva 17)

Toimenpide-ehdotukset:

e Ovi uusitaan muun remontin yhteydessa

Valokuvat:

T o

Kuva 17 Koirien aiheuttamat syvat naarmut ulko-ovessa

5.10 1244 Julkisivuvarusteet

e Kuntoluokka 2.
Rakennekuvaus:
Metalliset hatapoistumistikkaat.
Havainnot:
e Tikkaat osittain ruosteessa (Kuva 18)
Toimenpide-ehdotukset:

o Tikkaat hiotaan sekd maalataan uudelleen (RT- 16-11051 Rakennuksen maa-

lipinnan kuntoarvio)

21



Valokuvat:

Kuva 18 Pintaruosteiset poistumistikkaat

5.11 1252 Katokset

e Kuntoluokka 3.

Rakennekuvaus:

Rakennuksen sisdéankéaynnin ylapuolella sijaitseva katos.

Havainnot:

e Réystaat kunnossa

e Otsalaudan maali hilseillyt (Kuva 19)
Toimenpide-ehdotukset:

e Otsalauta maalataan (RT- 16-11051 Rakennuksen maalipinnan kuntoarvio)

22



Valokuvat:

Kuva 19 Otsalaudan hilseillyt maalipinta.

5.12 1263 Vesikatteet

e Kuntoluokka 4.
Rakennekuvaus:
Tiilikuvioitu pelti.
Havainnot:
o Kattopellit seka aluskate uusittu v.2003

¢ Ei havaittuja vuotoja

23



e Kattopellissé ei ruostetta (Kuva 20)

Toimenpide-ehdotukset:

e Vesikaton pesu

Valokuvat:

Kuva 20 Vesikatto uusittu 2003.

6 TILAOSAT 13

6.1 1311 Vaéliseinat

e Kuntoluokka 4.

Rakennekuvaus:

24



Lastulevy paallysteinen Umpilaudoitettu valiseind 50x100 rungolla. Ké&sittaa ala-yla-

kerran valiseina rakenteet.
Havainnot:
e Purueriste on osittain painunut
e Seinat jo osittain purettu

Toimenpide-ehdotukset:

e Puretaan pintarakenteet sek& poistetaan purueriste
e Korvataan vanha pintarekenne kipsilevylla

e Puru korvataan mineraalivillalla

6.2 1321 Lattioiden pintarakenteet

e Kuntoluokka 2.
Rakennekuvaus:
Parkettilattia.
Havainnot:

e Lattia pahoin naarmuuntunut

Toimenpide-ehdotukset:

e Parketti poistetaan

e Parketin tilalle asennetaan laminaattilattia

6.3 1326 Seindpinnat

e Kuntoluokka 2.
Rakennekuvaus:
Kellarissa sijaitsevan pesuhuoneen seinapinnat.
Havainnot:

e Seindlaatat irti alustastaan

e Silikonisaumat osittain irronnut

e Vesiputkien lapiviennit tiivistaméatta

25



Toimenpide-ehdotukset:

e Uusitaan vedeneristys

e Uusitaan laatoitus

e Kuntoluokka 1.
Rakennekuvaus:
Ylakerran ulkoseina.
Havainnot:
e Seind osittain auki
e Kondensoitunutta vetta hdyrynsulkumuovissa

Toimenpide-ehdotukset:

e Kartoitetaan kosteuden laajuus

o Kaorjaussuunnitelman hankinta suunnittelijalta

6.4 1331 Vakiokiintokalusteet

e Kuntoluokka 4.
Rakennekuvaus:
Keittiokaapistot.
Havainnot:
o Keittion kaapistoissa normaalia kulumaa

Toimenpide-ehdotukset:

o Kaapistot uusitaan

26
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1 RAKENNUSOSAT

1.1 12 Talo-osat

1.1.1 121 Perustukset

Kellarikerroksessa on maanvarainen lampdéeristimaton betonilaatta sekd kantavien
seinien alla on anturaperustus. Seinét ovat betonia ja niiden péalla on pikieriste (kuva

7) ja tiilikate. Betonin ja tiilen valiin on jatetty ilmavali (Kuva 2).



Kantavien seinien vélissa kulkee terasbetoninen portaikko alakertaan (Kuva 8). Por-
taiden maalipinnassa oli kdyton aiheuttamaa kulumaa.

Korjausehdotus: Lattia seké sisaseinat puretaan. Vanhan alapohjan savea poistetaan
n.20cm, minka jalkeen asennetaan suodatinkangas. Savi korvataan kapillaarikatko-
soralla n.20cm, samalla asennetaan sisapuoliset salaojat. Asennetaan [ammoneristys
sekd laattaan vesikiertoinen lattialammitys (Kuva 5) asumismukavuuden paranta-
miseksi.

Anturat vahvistetaan suunnitellun tulisijan kantavuuden varmistamiseksi laajenta-
malla pohjapinta-alaa terasbetonilla (Kuva 3, Kuva 4).

Ulkoseinien rakenne uusitaan kuvan 1 mukaisella tavalla.

Uusitaan 10cm maanvarainen betonilaatta K30 rasitusluokan XC2 omaavalla terésbe-
tonilaatalla.

Portaikko maalataan epoksi maalilla.

Valokuvat:
—] Uusi seindrakenne — Vanha seindrakenne
—  1.Perusmuurilevy O 12 l_'}ergsgnljturi!e1vgo
2.Terasbetoni 150mm L 3.P?kr'as' tte oni mm
3. finnfoam 50mm FIKieriste
4. llmarako 20mm
4 llmarako 20mm | -
5.Tiilivuoraus syrjalléén —  S.Tiilivuoraus syrjallaan
75x130x270 75x130x270
Kuva 1 Kuva 2

Tartunnat 10mm kk 150

7 7 am

Uusi antura
Vanha antura

Kuva 3 Kuva 4



Kuva 7 Kellarin pikieristysta Kuva 8 Portaikko

1.1.2 123 Runko

Kantavat seindt ovat 150mm vahvaa terasbetonia anturaperustuksella. Kellarin/alaker-
ran vélipohja on 100mm vahvaa terésbetonia.
Korjausehdotus: Kantavien seinien pikieristys poistetaan. Markatilojen kantavat sei-

nét korjataan kuvan 1 mukaan. Anturoiden korjaus kuvassa 3 kuvatulla tavalla.

124 Julkisivut
Julkisivumateriaalina toimii roiskerappaus, jonka alla on vinolaudoitus. Julkisivussa
havaittiin yksi 15cm halkeama seké irronnut 15x15cm rappaus kellarin oven liittyma-

kohdassa.



Autotallin luiska on valettu betonista, jonka paille on tehty roiskerappaus. Luiskan
tukimuurit on halkeillut maan painumisen johdosta (Kuva 9).

Seinérakenteita avattaessa havaittiin kondesoitunutta vetta hoyrynsulkumuovissa.
Kondensoitunut vesi aiheutui véarin asennetusta hoyrynsulkumuovista seka lam-
moneristyksen puutteesta . Vesi ei ollut vield aiheuttanut vahinkoa runkorakenteille.
Rakennuksen ovet ovat syvilla naarmuilla. Ikkunoista on maali osittain hilseillyt.

Korjausehdotus: Paikkarappaus kellarin oven liittymaan.

Tukimuurin suoristetaan. Puretaan tukimuurin rakennetta tarpeen mukaan liséraudoi-
tuksen asentamisen mahdollistamiseksi. Betonoidaan lujuusluokan C30/37 XC2,XF2
rasitusluokat omaavalla betonilla. Uusitaan tukimuurin roiskerappaus.

Seinédrakenne uusitaan kuvan mukaisella tavalla (kuva 10) (kuva 11) (Kuva 12).

Ovien ja ikkunoiden uusinta.

Valokuvat:

Kuva 9 Tukimuurin halkeama.

Uusi seindrakenne Vanha seinarakenne

1.Roiskerappaus 1.Roiskerappaus

2 Vinolaudoitus 22x100mm 2.Vinolaudoitus 22x100mm

3.Tervapaperi 3.Tervapaperi

4 Kingspan Therma TW55 70mm 4.Runko 50x100mmLasivilla 100x565mm

5 Runko50x100mm+Kingspan 5.Hoyrynsulkumuovi

Therma TW56 Anselmi 40mm 6.Runko50x50mm-+Lasivilla 50x565mm
7.Gyproc13mm

Kuva 10 Kuva 11



Kuva 12 Seinien lisaeristys

1.1.3 125 Vesikatot

Rakennus on harjakattoinen kattolappeen suuntaisilla sisékatoilla. VVesikatteena toimii
tiilikuvioitu pelti. Vesikate sek& aluskate on uusittu 2003. Lampderisteen ja vesikatto-
rakenteen valissd on 5¢cm ilmarako. Rakennuksen paadyissa ilmanvaihto venttiilit.

Korjausehdotus: Ei toimenpiteita.

1.2 13 Tilaosat

1.2.1 131 Tilan jako-osat

Véliseinien rakenne oli toteutettu Kuvan 13 mukaan.

Ylakertaan Rakennetaan uusi wc tila.

Korjausehdotus: Seiniin vaihdetaan nykyaikaiset aaneneristykset sekd lastulevy
vaihdetaan kipsilevyksi (Kuva 14).

Wc:hen asennetaan Kipsilevy seindén sekd lattiaan. Lattian paélle asennetaan raudoitus
sekd sahkokayttoinen lattialammitys (Kuva 15). Lattia betonoidaan kiilto 70 lattiamas-
salla. Tilaan asennetaan vedeneristys. tila laatoitetaan sekd@ asennetaan kattopaneli
(Kuva 16).



Valokuvat:

Vanha seindrakenne

1.Lastulevy 12mm
2.Umpilaudoitus 22x100
3. Rakennuspaperi

4. Runko 50x100

5. Purueriste

6.Rakennuspaperi
. 7.Umpilaudoitus
Al|| 8.Lastulevy 12mm
f
Kuva 13

Kuva 15 WC:n lattialammitys.

[N AT AN N AN AN AN AT AN ANANA

Kuva 14

Uusi seindrakenne

1.Kipsilevy 13mm
2.Umpilaudoitus 22x100
3. Rakennuspaperi

4. Runko 50x100

5. Mineraalivilla 50mm
6.Rakennuspaperi
7.Umpilaudoitus
8.Kipsilevy 13mm



Kuva 16 Uusittu wc

1.2.2 132 Tilapinnat

Alakerran lattiamateriaalina oli syvilla naarmuilla oleva parkettilattia. Katto oli paal-
lystetty puupaneloinnilla.

Ylakerran portaikko on puurakenteinen. Portaikon askelmat ovat huonokuntoiset,
mika aiheuttaa putoamisvaaran.

Ylakerrassa ei ollut pintalattiaa. Ylékerran lattian runkorakenne oli pahoin vaantynyt
sekd monessa eri tasossa. Katon panelointi puuttui osittain.

Pesuhuoneen seinét on laatoitettu 1990-luvulla. Pesuhuoneen tarkastaessa huomattiin
laattojen olevan “kopoja™ seka silikonisaumojen olevan irti saumasta. Vesijohtojen
lapivienteja ei ole tiivistetty kunnolla.

Saunan pintarakenteet olivat heikkokuntoisia.

Korjausehdotus: Parkettilattia korvataan laminaattilattialla paremman kulutuskesta-
vyyden saavuttamiseksi.

Ylakerran lattia suoristetaan korvaamalla vanha runko uudella (Kuva 17). Asennetaan
100mm eriste. Lattiamateriaalina kéytetddn pontattua lankkua. Asennetaan kattopa-
neelit.

Pesuhuoneen laatoitus seka katto puretaan. Lattia -ja seindpintoihin asennetaan vede-
neristys. Pesuhuone laatoitetaan ja suihkukalusteet asennetaan. Kattoon asennetaan
Kingspan saunasatu 30mm seké uusi panelointi ristiinkoolauksella.

Saunaan asennetaan myos Kingspan saunasatu 30mm seiniin seka kattoon. saunan tuu-
letus toteutettiin ristiinkoolauksella. Saunan seinat paneloidaan, sekd asennetaan kiuas

ja lauteet.

Valokuvat:




133 Tilavarusteet

Kattilahuoneen ylapuolella sijaitsee olohuone, johon on suunniteltu takka. Keittio kaa-
pistot on uusittu 1990-luvulla (Kuva 20). Keittion vesikalusteita tarkastaessa ei ha-

vaittu vesivuotoja.

Korjausehdotus: Takan kuormasta johtuen asennetaan | palkki (h170 w85) holvin
kestavyyden varmistamiseksi. Muurataan takalle uusi palomuuri (Kuva 19). Takan va-

raus joka vahvistetaan terasbetonilla (Kuva 18). Keittiokaapistot uusitaan (Kuva 21).

Valokuvat:

Kuva 18 Takan pohjan raudoitusta.



Kuva 19 Takalle muurattiin uusi palomuuri.

Kuva 21 vanha keittio



2 TEKNIIKKAOSAT

2.1 21 Putkiosat

Rakennuksen kupariset vesijohdot olivat vuodelta 1998. Viemarijérjestelmé oli beto-
nia sek& valurautaa. Keskuslammityskattila on uusittu vuonna 2000 (Kuva 22). Kella-
rissa on 2x1500I 6ljynséiliota (Kuva 23) valuma-altaineen.

Korjausehdotus: Asennetaan uudet vesijohdot kulkemaan pinnassa. Vanha viemari-
jarjestelma uusitaan muoviseksi.

Valokuvat:

Kuva 22 Oljykattila

. >~

Kuva 23 2x15001 Oljysailiot



