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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli laatia kuntoarvio ja sen pohjalta pitkan aika-
valin kunnossapitosuunnitelma Oulussa sijaitsevasta, vuonna 1985 valmistu-
neesta omakotitalosta. Ennen varsinaista tarkastusta perehdyttiin laajalti kunto-
arvioinnin teoriaan ja kaytantoihin, suoritettiin kiinteiston omistajan alkuhaastat-
telu seka analysoitiin omistajalta saadut, kiinteistoa koskevat dokumentit ja asia-
kirjat. Kuntoarvio suoritettiin hyvaa kuntotarkastustapaa noudattaen Rakennus-
tiedon ohjekortin KH 90-00394 mukaisessa laajuudessa.

Kuntoarvioinnin avulla pyrittiin selvittamaan rakennuksen ja rakenteiden nyky-
kunto, tulevat korjaustarpeet seka vaurio-, kayttéturvallisuus- ja terveysriskit. Tar-
kastuksessa rakennus ja rakenteet tarkastettiin hyodyntamalla paaasiallisesti ais-
tienvaraisia seka rakenteita rikkomattomia menetelmia. Talotekniikkaa tarkastel-
tiin pintapuolisesti arvioiden oman aiheosaamiseni asettamissa rajoissa. Kiinteis-
toon ei ollut tehty aiempia kuntotarkastuksia, joten tdman kuntoarvion suorittami-
nen oli tarpeellinen askel puolueettoman, rakennusta koskevan tiedon tarjoa-
miseksi.

Varsinaisen kuntoarvioinnin lisaksi tydssa perehdyttiin yleisella tasolla kiinteisto-
jen kuntoarviointiin liittyvaan teoriaan ja kaytanteisiin. Tyossa luotiin myos kat-
saus aikakauden yhteiskunnallisen tilanteen ja rakentamisen suhteeseen seka
avattiin tarkastusnakokulman laajentamiseksi tarkemmin 1980-luvun pientalojen
tyypillisimpia rakenneratkaisuja ja rakennustapoja. Olennainen osa oli myos vuo-
sikymmenen riskirakenteisiin perehtyminen, silla naiden havainnointi on kes-
keista kuntoarviota suoritettaessa.

Avainsanat kuntoarvio, PTS-ehdotus, riskirakenne, kiinteistotarkas-
tus
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The aim of this thesis was to carry out a condition assessment and, based on it,
a long-term maintenance plan for a detached house located in Oulu, built in 1985.
Before the actual inspection, the theory and practices of condition assessment
were extensively familiarized with, an initial interview with the property owner was
conducted and the documents related to the property, provided by the owner,
were analyzed. The condition assessment was carried out in the scope of the
instruction card KH 90-00394, following the general guidelines of the good con-
dition inspection method.

The condition assessment was used to find out the current condition of the build-
ing and its structures, future repair needs and damage, operational safety and
health risks. In the inspection, the building and its structures were inspected using
mainly sensory and non-destructive methods. Building technology was examined
superficially, judging it within the limits set by my own knowledge of the subject.
No previous condition inspections had been performed on the property, so carry-
ing out this condition assessment was a necessary step to provide unbiased in-
formation about the building.

In addition to the actual condition assessment, this work familiarized itself with
the theory and practices related to the condition assessment of properties at a
general level. The work also created an overview of the relationship between the
social situation of the era and construction and opened up the most typical struc-
tural solutions and construction methods of the small houses of the 1980s in order
to expand the inspection perspective. An essential part was also getting to know
the risk structures of the decade, because observing these is of key importance
when performing a condition assessment.

Keywords condition evaluation, long-term maintenance plan, high-
risk structure, on-site inspection
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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetyossa perehdytaan omakotitalon kuntoarvointiin liittyvaan kasit-
teistoon ja sisaltoon seka kuntoarvioinnin kaytannon tekemiseen. Erityisesti ha-
lutaan perehtya 1980-luvulla tyypillisesti kaytossa olleisiin pientalojen rakennus-
tapoihin ja aikakauden riskirakenteisiin. Tyohon kuuluu kuntoarviointiin perehty-
minen em. nakokulmasta lahteiden perusteella seka kuntoarvion tekeminen

eraasta aikakauden omakaotitalosta.

Kuntoarvio tehdaan Oulussa sijaitsevasta, vuonna 1985 valmistuneesta omako-
titalosta. Kuntoarvio kohteeseen suoritetaan ohjekortin RT 90-00394 mukaisessa
laajuudessa. Rakenteiden ja jarjestelmien tarkastuksessa hyodynnetaan lisaksi
Tapio Kemoffin teosta Asuinrakennuksen kuntotarkastusopas. Kuntoarviossa mi-
tataan suhteellinen kosteus ja lampdétila yhdesta huoneesta ja rakennuksen ulko-
puolelta seka tutkitaan pintakosteuden ilmaisimella merkkeja kosteudesta mar-
katiloissa. Rakenneavauksia ei kohteessa tehda, vaan kaytetyt menetelmat ovat
kuntoarvion kaytanteiden mukaan paaasiassa rakenteita rikkomattomia ja ais-

tienvaraisia.

Kiinteistoon ei ole tehty aiemmin kuntoarviota, joten tutkimuksille on olemassa
selkea tarve. Kuntoarvion avulla hankitaan tietoa kiinteiston omistajalle rakennuk-
sen ja rakenteiden nykykunnosta, mahdollisista ongelmakohdista ja riskeista
seka korjaustarpeista. Kuntoarvion pohjalta laaditaan kunnossapitosuunnitelma-
ehdotus seuraavien kymmenen vuoden ajalle. Ehdotuksen avulla tarjotaan omis-
tajalle lahtotiedot tulevien korjaus- ja muutostdiden budijetointia ja ajoitusta var-

ten.

Varsinaisen kuntoarvion lisaksi tyon kirjallisessa osassa kasitellaan kiinteistojen
kuntoarvioinnin yleisia perusteita ja kaytanteita ja avataan tarkastusprosessin si-
saltéa ja laajuutta. Tydssa avataan myds tarkastuksen kohteen aikakauden ra-
kentamista yleisella tasolla, seka selvitetaan ajalle tyypillisia rakenneratkaisuja ja
riskirakenteita. Tarkastuksen tueksi perehdytdan alkuhaastatteluista saatuihin
tietoihin seka rakennuspiirustuksiin. Kuntoarvion pohjalta laaditaan lopuksi kun-

nossapitosuunnitelma



2 KIINTEISTOJEN KUNTOARVIOINTI

2.1 Yleista tietoa

Kiinteiston kuntoarvio tai kuntotarkastus on paaasiassa aistienvaraisin ja raken-
teita rikkomattomin menetelmin suoritettu tutkimus, jonka keskeisena tavoitteena
on selvittaa kiinteiston, rakennuksen, rakennuksessa olevan jarjestelman tai jon-
kin yksittaisen rakenneosan tai rakenteen nykykunto. Kuntoarvion tavoitteena on
lisaksi, erityisesti kun asiaa tarkastellaan asunto- ja kiinteistokaupan yhteydessa,
tuottaa kaupan osapuolille puolueetonta ja riippumatonta tietoa tulevista korjaus-
tarpeista seka vaurio-, kayttoturvallisuus ja terveysriskeista. (KH 90-00394 2007,
2)

Kuntotarkastuksen perustana ovat Rakennustiedon julkaisemat kaksi ohjekorttia,
KH 90-00393, LVI 01-10413 ja KH 90-00394, LVI 01-10414, jotka yhdessa AKK-
tutkintolautakunnan asettamien yleisten eettisten saantdjen ensimmaisen liitteen
kanssa maarittelevat asuntokaupan yhteydessa tehtavalle tarkastukselle hyvan
kuntotarkastustavan seka lisaavat osaltaan kuntotarkastuksen luotettavuutta.
(KH 90-00394 2007, 2.)

Kuntoarvion avulla saadaan paapiirteittdinen kasitys rakenteiden ja jarjestelmien
kunnosta seka arvio mahdollisten lisatutkimusten tarpeesta ja laajuudesta. Mikali
tarkastuksessa havaitaan ongelmia, kuntoarvioijat voivat suositella tarkempia li-
satutkimuksia rakenneavauksineen ja mittauksineen. Rakenteiden tarkka kunto
ja vaurioiden laajuus tulee aina selvittda kuntoarviota tarkemmilla kuntotutkimuk-
silla, jotka tarjoavat samalla oleelliset laht6tiedot korjaussuunnittelua varten. (KH
90-00394 2007, 2, 7.)

Kuntotutkimusten avulla voidaan selvittda rakennuksessa olevat piilevat vauriot,
joita ei Idydeta kuntoarviossa siina kaytettyjen, rakenteita rikkomattomien ja ais-
tienvaraisten menetelmien asettamien rajoitusten vuoksi. Kuntoarviossa tehdyt
havainnot koskevat vain tarkastusajankohtaa; rakenteiden kunnossa voi tapah-
tua oleellisia muutoksia lyhyellakin aikavalilla. Kuntoarvio suositellaankin paivitet-
tavaksi viiden vuoden valein, jotta mahdolliset ongelmat ja riskien toteutumiset

voitaisiin ennaltaehkaista ja reagoida niihin nopeasti. (KH 90-00394 2007, 2.)



2.2 Kuntoarvion sisalto ja vaiheet

Kuntoarviossa tai -tarkastuksessa kohde tarkastetaan rakennustiedon ohjekortin
KH 90-00394 mukaisessa laajuudessa ja siina maaritellyin menetelmin. Kunto-
tarkastuksen suorittajalta edellytetdan korkeaa ammattitaitoa ja asiantuntemusta
seka huolellista tutkimusotetta. Ensimmaisessa vaiheessa tarkastaja analysoi ti-
laajan toimittamat, kiinteistoon liittyvat tarvittavat asiakirjat, sopii alkuhaastatte-
luista ja alustavasta yhteenvedosta seka informoi tilaajaa mm. tarkastuksen kan-
nalta oleellisista toimintaehdoista. (KH 90-00394 2007, 2-3.)

Kuntoarvion varsinaista tarkastusosuutta edeltavana toimenpiteena tarkastaja
laatii tarkastussuunnitelman. Suunnitelmassa otetaan huomioon tarkasteltavan
kohteen ika seka kaytetyt rakennustavat. Naiden nakokohtien, alkuhaastatte-
luista saatujen tietojen seka tilaajan hankkimien muiden kiinteistda koskevien do-
kumenttien avulla voidaan ottaa paremmin huomioon kiinteistdn ominaispiirteet
ja kohdentaa varsinaisessa tarkastuksessa erityista huomiota esille tulleisiin asi-
oihin, esimerkiksi havaittuihin riskeihin tai ongelmakonhtiin. Tarkastusta edeltaviin
toimenpiteisiin lukeutuu myos riittavien kirjallisten toimintaohjeiden toimittaminen
tilaajalle luettavaksi. Talla menettelylla huolehditaan siita, etta myos tilaaja voi
tayttaa omat, tarkastukseen liittyvat velvoitteensa. (KH 90-00394 2007, 3.)

Varsinaisessa tarkastuksessa kiinteiston rakennustekniikka arvioidaan nakyvilta
osiltaan, rakenteita rikkomattomia ja aistienvaraisia menetelmia paaasiassa hyo-
dyntaen ohjekortin KH 90-00394 maarittelemassa laajuudessa. Taloteknisten jar-
jestelmien ja laitteiden osalta tarkastelussa arvioidaan laitteiden ja jarjestelmien
ikda ja nakyvien osien kuntoa haastatteluista ja muista dokumenteista peraisin
olevien tietojen valossa. Tarkemmat selvitykset vaativat aina erillisia kuntotutki-
muksia. Tarkasteluja voidaan tehda lisaksi erilaisin, ohjekortissa maaritellyin mit-
talaittein. Lisatutkimusten tarve on aina tuotava raportissa selkeasti esille, mikali
rakenteiden kunnosta ei saada taytta varmuutta. (KH 90-00394 2007, 3.)

Rakennus- ja taloteknisten seikkojen lisaksi tarkastuksessa tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota riskirakenteisiin. Paikan paalla tehtyjen havaintojen lisaksi epailys



riskirakenteesta voi syntya tilaajalta saatujen, kohdetta koskevien asiakirjojen tar-
joaman tiedon seka alkuhaastattelujen pohjalta. Ratkaisevan tarkeaa riskihavain-
tojen kartoittamisessa on myos tarkastajan ammattitaito seka kokemus eri aika-
kausien rakennuksista ja rakennustavoista. Riskien havainnoin ja raportoinnin li-
saksi tarkastuksessa tehdaan huomioita myos ohjekortissa maaritellyista, raken-
nuksen terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvista tekijoista. (KH 90-00394 2007,
3-4.)

Kuntoarvioraportissa tarkasteltujen rakenteiden, jarjestelmien ja laitteiden kuntoa
seka niille ehdotettujen korjaustarpeiden kiireellisyytta tarkastellaan rakennustie-
don ohjekortissa RT 103098 esitetyn kuntoluokituksen (taulukko 1) avulla. Kun-
toluokkien avulla voidaan myos verrata rakennuksen eri osien ominaisuuksia toi-
siinsa. Kuntoluokkia on 5 kappaletta. Kuuluakseen johonkin luokkaan, rakenteen
on taytettava kaikki kyseisen luokan kuvauksessa esitetyt kriteerit; muussa ta-
pauksessa kyseinen rakenne arvioidaan kunnoltaan luokkaa alemmaksi. (RT
103098 2019, 1, 4.)

Taulukko 1. Kuntoluokat (RT 103098 2019)

Kuntoluokka Kuvaus

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

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusi-
minen 6...10 vuoden kuluessa

] heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

2.3 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Kuntoarvioraporttiin litetaan kiinteistolle tehdyn kuntoarvion perusteella laadittu
pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma eli PTS-ehdotus. Ellei tilaajan kanssa

ole sovittu toisin, kunnossapitosuunnitelman tavanomainen tarkastelujakso on 10
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vuotta. Suunnitelmassa esitetaan kullekin tarkastuksessa ehdotetulle toimenpi-
teelle suositeltu toteutusajankohta ja kustannusennuste lahtotietona korjausten
budjetointia varten. Ennusteet laaditaan yleisten kustannustietojen ja tarkastajan
oman kokemuksen ja tiedon pohjalta kuntoarvion suorittamisajankohdan kustan-
nustason mukaisesti arvonlisaveroineen. Kiireelliset korjaus- tai lisatutkimustar-
peet, vuosittaiset huoltoon liittyvat toimenpiteet tai pienemmat vikakorjaukset ei-
vat kuulu PTS-ehdotukseen, vaan ne tulee esittda kuntoarvioraportin yhteenve-
dossa. (Kiinteiston kuntoarvio 2014, 5, 28.)
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3 PIENTALORAKENTAMINEN 1980-LUVULLA

3.1 Yhteiskunta ja rakentaminen

1980-luvun rakentamisen ja muun kansantalouden leimallinen piirre on lahes
koko vuosikymmenen kestanyt nousukausi. Suomen Pankin paatds vapauttaa
ulkomainen lainanotto vuonna 1986 toimi merkittdvana pontena vauhdin kiihty-
miselle taloudessa, verrattuna viela vuosikymmenen alussa vallinneeseen hi-
taampaan, toisen Oljykriisin jalkeiseen ajanjaksoon. Pankit alkoivat suoranaisesti
tyrkyttda lainarahaa yksityishenkildille, usein jopa ilman saastdja tai takuita.
Asuntolainojen korkeista koroista huolimatta kotitalouksien velkaantuminen kas-
voikin voimakkaasti vuosikymmenen aikana. (Rakennusteollisuus RT ry 2021,
30; Tilastokeskus 2012; Kayhko 2023.)

Asuntolainojen korkoprosentti oli kaantynyt selvaan laskuun 1970-luvun puoliva-
listd alkaen, alittaen 9 % lukeman vuosikymmenen viimeisina vuosina. 1980-lu-
vulle tultaessa korkoprosentti kuitenkin kaantyi nousuun, ollen korkeimmillaan
vuoden 1984 paikkeilla 1ahes 11 %. Vuoden 1980 ja 1989 valisena aikana asun-
tojen hinnat puolestaan likimain nelinkertaistuivat edeltavaan, 20 vuoden pitui-
seen ajanjaksoon verrattuna ja palkat yli kaksinkertaistuivat. Joinakin vuosina en-
nakkosaastamiseen pakko poistui ja laina-aikaa pidennettiin 10-15 vuoteen. (Ti-
lastokeskus 2012.)

Vuosikymmenen aikana asuntojen rakennettiin paljon ja myos vanhoja asuntoja
oli tarjolla paljon enemman aikaisempaan verrattuna. 1980-luvun lopulla asuntoja
valmistuikin vuodessa 60 000 kappaletta ja omakotitaloja vuosikymmenen aikana
n. 200 000 kappaletta. Omakotitalorakentamisen kasvun merkittava taustatekija
oli talopakettien yleistymisen ansiosta syntynyt asuntorakentamisen massatuo-
tanto. Asuntorakentamisen painopisteen nahtiin siirtyvan kerrostaloasumisesta
takaisin pientaloihin. Lahidasuminen menetti selvasti myos suosiotaan. Vapaara-
hoitteisten asuntojen osuus asuntotuotannosta kasvoi ja aravalainoitteisten
osuus pieneni. (Rakennusteollisuus RT ry 2021, 33; Raksystems 2019; Kayhkd
2023.)
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3.2 1980-luvun pientalojen tyypilliset rakenneratkaisut ja jarjestelmat

Aikakauden pientaloissa runko on tyypillisesti puusta tehty rankarunko tai se on
muurattu tiilesta. Ulkoverhouksena on yleensa kaytetty puupanelointia, tiiliver-
housta tai naiden yhdistelmaa, tummanruskein tai valkoisin listoin. Tunnusomai-
nen piirre 1980-luvun omakotitalojen julkisivuille on Kahi-tiiliverhous. Yleisimmin
kaytettyja vareja olivat punainen tai valkoinen, mutta muitakin savyja kaytettiin.
Perustustapana oli yleensa edellisten vuosikymmenten tapaan matalaperustus ja

usein valesokkeliperustus. (Hengitysliitto 2024 ; Raksystems 2019; Kayhko 2023)

Kattomuotona oli usein jyrkka harja- (nk. kakikellotalo) tai pulpettikatto, mutta au-
makattoratkaisuja esiintyi myos. Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto alkoi yleis-
tymaan vuosikymmenella, mutta tavallisesti ilmanvaihto oli painovoimainen ja
poistoilmanvaihto jarjestetty koneellisesti. Erityyppiset katokset, erkkerit ja si-
saantulojen kohdalla olevat syvennykset olivat myos aikakaudelle tyypillisia rat-
kaisuja. Alla olevassa kuviossa 1 on esitetty aikakauden tyypillinen pientalo ra-

kenteineen. (Hengitysliitto 2024; Raksystems 2019.)

Arkkitehbuurt: Postmaodessmmi nikkartyyli

Huenekorkeus: 50 cm -
Perustusrakenteet: Betoni toi horkke, valesakkel mohdolingn ._-:_'_'-f;r."._;'f,:.','.'ﬁl"c_:,'-;,:_-,_';:-_;L R A d _r,'_':-;-l-'--" iy
Alapohjo: Moarworainen batonllootio, lammidnerista aoton i‘ ' -“1|
alla (EF5) tal padalla {yilla/Ers)
Yidipohpa: Puuristikes, mineraclvikderistys [ _
Ulkeseindt: Puuroniarokantaisat + mneroalivilinarishys 4%_; 3 ﬂ =
Julkishew: Tiill tai lodaitettu, ohut tutiletusrake "¢ ) t
lickunit: Koiminsenaisst, Pl
Vesikatto Horjo- toi aumiakotto + palti- toi tilkote =

‘ S|
Lismmitys: Suara sahkalammitys, ikkureiden ollo patterit L ""';ff‘\'w"'“-'w == —

Viemarit jo vesfiohdet: Alkuperisst muoviviemart,

alkuparisst kupariset vasiputet kdytaikinad podssd

limanvaibita: Painavsrmainan tal keasellingn poists, soatatiy Ve NS ERSRICH N
viskt koneelliseks| tulo-porstoksl

Sanhkot: Alkupardizet

Kuvio 1. 1980-luvun tyypillinen pientalo (Kayhko 2023)
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3.3 Tyypilliset riskirakenteet ja virheet rakentamisessa

Riskirakenteella tarkoitetaan rakennetyyppia, joka on todettu rakennetutkimuk-
sissa ja kaytannossa erityisen vaurioherkaksi rakenteeksi. Rakenteen vaurio-
herkkyys on useimmiten huomattu vasta myohemmissa tutkimuksissa ja tallaiset
rakenteet ovatkin yleensa olleet oman aikakautensa ohjeiden ja maaraysten mu-
kaisia. Riskirakenteet litetaan tyypillisesti koskemaan jotakin tiettya aikakautta tai
ajanjaksoa, silla tutkimusten tarjoaman lisatiedon perusteella niiden kaytosta on

sittemmin luovuttu. (Raksystems 2023.)

Kuten aiempien vuosikymmenten rakennuksissa, myods 1980-luvun pientaloissa
on rakenteita, joita myohempien tutkimusten valossa on alettu tarkastelemaan

riskirakenteina. Aikakauden pientalojen tyypillisimpiin riskirakenteisiin kuuluvat:

e puuttuvat salaojat, salaojien virheellinen toteutus tai vesikaton

sadevesien ohjaaminen salaojiin
e sisapuolelta kosteus- ja lammoneristetyt kellarin maanvastaiset seinat
e Kkellarin maanvastaiset seinat, joista puuttuu ulkopuolinen vedeneristys
e valesokkelirakenne

e maanvarainen, ylapuolelta mineraalivillalla lammoneristetty

alapohjarakenne

e puurakenteinen, tuulettuva alapohja (ns. Rossipohja), jonka tuuletus on

puutteellinen ja/tai jonka pohjalla on markaa maata, savea tms.
e lattiapinnan alapuolelle jatkuvat puurunkoiset valiseinat

o tiiliverhoiltu ulkoseina, josta puuttuu tuuletusrako tai jonka tuuletusrako

on tukossa, erityisesti ulkoseinan ollessa puurakenteinen
¢ ilmanvaihdon puutteet tai toimimattomuus

e vesikaton vuodot
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Kohteessa, johon suoritin kuntoarvion, salaojitus ja tuuletusraon epavarma toi-
minta olivat selkeimmat riskirakenteet. Puutteellisesti toteutettu (esimerkiksi vaa-
raan korkoon asentaminen) tai kokonaan puuttuva salaojajarjestelma lisaa
omalta osaltaan riskia kosteuden nousulle rakenteisiin. Kuten alla olevassa kuvi-
ossa 2 havainnollistetaan, kosteuden hallinnan kannalta salaojat ovat ratkaise-
van tarkea rakenne, jonka avulla pyritdan pitamaan pohjaveden taso perustuk-

sien alapuolella. (Raksystems 2019; Hengitysliitto 2012, 70.)

Sadevesi

'
-
AN

el

100%RH

Pohjavesi b O

Kuvio 2. Salaojien toiminta (Hengitysliitto 2012)

Tiiliverhoillun ulkoseinan taustalle alettiin kasvavissa maarin lisdamaan ohjeis-
tusten mukainen 30 mm tuuletusrako 1980-luvulla. Tuuletusraon pois jattdminen
tai puutteet sen toiminnassa luokitellaan nykypaivana riskirakenteeksi. Ennen
1980-lukua viistosateen aiheuttaman rasituksen ei ajateltu olevan niin voima-
kasta, etta ulkovuorauksen sisapuoliset rakenteet voisivat kastua. Myohemmin
on kuitenkin todettu, etta kaytannossa rakenteen kastuminen ja hidas kuivuminen

voivat kdynnistaa mikrobikasvuston kehittymisen sisemmissa rakenteissa. Kuten
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kuviossa 3 on esitetty, tuuletusrako on usein voinut tukkeutua laastipurseista, jo-

ten sen toimivuuden tarkistaminen on erittain suositeltavaa. (Kayhkd 2023; Hen-
gitysliitto 2012, 20.)

II Tuulensuaja

|

i Hiyrysulky
Liyttah kynsiraon <]

Kynsirako on kaastia
Eiynnd

Kuvio 3. Tuuletusraon toiminnan puutteet (Hengitysliitto 2012)
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4 KOHTEEN KUNTOARVIO

4.1 Yhteenveto

Taman kuntoarvion kohteena on Oulussa sijaitseva, vuonna 1985 valmistunut
omakotitalo. Rakennuksen alapohjarakenteena on maanvarainen, alapuolelta
kahdella limittain asennetulla 50 mm EPS-eristelevylla lammodneristetty betoni-
laatta. Rakennus on perustettu betonianturan ja paikalla valetun betoniperus-

muurin varaan. Ulkoseinat ovat puurankarakenteiset ja tiiliverhoillut.

Kattomuotona on harjakatto ja vesikatteena sinkitty rivipeltikate. Ylapohja on ra-
kennettu paikan paalla valmistetuista puuristikoista. lImanvaihto on alun perin to-
teutettu painovoimaisena, mutta rakennukseen on jalkikateen lisatty huippuimuri
seka lammontalteenotolla varustettu tuloilmajarjestelma olohuoneeseen. Raken-
nus on liitetty kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon. Kohteen huolto- ja
korjaushistoria on dokumentoitu edellisen sivun liséksi raportin liitteena 10yty-

vassa asukashaastattelulomakkeessa.

Kohteessa tehtiin havaintoja joistakin riskirakenteista ja ongelmakohdista. Sala-
ojien ja perusmuurin vedeneristyksen puute aiheuttavat kohonneen riskin perus-
tusten kastumiselle, joten naihin liittyvat toimenpiteet ovat vahvasti suositeltavia.
Tiiliverhoukselle suositellun vahintaan 30 mm pystysuuntaisen tuuletusraon toi-
mivuus on syyta varmistaa esimerkiksi endoskoopin avulla. Tiilen huokoisen ra-
kenteen vuoksi sadevedet tunkeutuvat helposti ulkoverhoukseen ja jos tuuletus
on riittdmaton, riski tuulensuojalevyn/villan, rungon ja eristeiden kastumiselle on
kohonnut. Kattorakenteen tuuletusta voidaan parantaa mm. asentamalla paaty-

kolmioihin tuuletussaleikot.

4.2 Yleista tietoa kuntoarviosta

Kohteen tyyppi Omakotitalo
Kohteen osoite Meikalaisentie 1
Tarkastuspaiva 11.11.2023

Tarkastuksen syy Opinnaytetyon aihe, Lapin AMK
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Olosuhteet

Ulkona:

Pilvinen ja tyyni, lampdtila 1,3 °C, suhteellinen kosteus RH 47 %

Sisalla:

Normaali, lampdtila 20,6 °C, suhteellinen kosteus RH 33,5 %

Sisailman laatu:

Sisailman laatu kohteessa oli raikas, poikkeavia hajuja tai tuoksuja ei ollut havait-
tavissa

Kaytetyt mittalaitteet:
Pintakosteudentunnistin GANN Hydromette RTV 600

Suhteellisen kosteuden ja lampdtilan mittalaite EBI-20-THP

Kaytettavissa olleet asiakirjat:

Rakennuslupapiirustukset; asemapiirustus, pohjapiirustus, leikkauspiirustus, jul-

kisivupiirustukset

4.3 Rakennus- ja talotekniset tiedot

Rakennusvuosi 1985

Kayttotarkoitus Asuinrakennus

Kerros-ala m2 188,5

Kerrosluku 1

Rakennustapa Paikalla rakennettu

Perustukset Betoniperustus, betoniperusmuuri
Alapohjarakenteet Alapohjarakenteena on maanvarainen be-

tonilaatta, joka on ldmmoneristetty alapuo-
lelta kahdella, limittain asennetulla 50 mm
EPS-eristelevylla.
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Julkisivu Puhtaaksi muurattu tiiliverhous ja osittain
lautaverhous

Ulkoseinarakenteet Puurunko, eristeena mineraalivilla ja tuulen-
suojana Bitulit-levy

Valiseinat Puurakenteiset

Ylapohja Paikalla tehty puuristikko

Kattomuoto Harjakatto

Vesikate Sinkitty rivipeltikate

Lammaontuotto Kaukolamp®, leivinuuni, ilmaldampépumppu

Lammaonjako Vesikiertoinen patterilammitys, sahkoinen
lattialammitys markatiloissa

Kayttovesi Kunnallinen vesijohtoverkko

Tulisijat Leivinuuni

llImanvaihtojarjestelma Painovoimainen ilmanvaihto

Sahkaistys 3x25A

Kunnallistekniikka Kunnallinen vesi- ja viemariliittyma

4.4 Tiedossa olevat tehdyt korjaus- ja muutostyot

Sadevesijarjestelma

2016 Raystaskourut, syoksytorvet, sadevesikaivot ja sadevesiputket uu-
sittu. Samassa yhteydessa asennettu 300 mm Finnfoam-routaeristys
koko rakennuksen ympari sadevesiputkien paalle

Lammitysjarjestelma

2017 Lammonvaihdin vaihdettu

2021 llImalampoépumppu asennettu

Laajennukset

2003 Lisahuonetilan rakentaminen entisen autotallin tilalle
Julkisivut

2008 Tiiliverhouksen tuuletusreiat auottu ja puhdistettu
2018 Julkisivupaneelien maalaus

Ylapohja

2017 Mineriittikatteen tilalle vaihdettu rivipeltikate
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2015 Lisaeristeena ylapohjaan lisatty 200 mm selluvillaa

Ikkunat ja ulko-ovet

2013 Smyygilautojen maalaus

2020 Ulko-ovet uusittu

2003 Muutostoiden yhteydessa uusittu 2 perahuoneen ikkunat
Markatilat

2011 Sauna ja kylpyhuoneremontti

2021 Toisen WC-tilan remontti

4.5 Rajaukset

Vesikattoa ja katteen kuntoa ei voitu tarkastaa koulun ohjeistuksen vuoksi. Tar-

kastelu rajoittui maasta kasin tehtyihin havaintoihin.

4.6 Muuta

Rakennuksessa olevien piilevien vaurioiden mahdollisuutta ei voida sulkea pois
tarkastuksessa kaytettyjen pintapuolisten menetelmien vuoksi. Talotekniikka ar-

vioitiin vain pintapuolisesti tekijan rajoittuneen aiheosaamisen vuoksi.

4.7 Oleellisimmat havainnot

Tehtyjen havaintojen perusteella todettiin keskeisimmat toimenpidesuositukset:
¢ salaojat ja tarkastuskaivot tulisi asentaa

o sokkelin ulkopuolinen vedeneristys taytyy asentaa, kun maanpinnan ja lat-

tian ylapinnan tasoero on < 30 cm
e sokkelin vauriokohdat olisi syyta puhdistaa ja pinnoittaa
e raystaslaudoituksen huoltomaalaus

e tuuletusraon toimivuuden tarkastus esim. endoskoopin avulla.
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e kaikkien ikkunoiden osalta ulko- ja sisamaalaus seka tiivisteiden uusimi-

nen

e vaurioituneen ikkunasmyygin korjaus tai vaihto

o kallistukseltaan riittamattoman vesipellin korjaus/uusiminen

e Kiipeilyn estavan pellin asentaminen talotikkaiden alapaahan

e vanhojen muovimattojen poisto ja lattioiden uudelleenpinnoitus

e viemarin tuuletusputkesta puuttuu eriste

hormin rappaus rappaamattomalta osaltaan

4.8 Kayttajan havainnot ja tiedot korjauksista

Kiinteiston omistajalle on toimitettu kirjallinen alkuhaastattelulomake taytetta-
vaksi ennen kuntoarvion suorittamista. Lomakkeesta ilmenevat omistajan vas-
taukset haastattelussa annettuihin kysymyksiin koskien kohteen kaytonaikaisia
havaintoja seka kohteeseen tehtyja korjaus- ja muutostoita. Lomake toimitetaan

kuntoarvion liitteena.

4.9 Rakennus- ja talotekninen kuntoarvio

491 Perustukset ja alapohjarakenteet, rakennuksen vierusta

Rakennuksen perustuksina ovat betoniantura ja betoninen perusmuuri. Alapohja
on rakenteeltaan maanvarainen betonilaatta, jonka alla on limittain asennettuna
2 x 50 mm EPS-eriste. Omistajan mukaan alasidepuun alle on asennettu kapil-
laarikatkona bitumihuopa ja lisdksi EPS-eriste sokkelia vasten perustusten sisa-
puolelle tuntemattoman vahvuisena. Rakennuspohjana on omistajan tiedon mu-

kaan aikakaudelle tyypillisesti hiekka.

Maanpinnan ja perusmuurin ylareunan pienin mitattu tasoero oli 35 cm, joka on
nykyohjeiden mukaisesti riittava. Maanpinnan ja lattian ylapinnan tason tasoero
oli oviaukosta mitattuna 27,5 cm. Ymparistoministerion asetuksessa 782/2017
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maarataan, ettd maanpinnan ja maanvastaisen alapohjan lattian ylapinnan ta-
soeron ollessa pienempi kuin 30 cm, hulevesien siirtyminen alapohja- ja seinara-
kenteisiin tulee estaa esimerkiksi perusmuurin vedeneristyksen avulla. (Ymparis-
tdministerion asetus rakennusten kosteusteknisestad toimivuudesta 2017/782 §
5:18.) Maanpinnan ja puuseinarungon alapinnan tasoeroa ei voitu mitata piirus-

tuksista puuttuvien mittojen vuoksi.

Perusmuurin pinnoitteen todettiin olevan paaosin hyvakuntoinen. Talon kaakkois-

paadyssa sokkelin alapinnassa (kuvio 4) oli kuitenkin havaittavissa maalipinnan

irtoilua.

Kuvio 4. Pinnoitteen vaurioita sokkelissa

Pullistumia tai kalkkeutumia ei havaittu pinnoitteessa. Rakenteellisesta riskia ai-
heuttavia halkeamia ei tarkastuksessa todettu. Perusmuurin ulkopuolista vede-

neristysta ei omistajan mukaan ole asennettu.

Nurmialueet eivat rajoitu suoraan sokkeliin, vaan sokkelia ymparoi kauttaaltaan
kivilaatoitus 100-125 cm etaisyydelle sokkelin ulkopinnasta. Puut ja istutukset

ovat riittavan etaisyyden paassa sokkelista. Tontti on pinnanmuodostukseltaan
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tasainen nurmikentta, joka viettaa loppupaastaan jyrkemmin metsaa kohden ta-
lon takapihan osalta. Maanpintojen kallistukset havaittiin siimamaaraisesti riitta-

viksi (5 cm/1 m 3 metrin matkalla).

Toimenpiteina suositellaan perusmuurin ulkopuolisen vedeneristyksen asenta-
mista rakennustiedon ohjekortin Ratu F1-0368 mukaisesti, perusmuuriin kohdis-
tuvan kosteusrasituksen vahentamiseksi (Ratu 2010). Lisaksi suositellaan pois-
tettavaksi rapautunut materiaali sokkelin vauriokohdista ja niiden uudelleen pin-

noitus.

4.9.2 Sadevesien poistojarjestelma ja salaojat

Vesikaton sade- ja sulamisvedet on johdettu syoksytorvien kautta sadevesikai-
voihin rakennuksen nurkilla ja edelleen tontin ulkopuolelle. Sydksytorvien liitokset
olivat ehjat ja alapaat sopivalla etaisyydella sadevesikaivoista, estaen veden rois-
kumisen sokkeliin. Sadevesiputkien poistopaista (3 kpl) yksi sijaitsee talon etupi-

halla ja loput kaksi talon takapihan molemmilla sivuilla kivipesissaan (kuvio 5).

Kuvio 5. Poistoputken paa.
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Putket ovat umpiputkea. Putkiston paalla on routaeristeena 300 mm Finnfoam-
kerros talon sivuilla. Poistoputket olivat tarkastushetkella avonaiset ja vapaat ros-
kista. Sadevesikaivoihin on asennettu kesalla 2023 lammityskaapelit jaatymisris-
kin vahentamiseksi (kuvio 6). Tarkastushetkella kaapelit eivat olleet kaytossa, jo-

ten putken paata ei jaatymisen vuoksi saatu tarkastettua sadevesikaivon kautta.

T

e S

Kuvio 6. Sadevesikaivon lammityskaapeli

Aikakauden rakentamiselle tyypillisesti salaojat puuttuvat kohteesta. Puuttuva sa-
laojajarjestelma on riskitekija perustusten ja rakenteiden kosteusteknisen toimi-
vuuden kannalta. Salaojituksella pyritaan estamaan kosteuden paasy rakentei-
siin ja tiloihin ja johtamaan hallitusti pois rakennuksen lahella maaperassa liik-
kuva vesi. (Sisadilmayhdistys 2008). Toimenpiteena suositellaan salaojien ja tar-
kastuskaivojen asentamista rakennustiedon ohjekortin Ratu F1-0368 ohjeistuk-

sen mukaisesti.
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4.9.3 Ulkoseinat, julkisivut ja terassit

Rakennuksen seinat ovat piirustusten perusteella puurankarakenteiset. Ulkover-
houksen materiaaleina ovat puhtaaksi muurattu tiili ja ikkunoiden paalla, paa-
sisaankaynnin etukatoksessa seka takapihan terassin seinassa puupaneeli. Ul-
koseinan rakenne ulkopinnasta lueteltuna on: tiili- tai pystyponttiverhous, tuule-
tusrako, Bitulit-tuulensuojalevy, kantava pystyrakenne K 600 tolppajaolla, jonka
valissa on lammoneristeena 150 mm mineraalivilla, hdyrynsulkumuovi ja 50 mm
mineraalivilla. Sisaverhouksena on muualla lastulevy ja 6 mm Gyproc saneeraus-

levy paitsi ikkunaseinilla, joissa on joko pelkka lastulevy tai lastulevy + tapetti.

Tiilimuuraus on nakyviltdan osin hyvakuntoinen eika muurauksessa ollut havait-
tavissa kosteusrasituksesta johtuvaa varjaytymista, rapautumia tai halkeamia.
Julkisivujen suoruus ja mahdolliset pullistumat tarkastettiin aistienvaraisesti ja ve-
sivaa’alla eikd naissa todettu puutteita tai huomautettavaa (kuvio 7). Tuuletus-
raon olemassaolo verhouksen ja tuulensuojalevyn valissa voitiin havaita tarkas-
telemalla tuuletusaukoista. Sen toimivuudesta tai mahdollisesta tukkeutumisesta

laastipurseiden vuoksi ei kuitenkaan voitu saada luotettavaa kasitysta aistinva-

raisen tarkastelun asettamien rajoitusten vuoksi.

Kuvio 7. Julkisivun tiilimuurausta
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Rakennuksen julkisivujen puupaneelit on huoltomaalattu ja tarkastettu viimeksi

vuonna 2018. Puupinnat ovat ulospain rakenteellisesti hyvakuntoiset (kuvio 8),

eika tarkastuksessa todettu lahovaurioita.

Kuvio 8. Raystaslaudoitusta

Toimenpiteena suositellaan tuuletusraon toimivuuden tarkastamista esimerkiksi
endoskoopin avulla. Rako on voinut tukkiutua laastipurseiden vuoksi ja talloin
viistosateen tuoma kosteus ei paase haihtumaan seinarakenteista riittavan te-

hokkaasti ja voi muodostaa kosteusriskin.

4.9.4 Ovetjaikkunat

Rakennuksen paa- ja sivuovet (kuviot 9, 10 ja 11) ovat kunnossa ja mekanismit
toimivat moitteettomasti. Tiivisteet ovat ehjat ja ovilehdissa ja oven karmeissa on
vain tavanomaista, pienta kulumaa ja kayton jalkia. Kayntiongelmia ei ole ja luki-

tus toimi kaikissa ovissa hyvin.
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Kuvio 9. Takapihan ovi

Paaoven soittokello toimi painettaessa, ulkovalot toimivat paa- ja takaoven koh-
dalla ja painikkeet ovat kunnossa kaikkien ovien osalta. Ovet ovat sailta suojassa
joko raystaan tai harjakaton alla. Hatapoistumista varten rakennuksessa on 3

ulko-ovea. Teknisen tilan oven toiminnassa ja kunnossa ei todettu puutteita.
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Kuvio 10. Teknisen tilan ovi

Ikkunat ovat alkuperaiset, 2-puitteiset ja 2-lasiset MS-tyypin ikkunat. Autotallin
muutostoiden vuoksi kahden perahuoneen ikkunat uusitiin vuonna 2003 ja ovat
MSE-tyypin 2-puitteiset ja 3-lasiset lampoikkunat. Toimivuus tarkastettiin pisto-

kokein, maalipintojen ja kosteusjalkien olemassaolo kaikista ikkunoista.
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Kuvio 11. Rakennuksen paaovi

Rakennustiedon ohjekortissa suositetaan vesipeltien kaltevuudeksi vahintaan
15-30 astetta. 30 asteen kaltevuudella varmistetaan, etteivat sadevedet roisku
ikkunapelliltd ikkunaan (RT 103241 2020, 35.) Suositeltu vahimmaiskaltevuus to-
teutui kaikkien muiden paitsi olohuoneen lounaan puoleisten ikkunoiden osalta
(kuvio 12).
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Kuvio 12. Vesipellin puutteellinen kaltevuus

Vesipellit olivat kauttaaltaan hyvakuntoiset eika tiiveydessa havaittu puutteita.
Tippanokat olivat toimivat ja pellit oli ulotettu vahintaan vaaditut 30 mm seinapin-

nasta.

Tarkastettujen ikkunoiden avautuvuudessa ei havaittu puutteita. Talon luoteen
puoleisen sivun ulkovaraston ikkunoiden maalipinta on kulunut ja yhdessa smyy-
gilaudassa (kuvio 13) on halkeama. Talon kaakkoispuolen sivun makuuhuoneen

ikkunan puitteissa maalipinta on myds paikoin kulunutta (kuvio 14).



30

Kuvio 13. Ulkovaraston ikkuna

Toimenpiteina suositellaan kaikkien ikkunoiden osalta ohjekortissa RT 18-10922
ilmoitettujen huoltovalien perusteella ulkomaalausta, sisamaalausta seka tiivis-
teiden uusimista. Vaurioitunut smyygilauta olisi hyva uusia. Kaltevuudeltaan riit-
tamaton vesipelti on syyta uusia, mikali vanhaa peltia ei saada uudelleen asen-

nettaessa kaltevuudeltaan riittavaksi.
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Kuvio 14. Makuuhuoneen ikkuna

4.9.5 Vesikatto ja varusteet

Rakennuksessa on harjakatto ja vesikate on materiaaliltaan sinkittya rivipeltia.
Talon takana sijaitsevat talotikkaat (kuvio 15) ovat asianmukaiset ja lujasti kiinni-
tetty seinaan. Talotikkaiden ylapaasta on kulku katolle kattotikkaiden kautta. Kat-
totikkaiden loppupaassa on asianmukainen kattosilta, jolta voidaan suorittaa sa-

vupiipun tarkistus- ja huoltotoimenpiteet.
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Kuvio 15. Talotikkaat

Savupiippu on pellitetty ja varustettu lumihatulla. Lumiesteet ovat kunnolliset ja
asennettu joka lappeelle. Raystaskourut olivat puhtaat ja roskattomat ja syoksy-

torvet kunnoltaan ja kiinnityksiltaan asianmukaiset.

Vesikatto (kuvio 16) on uusittu vuonna 2017. Pellityksen, kiinnitysten ja saumojen
lahempi tarkastelu edellyttaa turvavaljaiden kayttdéa. Tassa kuntoarviossa katon
kokonaiskunnosta ja edella mainituista seikoista ei voida saada varmuutta tar-

kastelun rajoitteista johtuen.

Toimenpiteina suositellaan erityisesti vesikatteen lapivientien tarkistusta lumien
sulaessa. Talotikkaiden alimman puolan suositeltava korkeus on 100—-120 cm
maanpinnalta (RT 85-11132 2013, 5.) Kohteessa alimman puolen korkeus on 65

cm, joten tikkaiden osalta suositellaan kiipeilyn estavan pellin asentamista.
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Kuvio 16. Vesikattoa

4.9.6 Ylapohja

Rakennuksen ylapohjaan kaynti tapahtuu ulkovaraston kautta puuportaiden
avulla ja tarkastus oli mahdollista suorittaa vaivattomasti koko ylapohjassa. Tila
on kokonaisuudessaan kylmaa tilaa. Osa ylapohjasta on varastokaytdssa (kuvio
17) ja lattiapalkiston paalle on talla alueella asennettu 20 mm paksuiset lastule-
vyt. Kayttoullakon takana on alkuperainen palokatkoseina rajaamassa ullakkoti-
lan autotallin ja asuinrakennuksen puoleiseen ylapohjatilaan. Lammoneristeena
ylapohjassa on kauttaaltaan selluvilla, jota on lisatty jalkeenpain 200 mm vuonna
2015.
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Kuvio 17. Kayttoullakkoa

Kattotuolit (kuvio 18) on valmistettu paikan paalla talon rakennusaikana ja olivat
hyvakuntoiset. Seka uuden ettd vanhan aluskatteen alareunan voitiin havaita
ulottuvan ulkoseinan ulkopinnan ulkopuolelle. Ylapohjan tuuletusventtiilit puuttui-

vat paatykolmioista. limavirtaus ylapohjassa oli kuitenkin selvasti havaittavissa.
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Raystaan tuuletusraot todettiin riittaviksi. Raystaslaudoituksen maalipinta on al-

kuperainen.

Kuvio 18. Kattotuoleja ja ylapohjaa

Hormin lapiviennin tiivistysta ei voitu varmistaa aistienvaraisin menetelmin, mutta
tarkastushetkelld kosteutta ei ollut havaittavissa lapiviennin kohdalla. Savuhormi
oli rapattu ylapohjan osuudella lukuun ottamatta vanhan, uuden alle jatetyn alus-
katteen ylapuolista osaa. Rappaus oli hyvakuntoinen eika halkeamia havaittu (ku-
vio 19).
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Kuvio 19. Hormin lapivienti

Kaikki putket ja kanavat oli viety asianmukaisesti vesikaton ylapuolelle. Uuden
aluskatteen limitysta tai kuntoa ei kuitenkaan voitu tarkistaa vanhan aluskatteen
ollessa yha paikallaan. Viemarin tuuletusputki oli eristamatta ja lapiviennin koh-
dalla aluskatetta ei ollut nostettu riittavan tiiviisti (kuvio 20). Lapiviennin kohdalla

havaittiin lisdksi merkkeja kosteudesta.



37

Kuvio 19. Viemarin tuuletusputki

Saunasta ja kylpyhuoneesta huippuimuriin menevat poistoilmakanavat oli eris-
tetty asianmukaisesti, mutta lapiviennin kohdalla vanhassa aluskatteessa oli sel-
vasti nahtavissa merkkeja kosteudesta. Kosteutta ei havaittu lapiviennin kohdalla

tassa tarkastuksessa.

Ylapohjan osalta suositellaan jatkotutkimuksia uuden aluskatteen tiiveyden var-
mistamiseksi. Viemarin tuuletusputki tulee eristaa ja aluskatteen tiiveys korjata ja
varmistaa lapiviennin kohdalla. Savuhormi suositellaan rapattavaksi myos rap-

paamattomalta osuudeltaan. Raystaslaudoitus suositellaan huoltomaalattavaksi.
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4.9.7 Kylpyhuone, sauna ja WC-tilat

Tutkittavassa kohteessa on saunallinen kylpyhuone (kuviot 21 ja 22), erillinen
kylpyhuone/WC-tila (kuvio 23) vuonna 2003 remontoidulla alueella seka yksi eril-
linen WC-tila (kuvio 24). Erillisessa WC-tilassa ei ole vesieristeitd, saunallisessa
kylpyhuoneessa ja erillisessa kylpyhuone/WC-tilassa seka lattia ettd seinat ovat
vesieristettyja. Kattojen materiaalina on kaikissa tiloissa puupaneeli. Pintamate-
riaaleina ovat: erillinen WC-tila 30 cm x 60 cm laatta (lattiat ja seind), saunallinen
kylpyhuone 20 cm x 40 cm laatta ja mosaiikkilaatoitus (seinat, kylpyhuoneen
osalta), 10 cm x 10 cm laatta (lattia, kylpyhuone ja sauna), saunapaneeli ja ver-

hoilukivilevy (seinat, sauna) sekd kylpyhuone/WC-tila 20 cm x 25 cm kuvioitu

laatta (seinat) ja 10 cm x 10 cm laatta (lattiat).

Kuvio 21. Kylpyhuone

Saunallisen kylpyhuoneen lattiat tarkistettiin vesivaa’alla ja kaadot todettiin riitta-
viksi. Kayttovesiputket ovat pinta-asenteisia. Kylpyhuoneen ja saunan valinen
seina on rakenteeltaan kiviseina. Kylpyhuoneen lattian viemarin todettiin vetavan
hyvin laskemalla vetta suihkusta. Vesikalusteiden kiinnitysten tiiviydessa ei ollut

huomautettavaa. Suihkuja tilassa on 1 kappale.
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Kuva 22. Sauna

Saunan lattiat kaatavat kylpyhuoneeseen eika tilassa ole erillista lattiakaivoa.
Seinien ja lattioiden valiset saumat ja laatoituksen saumat kylpyhuoneen ja sau-
nan seinissa ja lattioissa olivat hyvakuntoiset eika tummumista tai halkeilua ha-
vaittu. Kopolaattoja ei tutkimuksessa I0ydetty. Pintakosteusilmaisimella ei todettu

kohonneita mittausarvoja.

Erillisessa kylpyhuone/WC-tilassa pinnat olivat hyvakuntoiset. Laattasaumat oli-
vat ehjat eikd tummentumia havaittu. Vesikalusteiden kunnossa ja kiinnitysten
tiiveydessa ei huomautettavaa. WC-istuin on hyvakuntoinen ja silikonisauma is-
tuimen jalustan ymparilla ehja. Suihkuja tilassa on 1 kappale. Kaadot lattiassa
olivat riittavat. Kopolaattoja ei tutkimuksessa l6ydetty. Omistajan mukaan suihku
on rakennettu tilaan vieraskayttéa varten ja tasta syysta sitd on vuosien aikana
kaytetty vain harvoin, kayton kohdistuessa paaasiallisesti saunallisen kylpyhuo-

netilan suihkuun. Pintakosteusilmaisimella ei todettu kohonneita mittausarvoja.
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Kuvio 23. Kylpyhuone/WC

Erillisen WC-tilan remontoinnista on varsin vahan aikaa ja pinnat ovat erittain hy-
vakuntoiset. Laatoituksessa ja laattasaumoissa ei todettu huomautettavaa. Ko-
polaattoja ei I0ydetty. WC-istuin on hyvakuntoinen ja sauma jalustan ymparilla
ehja. Pintakosteusilmaisimella ei todettu kohonneita mittausarvoja tassakaan ti-

lassa.
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Kuva 24. Erillinen WC

2000-luvulla toteutettujen markatilojen vedeneristyksen tekninen kayttdika on
noin 30 vuotta, joten kylpyhuoneisiin ei kohdistu akuutteja toimenpiteita. Seu-
raava toimenpiteena suositellaan erillisen kylpyhuone/WC-tilan peruskorjausta

noin 10 vuoden paasta.

4.9.8 Keittio ja apukeittio

Keittio (kuvio 25) on uusittu omistajan mukaan 2000-luvun loppupuolella, tarkem-
masta ajankohdasta ei ollut tietoa. Lattiapinta on parkettia ja katto puupaneelia.
Lattia on pinnaltaan tasainen ja parketti sailynyt hyvakuntoisena. Listoitukset ovat
ehjat ja hyvin kiinnitetyt. Keittion kaapistojen ovet avautuivat hyvin eika pinnoissa

havaittu merkittavaa kulumaa. Hyllyt ja laatikot olivat ehjat ja hyvakuntoiset.
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Kuvio 25. Keittio

Kiviset tyotasot olivat niin ikaan ehjat ja hyvakuntoiset. Jaakaapin ja pakastimen
edustan lattiapinnassa tai pesukoneen edustalla ei havaittu kosteusjalkia. Allas-
kaapin ja ylakaapin valinen tila on laatoitettu 10 cm x 10 cm laatalla. Laatoituksen
saumat olivat ehjat ja laatoitus hyvin kiinni alustassaan. Lieden takana on asian-

mukainen kaatumiseste.

Keittion allaskaappi (kuvio 26) oli sisalta hyvakuntoinen eika kalustesokkeleissa
havaittu kosteusvaurioita tai turpoamia. Putkissa tai alahyllylla ei havaittu veden-
vuotojalkia. Vetta pesualtaaseen laskemalla ei myoskaan todettu veden valu-
mista putkien pinnoilla. Astianpesukoneen vesijohdon liittyma tarkastettiin hana
avaamalla ja todettiin tiiviiksi. Ylakaapistossa ei todettu silmamaaraisesti jalkia
kosteudesta. Astianpesukoneen, jaakaapin ja pakastimen alla olivat vuotokauka-

lot.
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Kuvio 26. Allaskaappi

Apukeittion (kuvio 27) lattian laatoitus on alkuperainen. Laatat ja laattasaumat
ovat muutoin ehjat mutta saumat ovat jo paikoitellen tummentuneet, josta on Ia-
hinna esteettista haittaa. Kaapistot on uusittu samaan aikaan keittion kaapistojen
kanssa ja niiden kunto on hyva eika vaurioita tai ongelmia avautuvuudessa to-
dettu.
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Kuvio 27. Apukeittio

Keittion ja apukeittion kunnossa ei normaalin, ikaan kuuluvan kulumisen lisaksi
huomautettavaa. Tarvetta valittomille jatkotoimenpiteille ei havaittu tassa tarkas-

tuksessa.

4.9.9 Muut asuintilat ja asumista palvelevat tilat

Rakennuksen kaakkoissivun kahdessa makuuhuoneessa lattiapintoina ovat al-
kuperaiset kuvioidut muovimatot. Lattioiden tasaisuudessa ei todettu huomautet-
tavaa. Muovimatot olivat edelleen paaosin lujasti kiinnittyneina alustaansa, vaik-
kakin pienta irtoamista alustasta oli havaittavissa toisen makuuhuoneen kynnyk-
sen edessa (kuvio 28). Listoitukset olivat hyvakuntoiset ja kiinnitykset pitavat. Si-
sakattojen materiaalina on mantypaneeli. Merkille pantavaa vetoa lattianrajassa

ei tarkastelussa havaittu.
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Kuvio 28. Makuuhuoneen muovimatto

Rakennuksen olohuoneessa ja kaytavalla katot ovat mantypaneelia ja lattiapinnat
alkuperaista parkettia. Lattiapinnat tarkastettiin vesivaa’alla, epatasaisuutta ei to-
dettu. Parkettipinta on hyvakuntoinen kauttaaltaan eivatka lattiat narisseet kavel-
taessa. Ruokailutilassa ja autotallin tilalle rakennetuissa kahdessa perahuo-
neessa katot olivat samaa materiaalia kuin muissa asuintiloissa. Ruokailuhuo-
neen lattia on pinnoitettu alkuperaisella muovimatolla. Maton kiinnityksessa ei to-

dettu huomautettavaa.

Talon luoteen puoleisen sivun kylpyhuoneesta oleskelutiloihin johtavien valiovien
karmien ja toisen ovilehden maalipinta oli paikoin jo kulunutta (kuvio 29). Muiden

valiovien ja karmien kunnossa tai toimivuudessa ei ollut huomauttamista.
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Kuvio 29. Valioven maalipintaa

Toimenpiteend suositellaan lattiapintojen uusimista. Alkuperaiset muovimatot
ovat ylittaneet keskimaaraisen teknisen kayttdikansa, joten niiden uusiminen on
ajankohtaista (RT 18-10922 2008, 10.). Valiovien kuluma on esteettinen haitta,
eika edellyta toimenpiteita.

4.9.10 Lammitysjarjestelma

Rakennus ja rakennuksen kayttovesi lammitetdan vesikiertoisen kaukolammon
avulla. Kiertovesipatteri on sijoitettu talon jokaiseen huoneeseen. Kaikkien huo-
netilojen patterit ja termostaatin saatimet toimivat hyvin. Talon luoteen puoleisen
sivun kahden perahuoneen patterit on asennettu autotallin asuintilaksi muuttami-

sen yhteydessa, muut ovat alkuperaisia.

Lammitysta voidaan talvipakkasilla tehostaa leivinuunia (kuvio 30) lammittamalla.
Punatiilistda muuratun, pinnaltaan myohemmin valkoiseksi rapatun leivinuunin ja
hormin rappaus on jo nokeentunut paikoitellen. Halkeamia tai sardja ei havaittu

saumoissa tai tiilissa.
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Kuvio 30. Leivinuuni

Erillisessa WC-tilassa, kylpyhuone/WC-tilassa seka saunallisessa suihkutilassa
on lisaksi lattialammitys. Toissijaisena lammitysmuotona toimii olohuoneeseen

sijoitettu ilmalampdpumppu (kuvio 31).

' e .

Kuvio 31. limalampoépumppu
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4.9.11 llmanvaihto

Kohde on alun perin rakennettu painovoimaiselle ilmanvaihdolle. Jalkikateen on
lisatty huippuimuri poistamaan ilmaa markatiloista. Olohuoneeseen on lisaksi li-
satty tuloilmajarjestelma (kuvio 32), jossa on lammdntalteenotto sielta tulevan

korvausilman lammittamiseksi.

Olohuoneen lisaksi korvausilmaventtiilit I6ytyvat luoteisen sivun perimmaisesta,
takapihan puoleisesta huoneesta seka saunasta. Muissa huonetiloissa ei ole kor-
vausilmaventtiileita tai ikkunan ilmanvaihtoaukkoja, joten korvausilman tulo ta-
pahtuu hallitsemattomasti luonnollista reittia, esimerkiksi ikkunan karmien ja ra-

kenteiden lapi. Poistoilmaventtiilit sijaitsevat kaikissa WC- ja suihkutiloissa.

Kuvio 32. Tuloilmajarjestelma

4.9.12 Sahkot

Rakennuksen sahkdverkko on kolmivaiheinen, paasulakkeet ovat 3x25A. Sahko-
kaappeja on 1 kappale teknisessa tilassa. Sahkojohdot on uusittu kasiteltyjen re-
monttien yhteydessa ja niiden osalta. Kaikki pistorasiat ovat suojamaadoitettuja
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ja sahkojohdot kulkevat suojaputkissa. Rakennuksen vuotuinen toteutunut koko-

naissahkonkulutus on omistajan mukaan 7-8 MWh.

4.9.13 Vesija viemarainti

Kayttovesi rakennuksen alla kulkee suojakuorella varustetuissa muoviputkissa
vedenjakelupisteisiin ja sielta edelleen niklatuissa kupariputkissa hanoille ja suih-
kuille. Kaikki putkivedot on uusittu vaiheittain eri remonttien ajankohtina. Kiin-

teisto on liitetty kunnalliseen viemariverkkoon. Viemariputket ovat alkuperaiset.

410 PTS-ehdotus

Tehtyihin havaintoihin pohjautuen esitetdan 10 vuoden PTS-ehdotus taulukon 2
mukaisesti. Kiinteiston rakenteisiin kriittisimmin vaikuttavat toimenpiteet on esi-
tetty seuraavalle vuodelle. Kiinteiston ollessa kuitenkin hyvakuntoinen, ei kaikille
vuosille kohdistu toimenpiteita, kun otetaan huomioon, ettei normaaleja vuosi-

huoltoja tai pienia korjauksia esiteta taulukossa.

PTS-ehdotuksen kustannukset on arvioitu ilman suunnittelu-, valvonta tai mah-
dollisia viranomaiskuluja. Kiinteiston omistaja voi vaikuttaa kustannusten suuruu-
teen tekemalla osan tdista itse ja kilpailuttamalla tehtavat korjaukset huolellisesti.
On kuitenkin huomioitava, etta yksittaisten korjausten tilaamisen toteuttaminen
yksitellen on arvokkaampaa, kun toimenpiteiden niputtaminen isommiksi ura-
koiksi. Tasta syysta esimerkiksi kaikki perustuksiin liittyvat toimenpiteet on esi-
tetty toteutettavaksi samana vuonna ja ylapohjaan seka julkisivuun liittyvat toi-

sena.
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PTS-ehdatus
|I!iltennususa Kuntoluokka |Toimenpide 2025 2026 2028 2031|2032 2033
[Perustukset 1 Patolevyn lisddminen 3000€
Perustukset 4 Sokkelikorjaukset 700 €
Alapohja
Sadevesijarjestelma
Salanjat 1 Sunsitzllazn salacjien j2 12 000 €
tarkastuskaivojen rakentamista
Ulkoseindt 4
Iulkisivat 4
Terassit 4
(Ovet 4
lkckuniat 1 Maalikorjauksia, tivisteiden 2500 €
uusiminen, pellityskorjaus
Wesikatta 5
Vesikaton varusteet 5 Supsitzllaan talotikkaisin 200 €
kiipeilynestopellin lisadmista
lapohja 1 Lipivientien tiivistys, viemdrin 1200€
tuuletusputken eristys
lapohja 2 Raystislaudaituksen 2000 €
hualtomaalaus
Hormi 2 Rappaamattoman osan rappaus 600 €
|Pesuhunneja sauna 4
ISuihku jawe 3 Markatilan uusiminen 5000 €
Keittic 4
Muut asuintilat 2 Alkuperaisten muovimattojen 3500€
poisto noin 30 m2 [a lattiapintojen
uusiminen
Yhteensd alv. 0% *) 16200 €|60D0E|3500€) O€| OE| O€GO0DDE| D€ O€ 0€ 0O€
Yhteensd €/vuosi 3170¢€

*} Hinnat eivat sisdlla suunnittelu, valvonta tai viranomaiskuluja
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5 POHDINTA

Yksityisten kiinteistojen omistajien valisissa kaupoissa kuntotarkastuksella on ny-
kypaivana vakiintunut ja tarkea osansa. Kuntoarvion tai -tarkastuksen tekeminen
on tarkeaa paitsi ostajalle myos myyjalle itselleen. Tarkastuksesta laadittu raportti
on yksi olennainen osa myyjan ostajalle toimittamista, kaupattavaa kiinteistoa
koskevista tiedoista. Kiinteistokaupoissa myyjalla on ostajaa kohtaan laaja tie-
donanto- ja selonottovelvollisuus. Ostajalla puolestaan on syyta tarkkuuteen en-
nakkotarkastusta tehdessaan: muussa tapauksessa han voi tietyissa tapauksissa

menettaa oikeutensa vedota virheeseen kaupanteon jalkeen.

Kasilla olevassa tyossa perehdyttiin kuntoarvioprosessiin kaymalla aluksi 1api
varsin laajaksi osoittautunutta teoriapuolta ja suorittamalla taman jalkeen varsi-
nainen tarkastus valitussa kohteessa. Kohteeksi valittu pientalo todettiin tarkas-
tuksessa varsin hyvakuntoiseksi. Salaojien puute ja tuuletusraon toimivuuden
epavarmuus edustavat kiinteistossa havaittuja, aikakaudelle tyypillisia riskiraken-
teita ja ongelmakohtia. Kuntoarviointi olikin erityisesti syyta suorittaa paitsi siita
syysta, ettd aiempaa tarkastusta ei ollut tehty, mutta myods siksi, etta nykyisen
katsannon valossa aikakauden pientaloissa on tyypillisesti esiintynyt useita, ris-

kirakenteiksi katsottuja ratkaisuja.

Kuntoarvion suorittaminen osoittautui varsin laajaksi kokonaisuudeksi. Huolelli-
nen perehtyminen kattavaan lahdeaineistoon ja aikakaudelle ominaisiin raken-
nustapoihin on erittain tarkeaa laadukkaan tarkastusaineiston koostamiseksi. Ta-
man opinnaytetydn myota sain tilaisuuden laajentaa entisestdan osaamistani ai-
heen parissa ja koen sen suorittamisen my6ta saaneeni paljon hyodyllista osaa-
mista ja ammatillisia tydkaluja, joista varmasti on hydotya myohempaa tyouraa
ajatellen.
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Liite 2 5(5) Alkuhaastattelulomake
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