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Tama insinoorityd tehtiin neljgdn Paltamon kunnan omistamaan kiinteistoon, rakennusteknisen
kuntoarvion muodossa. Kiinteistdt ovat palvelukiinteistéja, joista kolme sijaitsee Paltamon ja yksi

Kontioméaen taajamassa. Tyon tilaajana toimii Paltamon kunta.

Rakennusteknisen kuntoarvion tarkoituksena oli tutkia Paltamon taajamassa sijaitsevaa vuonna
1961 valmistunutta kunnanvirastoa, 1982 valmistunutta kirjastoa, 1986 valmistunutta palvelutaloa
ja Kontioméen taajamassa sijaitsevaa 1988 valmistunutta monitoimitaloa. Kyseisiin kiinteistoihin ei
ole tehty laajempia korjauksia. Monitoimitaloon, kunnanvirastoon ja kirjastoon on tehty kuntoarvio
vuonna 2008. Insinddritydn kohteiden kuntotarkastus suoritettiin kesa- ja heinakuun aikana 2016,

silmamaaraisesti rakenteita rikkomatta.

Kiinteistdihin laadittiin pitkan téahtaimen korjaussuunnitelma eli PTS-ehdotus kuntoarviossa tehty-
jen havaintojen perusteella. PTS-ehdotuksessa esitettiin seuraavalle kymmenelle vuodelle tulevat

korjaussuunnitelmat, kuntoluokat ja kustannukset tehdysté havainnoista kuntoarvion yhteydessa.

Kuntoarviossa tehtyjen havaintojen perusteella Paltamon kunnan tarkastuksen kohteena olevat
kiinteistot olivat ikisekseen hyvakuntoisia. Kiireellisimmat korjaustarpeet ovat paivakodin, kunnan-

viraston ja palvelutalon vesikatot.



ABSTRACT

Author(s): Jarvela Petri
Title of the Publication: Condition Assessment of Premises Owned by Municipality of Paltamo
Degree Title: Bachelor of Engineering, Construction and Civil Engineering

Keywords: condition assessment, long-term planning

This Bachelor’s thesis deal with four condition assessments made for four premises owned by the
municipality of Paltamo. Three of the premises are located in Paltamo and one in Kontiomé&ki. The

thesis was commissioned by the municipality of Paltamo.

The purpose of the condition assessment was to inspect a municipal hall built in 1961, a library
built in 1982, a sheltered home built in 1986 and a community center built in 1988. The community
center is situated in Kontiomaki. No major repairs have been made in these locations. However, in
2008 a condition assessment was made for the community center, the municipality hall and the
library. The condition assessment for this thesis was conducted in June - July in 2016. The assess-

ment was approximate, the constructions were not broken.

A proposal for long-term planning was made for all the four premises after the observation. The
10-year long-term plan includes a maintenance plan for the premises, suggestions for procedures,

condition classifications and cost estimate.

The inspected premises were in a good condition considering how old the buildings are. The roofs
of Mannynkapy (daycare center), the municipality hall and the sheltered home were in the most

urgent need of repairs.



ALKUSANAT

Tama insin6orityd pitdéd sisallaan Paltamon kunnan omistaman neljan kiinteiston
rakennusteknisen kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen. Kuntoarvion tilaajana toimii

Paltamon kunta.

Insindoritydn valvojana ja ohjaajana toimi Antti Muhonen Kajaanin ammattikorkea-
koulusta, jota haluan erityisesti kiittd& hyvasta ohjauksesta opinnaytetyossani. Ti-
laajan puolelta tyéta ohjasi rkm Markku Heikkinen.

Haluan kiittaa kaikkia taman insin66ritydn neuvontaan ja ohjaukseen osallistuneita
henkiloita.

Petri Jarvela
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SYMBOLILUETTELO

Aktinomykeetti

Ammoniakki

Asbesti

Energiakatselmus

Energiatodistus

Formaldehydi

Hiilidioksidi

Impaktori

Kartoitus

Kosteusvaurio

Sadesienibakteeri.

On huoneilmassa esiintyva variton kaasu, jonka tunnistaa

pistavasta madasta hajusta.

On useiden kuitumineraalien yhteysnimitys.

On asiantuntijoiden ja tilaajaorganisaation tekema perusteel-

linen selvitys rakennuksen energian ja veden kaytosta.

Siinad ilmoitetaan energiamaara, joka tarvitaan rakennuksen
kayttotarkoitusta vastaavaan yllapitoon. Todistuksella voi-
daan verrata eri rakennuksien energiatehokuutta. Raken-
nukset maaritellaan energialuokkaan asteikolla A...G. Véahi-

ten energiaa kuluttaa A-luokan rakennus.

Formaldehydi on aldehydeihin kuuluva haihtuva orgaaninen
yhdiste. Se on pistavan hajuinen ja varitén kaasu. Sisailman
formaldehydi on yleensa peréisin lastulevyjen lima-aineena

kaytetysta ureaformaldehydista.

Normaaliolosuhteessa hiilidioksidi on hajuton, variton, myr-

kytdn ja huonosti reagoiva kaasu.

lImanaytteen otossa kaytettava hiukkaskerain.

On kiinteiston jonkin ongelman tai vaurion syyn selvittdmi-

nen mittalaittein.

On rakennuksen sisdpinnan alue tai rakenteen osaa, jossa
havaitaan tai voidaan epailla olevan nakyvaa mikrobikasvus-

toa tai alueella on selvia kosteusjalkia.



Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Kuntoarvio

Kuntotutkimus

Mikrobikasvusto

Mikrobivaurio

PAH

PCB

PTS

On kuntoarvion laatijan tekema suunnitelmaehdotus, jota
tarvittaessa, tdydennetadn kuntotutkimusten tuloksilla. Eh-
dotus on pitkan aikavalin suunnitelma, joka sisaltda suositel-
tavien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden méaarittelyn,
ajoituksen ja kustannukset esimerkiksi seuraavalla 10 vuo-

delle.

Arvio, jonka tarkoituksena on kertoa kiinteistén omistajalle

talon senhetkinen kunto ja korjaustarpeet.

On kiinteiston rakennusosan tai jarjestelman tarkempi tutki-
mus vaurion syyn selvittamiseksi. Menetelma on rakenteita
rikkova tutkimus. Tutkimuksen mukaan liitetddn toimenpide-
ehdotus. Kuntotutkimus on rakennus- ja taloteknisten asian-

tuntijoiden ja laboratorion tekema.

Rakennuksen rakenteissa, pinnoissa tai rakenteen sisalla
kasvava home-, hiiva- ja bakteerikasvusto, joka on silmin-

nahtava tai varmennettu mikrobiologisten analyysien avulla.

Tarkoitetaan rakennuksen sisapinnan aluetta tai rakenteen
0saa, jossa voidaan havaita tavanomaisesta poikkeavaa

mikrobikasvusto.

Ovat yhteen liittyneista aromaattisista renkaista koostuvia
hiilivetyja.
On polykloorattujen bifenyylien aineryhmaan kuuluva orgaa-

ninen yhdiste.

Tarkoittaa pitk&n aikavalin kiinteiston kunnossapitosuunni-
telma.



Suhteellinen kosteus

Kertoo montako prosenttia absoluuttinen kosteus on vallitse-

van lampotilan kyllastyskosteudesta.

Vertailunayte Pinta-, materiaali- tai ilmanayte, joka on otettu vastaavasta

rakennuksen osasta.

VOC haihtuvia orgaanisia yhdisteita joiden paalahteena ovat eten-
kin rakennus- ja sisustusmateriaalit, pesuaineet ja joissakin

tapauksissa mikrobikasvustot.



1 JOHDANTO

Tama insindorityo on tehty Paltamon kunnan omistuksessa olevan neljan kiinteis-
ton rakennusteknisen kuntoarvion muodossa. Insing0rityon tarkoituksena oli sel-
vittdd kunnan omistaman neljan kiinteiston eli monitoimitalon, paivakoti Mannyn-
kavyn, kirjaston ja Paltamon kunnanviraston timénhetkinen kunto ja korjaustarve.
Paltamon kunnan tavoitteena oli saada pitk&n tahtaimen suunnitelma eli PTS-eh-
dotus kiinteistdjen kunnossapitoon, mikéa mahdollistaa kiinteistojen pitkan tahtai-
men talousarviota kunnossapidon osalta seuraavalle 10 vuoden ajanjaksolle,

mutta joka on hyva kuitenkin tarkistaa 5 vuoden vélein.

Ennen kunnossapitosuunnitelmaa kiinteistoihin tehtiin kuntoarvio kesalla 2016.
Kuntoarvio on nako- ja hajuaistein tehtava toimenpide, jossa apuna kaytetaan eri-
laisia pintaa rikkomattomia mittareita. Kuntoarvion pohjalta tehtiin kiinteistoihin
kunnossapitosuunnitelma, joka sisaltdd mahdolliset korjaustarpeet, parannukset,
ajankohdat, kustannusarviot ja mahdolliset kuntotutkimusta vaativat ehdotukset.
Kuntoarviossa ei voida aina havaita kaikkia vaurioita, jolloin on suositeltava tehté-
vaksi kuntotutkimus, missa paastaan tarkastamaan rakenteita pintaa syvemmalle.
Kuntotutkimuksessa rakenteista otetut naytteet lahetetaan laboratorioon tarkem-

pia analyyseja varten.

Kuntoarvioraportissa esitetdan rakennustekniikan paaryhmat, rakennusosat ja li-
saksi kuvat selventamaan mahdollisia korjauksia tai puutteita. PTS-ehdotuksessa
esitetdan raportin mukaisella jaottelulla rakennusosalle kuntoluokka, kustannusar-

vio ja korjauksien kiireellisyys.

Paltamon kunta omistaa yli kolmekymmenta kiinteist6&d Paltamon kunnan alueella,
ja niiden kokonaispinta-ala on yhteensa yli 40 000 m?. Tama tutkimustyo rajattiin
kuitenkin neljaan kiinteistoon, jotta tutkimuksen laajuus on hallittavissa. Kuntoar-
vion kohteeksi valitut kiinteistot ovat kunnalle merkittavassa asemassa nyt ja tule-
vaisuudessa. Tutkittavien kiinteistdjen rakennusvuodet asettuvat 1960-1980 Iu-

vulle.



2 KUNTOARVIO JA TUTKIMUKSET

Kuntoarviolla on tarkoitus selvittaa kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien,
laitteiden ja ulkoalueiden kunto. Selvittdmisen menetelméa on paaasiassa aistinva-
raisesti ja kokemusperaisesti rakennetta ja materiaalia rikkomatta. Kuntoarvio voi-
daan tehda koko kiinteistoon, tai jos tarpeita koko kiinteiston kasittavalle kuntoar-
violle ei ole, voidaan se myds tehda jollekin tietylle rakennusosalle, rakenteelle,
jarjestelmalle tai laitteelle. [1, s. 2.]

Koko kiinteistdoa kasittavaan kuntoarvioon kootaan kolmen hengen tyéryhma, jo-
hon kuuluvat rakennus-, LVIA- ja séhkdtekniikan asiantuntijat. Kuntoarvioijilla tu-
lee olla tehtdvan laadun ja vaativuuden edellyttdma patevyys, koulutus, kokemus
ja ammattitaito. A-vaativuusluokan kosteusteknisella kuntotutkijalla on FISE Oy:n
saama patevyystodistus. Kuntotutkija osaa selvittda rakennuksen mahdolliset kos-
teus- ja homevaurioiden syyt ja laatia ohjelman vaurioiden selvittamiseksi. Pate-
voitynyt kuntoarvioija PKA on kuntoarviokoulutuksen saanut ja valtakunnallisen
tutkinnon lapaissyt henkild, jonka patevyys rekisterdidaan FISE ry:n toimesta.
Energiatodistuksen antajien patevyysvaatimuksista saadetaan ymparistoministe-
rion asetuksissa rakennuksen energiatodistuksesta 765/2007. Sahkolaitteiston
kuntotutkijalla on Seti Oy:n myontama patevyystodistus. Tydryhma tarkastaa
omalta osaltaan energiatalouteen seka saaolosuhteisiin, turvallisuuteen, terveelli-

syyteen ja ymparistbvaikutuksiin liittyvat asiat.[1, s. 2.]

Kuntoarvion ensisijaisena tavoitteena on lahtétietojen hankkiminen kunnossapito-
suunnitteluun kohteesta. Kiinteistoon saanndéllisin véliajoin tehtadvan kuntoarvion
avulla voidaan tarkemmin arvioida kiinteiston arvosta, teknisesta kunnosta ja ener-
giataloudesta kokonaiskuva sekd kunnossapitotoimet ja ajoittaa niiden ajankohdat
oikein. Hyvanéa lahtokohtana kuntoarvion suorittamiseen on pitkan aikavalin kun-
nossapitosuunnitelma, joka antaa lahtokohdat asioiden perusteelliselle k&sitte-
lylle. [1, s. 1.]

Yleisesti kuntoarvion suorittaminen on aistinvaraista ja asiantuntijahavaintoihin ja

olemassa oleviin asiakirjoihin paneutumista, kuten huoltokirjaan. Mittaukset teh-



daan paasaantoisesti rakenteita rikkomatta. Kuntoarviossa ei yleensa havaita ra-
kenteiden ja materiaalien sisalla olevia vikoja. Kuntoarvioiden tekijat voivat tallin

suositella niiden selvittamiseen tarkempien kuntotutkimusten tekemisia. [1, s. 1.]

2.1 Kuntoarviointi ja tarkastus

Onnistuneen kuntoarvion laadinta edellyttda hyvaa ennakkosuunnittelua ja tutkit-
tavien kiinteistdjen mahdollisimman laajaa l&htdtietojen hankintaa. Kiinteistokoh-
taisella kayttajakyselylla ja kiinteistdd hoitavan seka niissa tyoskentelevien henki-
I6iden haastatteluilla pystytaan selvittamaan kiinteiston sen hetkinen kunto kayt-
tajien kannalta. Tama antaa tarkeat lahtékohdat kiinteiston kunnon selvittamiseen.
Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikutta-
vat seikat ja mahdolliset rakennusosien vauriot. Olennaista alkavissa rakenteiden
vaurioissa on, etta pahentuessaan ne saattavat aiheuttaa merkittavia vaurioita ra-
kenteisiin, minka seurauksena se mahdollisesti lisda rakenteellisia kustannusris-
keja. Piilevia vaurioita on yleensa vaikea havaita kuntoarvion avulla. Kuntoarvi-
ossa selvitetddn rakennusosissa mahdolliset vauriot ja suositellaan tarkempaa
kuntotutkimusta. Kuntoarviolla ei kuitenkaan pystyta aina selvittamaan kuntotutki-

muksen tarvetta. [1, s. 3.]

Kuntoarvioon voidaan erikseen sovittaessa siséllyttaa mm. kiinteiston toiminnolli-
suuteen, viihtyvyyteen ja muunneltavuuteen liittyvia selvityksia ja tilakohtaisia tar-
kasteluja. Jos naita lisataan kuntoarvioon, on tilaajan kanssa sovittava tarkastet-

tavien tilojen maaréat ja tiloissa tarkastettavat asiat. [1, s. 3.]

2.2 Kosteuskartoitus

Kosteuskartoituksella tarkoitetaan yksittaisen tilan tai rakenteen kosteustilan sel-
vittdmista vaurioepadillyn vuoksi. Kosteuskartoituksen tavoitteena on selvittaa tilan
tai rakenteen kosteustilanne sekd mahdolliset kosteusvauriot ja korjaustarpeet.

Kosteuskartoituksen kohde voi olla kostea tai markatila, pesutila, kellari tai muu



rakenne, missa on epailys haitalliselle kosteudelle. Kosteuskartoituksessa havai-
taan myods mahdolliset puutteet ja vauriot rakenteessa. Kosteusvaurion havaitse-

minen ajoissa voi tuoda kiinteistolle tuntuvia saastoja. [2, s. 1.]

Kosteuskartoitustarve havaitaan yleensa kuntotutkimuksen yhteydessa, kun nako-
ja hajuaistilla rakenteissa tai tiloissa huomataan jotain poikkeavaa. Kuntotutkimuk-
sen yhteydessa tehdylla kiinteistokyselylla saadaan myds apua henkiloston koke-
muksesta niin n&ko- kuin hajuaistilla havaittavista kosteusvaurioista. [2, s. 1.]

Kosteuskartoitusta tulee suositella tehtavaksi, kun kuntotutkimuksessa havaitaan
virheellisesti toteutettuja rakenneratkaisuja seka aistinvaraisesti ja kosteuden ai-

heuttamat tummumiset huomataan rakenteen pinnalla. [2, s. 1.]

Kosteuskartoituksesta tehdaan kirjallinen sopimus, missé on yksiloity kartoituksen
siséltd, rajaukset ja kartoitettavat tilat eriteltyina. Tilaajalla on vastuu valmistella
asiakirjat, suihkutilojen kayttorajoitukset, tiloihin paasy ja valtuudet seka tyoturval-
lisuus ennen kosteuskartoitusta. Olennaiset asiakirjat ovat kohteesta riippuen kar-
toitettavan tilan rakenneosaa koskevat pohjapiirustukset, rakennepiirustukset, ra-
kennustytselostukset seka lampd-, vesi- ja viemaripiirustukset. Kosteuskartoi-
tusta varten tilaajan on toimitettava tiedot tiloissa tehdyista mahdollisista kosteus-
tai kuntokartoituksista ja korjaustdista olevat dokumentit. Tiloihin paasy ja valtuu-
det tulee jarjestaa kosteuskartoittajalle niin, etta tiloista poistetaan varastoitu tava-
ramaara. Jos kartoitettavissa tiloissa on esteita tai tiloihin ei paasta, ei kartoitusta

voida nailta osin suorittaa. [2, s. 1.]

Markétilojen seinié ja lattioita ei saa kastella noin kolmeen vuorokauteen ennen
kartoitusta. Wc-istuimien, pesukoneiden ja pesualtaiden kaytto on sallittua. Kartoi-
tettavien tilojen lattiakaivot on puhdistettava mahdollisesta liasta tilaajan toimesta

ennen kartoitusta. [3, s. 1]

Tyo6turvallisuudesta on tilaajan huolehdittava siten, etta kosteuskartoittaja voi suo-
rittaa tehtavansa turvallisesti. Kartoitusta ei voida suorittaa, mikali kohteessa on

puutteita tai tilanteita, jotka voivat aiheuttaa vaaraa kosteuskartoittajalle. [3, s. 1.]



2.3 Kuntotutkimukset

Rakennuksen kuntotutkimuksella selvitetd&n rakennuksen tai sen osan kokonais-
valtainen kunto. Rakennuksen kuntotutkimus kohdistetaan havaittuihin ongelma-
rakenteisiin. Kuntotutkimuksen avulla selvitetaan kiinteiston omistajalle rakenteen
tarkka tekninen kunto mahdollisten vaurioiden laajuudesta. Lisaksi kuntotutkimuk-

sella selvidé tarkat ohjeet korjaussuunnitteluun. [1, s. 4.]

Kuntotutkimuksella tarkoitetaan kuntotutkimusohjeen mukaista tutkimusta kiinteis-
ton yksittdisesta osasta tai jarjestelmastad. Tutkimuksessa selvitetdan kyseisen
osan kunto, toimivuus ja korjaustarpeet, kuten suunnitteluasiakirjojen lapikaynti,
kohteen silmamaarainen tarkastelu, kenttatutkimukset ja -mittaukset seka nayt-
teidenotot ja laboratoriotutkimus menetelmien mukaisesti. Kuntotutkimuksessa
selvitetdadn tutkimuksen kohteessa tutkimushetkella todettavat vaurioriskit, naky-
vat vauriot, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset seké arviot vaurioiden etenemisesta

tulevaisuudessa. [1, s. 4.]

Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittdéd mahdolliset piilevat vauriot, joita kun-
toarviossa ei varmaksi voida tarkentaa. Kuntoarvioija suosittelee tarvittavaa kun-
totutkimusta tai muita lisaselvityksia mahdollisista vaurioista, jotka kuntoarviossa
on havaittu. Kiinteiston kuntoarvion luotettavuus paranee, mikali siihen saa liitettya
jonkin rakennusosan kuntotutkimuksen. Mikéli kuntoarviossa katsotaan tarpeel-
liseksi tehda kuntotutkimus, siitd sovitaan erikseen. Kuntoarvioijan tulee esittaa
kuntoarvioraportissa mahdolliset lisatutkimukset, jotka ovat tarpeen tehda ennen
kunnossapito- ja korjaussuunnitelman laatimista. Kuntotutkimuksen tarkoituksena
on selvittaa tutkimushetkell& kohteessa todetut vauriot ja vaurioriskit seka niiden
syyt, laajuudet ja mahdolliset vaikutukset kiinteistélle tulevaisuudessa. Kiinteiston
vaurioiden vaihtoehtoiset korjausmenetelmat esitetaan kuntotutkimusraportissa.
[4,s.4.]



2.3.1 Porareikatutkimus

Porareikatutkimuksella selvitetaan rakenteen suhteellista kosteutta, ainekerrok-
sen sisalla. Porareikatutkimuksessa tutkittavaan rakennekerrokseen porataan kui-
vamenetelmalla reika sille syvyydelle, missa vallitseva kosteus halutaan selvittaa.
[5,s. 3]

Porareik&mittausta tehdessad on huomioitava tarkan ja hyvaksyttavan tuloksen
saamiseksi, ettd tutkittavan tilan 1ampdtila on +15...+25°C ja on riittavan lahella
tilassa vallitsevaa normaalia lampdétilaa. Tutkittavan rakennekerroksen ja vallitse-
van tilan ilman lampdétilaero, mittapaan ollessa reidsséa, ei saa olla yli £ 2 °C. Mikali
lampotila poikkeaa kayttolampotilasta yli 5 °C tai betonin tai ilman lampétila on alle
15 °C tai yli 25 °C, porareikdmittaus on tehtava muilla menetelmilla. Porareikatut-
kimusta tehdessa on kohteen ilmatilan pysyttava tutkimuksen ajan mahdollisim-
man tasaisena. Mikali mitattavana kohteena on betonilaatta, missa on lattialammi-
tys, niin lammitys on lattiasta suljettava vahintaan viikko ennen mittauksen suorit-
tamista, silla betonin ja sen ylapuolisen ilman |ampdtilaero ja lattialammityksen ai-
kaansaama kosteuden tehostuminen siirtyy mittausputkeen, mikd mahdollistaa

suuria mittauspoikkeamia. [5, s. 3.]

Porareik&mittausta tehdessa porattava reikd on yleensa kooltaan 16 mm. Porat-
tavan reidn koko maaraytyy kuitenkin mittalaitevalmistajan kayttaman mittaputken
koon mukaan. Porareian halkaisijan on oltava vahintaan 10 mm luotettavan tulok-
sen saamiseksi. Pienemmalla poralla poratun reidn pohjapinta-ala on liian pieni
suhteessa putken ilmatilaan. Haittatekija porareikdmenetelmalla betoniin poratta-
essa on, ettd suhteellinen kosteus nousee porauskitkan vaikutuksesta, kun betoni
lampenee. Porauksen aiheuttaman vaikutuksen takia porattujen reikien on tasaan-
nuttava vallitsevan tilan suhteelliseen kosteuteen riittavan pitkan ajan, ainakin vuo-
rokauden tai jopa enemman. Kuvassa 1 sivulla 7 on esitetty porareikamittauksen
vaiheet. [5, s. 3, 12.]



mittari

! caskimaarainen

mittaussyvyys

I
1
N 1
pienin 1
mittaussyvyys

1

1

s

poraus puhdistus mahdollinen tilvistys mittaus
putkitus

Kuva 1. Porareikdmenetelmén mittaamisen vaiheet.[6, s. 48.]

2.3.2 Naytepalatutkimus

Naytepalatutkimuksella saadaan nopeasti luotettava tulos, jos tutkittavan kohteen
tila on muusta johtuvasta syysta, kuten tilan lampétilan poikkeamasta normaali-
lampotilasta. Naytepalamittaus voidaan suorittaa lampétilan ollessa -20...+80 °C
luotettavasti tai jos vallitsevat lampdétilaolosuhteet ovat epavakaat. Naytepalatutki-
muksessa suhteellisen kosteuden selvittdmiseksi joudutaan rikkomaan rakenteita.
Naytepalamittausmenetelmélla saadaan tulos nopeammin ja tarkemmin kuin
esim. porareikamittauksella. Kosteuspitoisuusarvot eivat vaikuta luotettavaan tu-

lokseen mittausolosuhteissa. [5, s. 3.]

Naytepalamittauksessa rakenteeseen tehdaan kuoppa joko pelkastddn piikkaa-
malla tai poraamalla kuivamenetelmalla rinki halkaisijaltaan 50...100 mm ja piik-
kaamalla keskusta pois. Naytteiden otto voidaan tehda eri syvyyksista piikkauk-
seen edetessa. Naytepalat otetaan poratun reian pohjan halkaisijaan nahden 5
mm sisempéa ja 5 mm syvempdaa. Naytepalojen tulee olla vahintaan 5 mm halkai-
sijaltaan. Mikali betoni on kuumaa, naytepalojen tulee olla mahdollisimman suuri

koeputken kokoon néhden. [5, s. 3.]

Naytepalojen oton jalkeen tarkistetaan, etta tutkittava syvyys on toteutunut. Koe-

putken on oltava tiivis lasiputki, jonka halkaisija on 20 mm. Koeputki puhdistetaan



huolellisesti ennen naytepalojen laittoa putkeen. Koeputkeen laitetaan mahdolli-
simman nopeasti vain silta syvyydelta piikatut betonikappaleet, jotka halutaan tut-
kia piikkauksen jalkeen. Kuvassa 2 on esimerkki naytteenotosta. Naytepaloja ote-
taan koeputkeen 1/3 -osa putken tilavuudesta. Nain varmistetaan, etta naytepalo-
jen sisaltama kosteus tasapainottuu koeputken ilmatilaan. Koeputkeen laitetaan
suhteellisen kosteuden mittapéa ja tiivistetdan koeputken péa huolellisesti vesi- ja
hoyrytiiviiksi kitilla. [5, s. 6 - 7.]

Koeputken
ilmatila,
jehon
tasapainottuva
RH mitataan

Maytepalat otetaan kuopan
pohjalta, ei 5 mm |hempaa
porauksen reunaa

S

i k 5mm

Mittaus- \
Syvyys

MNaytepalat laitetaan koeputkeen

Kuva 2. Naytepalamittaus [5, s. 7.]

Naytteen tutkimuskohteen tilan [ampdétila tulee olla £ 2 °C:n tarkkuudella naytteen-
ottorakenteen normaalitilan kayttélampdétilaa. Koeputken annetaan tasaantua va-
kiolampdétilassa noin +20 °C 5-12 tuntia, missa saadaan mitattavan betonin suh-
teellinen kosteus vakiintuneessa lampdétilassa. Tasaantumisen jalkeen koeput-
kessa olevaan anturiin kiinnitetaan mittalaite, josta voidaan lukea betonin suhteel-
lisen kosteuden arvo. Jos kohteesta on otettu useampia naytteitd samasta koh-
dasta ja naytepalojen antamat arvot eroavat toisistaan £ 3 %, mittaus tulee silloin
uusia. Mittaustulosten suureen eroon johtuvia syita voi olla useita, mutta silloin

kannattaa tarkistuttaa esim. mittalaitteisto. [5, s. 8.]



2.3.3 Mikrobinaytetutkimus

Rakennuksessa esiintyvdn mikrobikasvuston yleisimmat syyt ovat tapahtuneen
kosteusvaurion seurausta. Mikrobinaytetutkimuksella pyritaan vahvistamaan tai
sulkemaan pois rakennuksessa tai rakenteessa havaittuja pitkaaikaisia kosteus-
vaurioita. Mikrobikasvustolle yleisimméat kasvuolot ovat pysyvasti tai toistuvasti
kostuvissa rakenteissa seka niiden pinnoilla kasvavia mikrobeja. Sisailmavirtauk-
sen mukana voi kulkeutua mikrobeja, esim. itidita ja niiden osia, sek& niiden ha-
joamisen ja aineenvaihduntatuotteita. Mikali mikrobivauriokohdan materiaalit ovat
kuivuneet tai kuivatettu, mutta kasvustoa ei ole poistettu, se voi olla terveydelle

haitallinen sen jalkeenkin. [7, s. 71.]

Rakennuksissa esiintyy yleisimmin Penicillium-, Aspergillius- ja Cladosporium-
sienisukuja seka hiivoja. Taulukossa 1 sivulla 10 on kosteusvaurion ja mikrobikas-
vustoon viittaavia esimerkkeja mikrobisuvuista, -lajeista ja -ryhmista. Penicillium
on yleisimmin ja runsaimmin havaittu sienisuku rakennuksen sisailmassa. Asper-
gelius-lajeja ja hiivoja esiintyy usein myos siséilmanaytteissa, mutta niiden osuus
on normaalisti pienempi. Cladosporium on ulkoilman yleisin sienisuku, jota syksyi-
sin ja kesaisin havaitaan myds sisdilmassa. Talvella havaittu korkea Cladospo-
riumin maara sisdilmassa viittaa rakennuksessa esiintyvaan mikrobikasvustoon.
[7,s. 77-78]



Taulukko 1. Esimerkki ulko- ja sisailmassa esiintyvista sienisuvuista. [7, s.78.]

10

Ulkoilmassa yleisid Sisdilmassa yleisid Kosteusvaurioon viittaavia
sienisukuja ja -ryhmiid | sienisukuja ja -ryhmid | mikrobisukuja, - lajeja ja
-ryhmiid
Cladosporium Penicillium Stachybotrys*
basidiomykeetit Aspergillus Trichoderma*
Penicillium Cladosporium Aspergillus versicolor*
Aspergillus hiivat Aspergillus fumigatus*
Alternaria Chaetomium*
hiivat Phialophora
steriilit** Fusarium*
aktinomykeetit*
pddosin Streptomyees

* mahdollisesti toksiineja tuottavia mikrobeja

** pesakkeitd, jotka eivit kiytettivilld kasvualustoilla muodosta itioitd

Naytteiden ottaminen ja analysointi tulee tehda laboratorion ohjeiden ja laadun-
varmistusjarjestelman mukaisesti. Mittaus- ja analyysituloksia sisaltavassa lau-
sunnossa on aina ilmoitettava kaytetty mittausnaytteenotto- ja analysointimene-

telma sekd maaritysraja ja tulosten tulkinnassa noudatetut periaatteet.[10.]
Pintanayte:

Mikrobinaytteitd voidaan ottaa pinnasta, materiaalista ja sisailmasta. Pinnasta
otettava nayte on 10 cm * 10 cm suuruinen alue. Naytteet otetaan eri koeputkiin.
Vauriokohdasta ja vertailupinnasta otetaan nayte omiin koeputkiin. Nayte otetaan
steriililla pumpulipuikolla kastettuna steriiliin liuokseen. Naytealuetta sivellellaan
tasaisesti kolme kertaa, minka jalkeen pumpulipuikon varresta mista on pidetty
kiinni, puikko katkaistaan, laitetaan koeputkeen ja suljetaan huolellisesti. Koeput-
keen otettu nayte on toimitettava laboratorioon saman paivan aikana. Jokaisesta
naytteesta on tehtava oma tunnus, missa on esitetty paivamaara, kohde seka ku-
vaus naytteenottokohdasta, materiaalista, rakenteen kosteusarviosta ja pinta-
alasta. [7, s. 80.]
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Pinnasta otettava nayte perustuu vauriopinnasta ja vertailupinnasta otettavaan
naytteiden valiseen mikrobitulosten vertailuun. Normaalisti kuivista vertailupin-
noista otettujen naytteiden sieni-itiopitoisuudet ovat alle 10 kpl/cm2. Mikali vau-
riopinnasta otetun naytteen sieni-itibpitoisuus on yli 1000 kpl/cm?, voidaan todeta,
etta sieni-itiopitoisuus on 100 kertaa suurempi kuin vertailupinnassa, ja siina voi-
daan todeta olevan sienikasvustoa. Jos vauriokohdan aktinomykeettipitoisuus on
vahintdan 10 kertaa suurempi kuin vertailukohdasta otettu nayte, niin pinnalla voi-

daan katsoa esiintyvan aktinomykeettikasvustoa. [7, s. 75.]

Pinnasta otettu nayte sailytetdan kylmassa ja tutkitaan viimeistdén seuraavana
paivana naytteen otosta. Vauriopinnasta ja vertailupinnasta otetuista naytteista
tehdaan laimennussarja. Laimennuksia viljellaan pintaviljelytekniikalla noin 25
°C:ssa. Sienien viljely 7 vrk, bakteerit 7 vrk ja aktinomykeetit 14 vrk.[7, s. 81.]

Materiaalinayte:

Materiaalindytteen ottamisessa naytetta otetaan noin 10 cm * 10 cm alue vaurio-
ja vertailupinnasta, mutta huokosten materiaalien kohdalla naytetta otetaan noin
200 — 300 cm3. Kipsilevysta otettaessa naytetta riittdd nayte pahviosasta otettuna.
Naytteelle annetaan tunnus ja laitetaan puhtaaseen, tiiviiseen ja suljettavaan muo-
vipussiin. Nayte on toimitettava laboratorioon naytteenottopéaivan aikana. Nayt-
teista toimitetaan tiedot, joissa on mainittu kohde, paivamaara sekéa kuvaus nayt-
teenottokohdasta, materiaalista, rakenteen kosteusarviosta ja pinta-alasta [7, s.
80.]

Materiaalindytteen tutkimuksessa vauriopinnasta otetussa naytteessa oleva sieni-
itiopitoisuus kasvaa yli 100 kertaa suuremmaksi kuin vertailupinnassa voidaan to-
deta, ettd sienikasvustoa esiintyy. Mikali vertailunaytetta ei ole, voidaan todeta
sieni-itickasvustoa olevan, jos sieni-itiopitoisuus on suurempi kuin 10 000 kpl/g.
Bakteeripitoisuuden ollessa 100 000 kpl/g on viittaus, ettd materiaalissa on bak-
teerikasvustoa ja aktinomykeettipitoisuus 500 kpl/g viittaus aktinomykeettikasvus-
toon. Ulkoilmaan kosketuksissa oleviin materiaaleihin ei voida soveltaa edella mai-

nittuja tulkintaperiaatteita. [7, s. 76.]
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llImanayte:

Mikrobinaytteen ottaminen ilmasta voidaan tehdéa usealla eri tavalla, mutta suosi-
teltavin on impaktori (esim. 6-vaiheinen Andersen-keréin), kuva 3. Naytteenotto
impaktorilla tehdessa on varmistettava, ettd agarmaljoilla taytetyn impaktorin lapi
virtaa ilmaa 28,3 I/min. Jokaista naytteenottoa ennen on kerdimen osat puhdistet-
tava 70 % etanolilla ja kuivattava huolellisesti. Keraimen laheisyydella olemista on
valtettava naytteen oton aikana. Nayte otetaan noin 1 - 1,5 m korkeudelta noin 10
— 15 min ajan. Mikali naytteitd otetaan sulan maan aikana, on naytteita otettava
myo6s rakennuksen ulkopuolelta, mutta vahintaan 5 m rakennuksen lahimmasta

seinasta, ei kuitenkaan mielellaan katoksista. Naytteet toimitetaan saman péaivan

aikana laboratorioon. [7, s. 80 - 81.]

e

Kuva 3. Impaktorikuusivaihekeréin. [8.]

Kun ilmanayte otetaan talviaikana taajamassa sijaitsevasta kiinteistosta ja mikali
sieni-itiopitoisuus ylittdd 100-500 kpl/m3, se viittaa kohonneeseen sieni-itiokas-
vustoon. Jos mikrobisuvusto on normaalista poikkeava, mikrobikasvuston esiinty-
minen on todennakoista. Jos talvella otetussa naytteessa vertailukohteen sisail-
man sieni-itiopitoisuus on yli 100 kpl/m3 ja kaksi kertaa pienempi kuin tutkittavan
kohteen pitoisuus, voidaan todeta sieni-itiopitoisuuden kohonneen. Mikrobikas-
vustoon viittaavaa ja terveydelle haitallista on, jos taajamassa aktinomykeetti-itioi-
den maara talviaikana ylittda 10 kpl/ms3. Bakteeripitoisuuden ollessa pienempi kuin
4500 kpl/m3 ei viittaa terveyshaittaan, jos aktinomykeetteja ei todeta. Sulan maan
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aikana mikrobipitoisuuksia tutkiessa on verrattava pitoisuuksia ulkoilmasta ja si-

sailmasta otettuja naytteita. [7, s. 77.]

lImanaytteet tutkitaan noin 25 °C:ssa. Naytteet kasvatetaan seuraavasti: sienet 7
vrk, bakteerit 7 vrk, aktinomykeetit 14 vrk. Pesakemaarat lasketaan pinta- ja ma-
teriaalinaytteiden tulosten esitetylla tavalla. Tuloksista tehd&én lausunto ja raportti,

jossa on esitetty kaytettadva menetelma. [7, s. 83.]

2.4 Asbestikartoitus

Asbestipélyn vaarallisuudesta on tiedetty jo 1970-luvula asti, minka vuoksi asbes-
tikartoitus on pakollinen, jos asbestiepailys on olemassa. Kiinteistdissa, jotka on
rakennettu vuosien 1910 - 1990 vélisenéa aikana, on mahdollista, ettéd asbestia si-
saltavia materiaalia on kaytetty. [9, s. 1-2.]

Asbestikartoituksen tekijaltd edellytetdan suurta erikoistietoa asbestista, koska
materiaalien asbestipitoisuuksia on vaikea tunnistaa. Asbestikartoituksen luotetta-
vuuden kannalta on aina suositeltavaa, etté kartoituksen tekee asbestia tunteva
henkilo. [9, s. 4.]

Asbestikartoituksella selvitetaan asbestin ja asbestipitoisten materiaalien paikal-
listamista asiakirjojen, rakennuspiirustuksien seka kiinteistéssa tapahtuvan tutki-
muksen avulla. Asbestikartoitus on maaratty suoritettavaksi kaikissa purettavissa
rakenteissa ja rakennuksissa, joissa on epéilys asbestin olemassa olosta. Asbes-
tikartoitus suositellaan tehtavaksi, vaikka rakenteita ei rikota, koska silla valtetaan
sille altistumista kiinteiston kunnossapidossa ja kaytdssa. Asbestikartoituksessa

voidaan myds todeta se, ettei kiinteistossé ole asbestia. [9, s. 1-2.]

Asbestikartoituksen tavoite on saada selville rakenteiden asbestipitoiset materiaa-
lit seka todeta niiden vaarallisuus ja sisaltamat asbestimaarat. Asbestikartoituk-
sessa selvidd myos se, ettd asbestia ei ole lainkaan. Asbestikartoitus méaaraytyy
kayttotarkoituksen mukaan, ja se voidaan suorittaa usealla eri tarkkuudella. Sup-

pea kartoitus on riittava, jos kyseessa on rakennuksen normaali tai huoltoa palve-
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leva tarkoitus. Mikali kiinteist6on tulee peruskorjaus tai muu vastaava, jossa ra-
kenteita joudutaan avaamaan tai purkamaan, niin silloin on tehtava perusteellinen
asbestikartoitus, missa selvitetddn myos piilossa olevan asbestin laatu ja maara.
Kartoituksen kohdetta ja laajuutta voidaan jaotella useaan osaan, esim. 1V-kana-
vat ja niiden ulkopuoliset eristeet, tuloilmakoneiden sisépuoliset osat, LVV-putkis-
tojen eristeet. Kiinteiston kaikki sisdpuoliset ja ulkopuoliset pintarakenteet kartoi-
tetaan [9, s. 4.]

Kuvassa 4 asbestikartoituksessa naytteenotto tehdaan asbestityon turvallisuus-
ohjeita noudattamalla, mika koskee naytteenottoa, tydvaatetusta ja valineiden ka-
sittelyd. Mikali tutkittavassa kiinteistossa on ilmanvaihtolaite, se tulee kytkea pois
kaytosta tutkimuksen ajaksi, ettd asbesti ei kulkeudu muihin tiloihin. Mikali asbes-
tia 10ytyy, kaikki muut rakenteet ja vastaavat laitteet on tarkastettava. Naytepa-
lasta, josta ei saada silmamaaraisesti varmuutta, onko kyseessa asbestia, voidaan

asia varmistaa laboratoriotutkimuksella. Saadusta raportista selviaa vain tutkitun

osan asbestipitoisuus tai asbestittomuus. [9, s. 6.]

Kuva 4. Asbestindytteen ottaminen. [10.]

Perusteellinen asbestikartoitusraportti sisaltdé kartoitusajankohdan, tilaajan, teki-
jan, kohteen osoite- ja tunnistetiedot, kuvauksen kartoituksen laajuudesta, tutki-

tusta ja tutkimatta jatetyista rakennusosista, asbestipitoisten materiaalien luette-
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lon, asbestilaadut ja -pitoisuudet. Raportti sisaltdéd myds asbestipitoisten materi-
aalien riskiryhmittelyn ja asbestiesiintyméan ulkon&on sekéa luettelon tutkituista ma-
teriaaleista, joissa ei ole asbestia. Raportissa esitetddn toimenpidesuositukset ja
niiden kiireellisyys. Raportin yhteydessa on piirustuksiin merkittava asbestiesiinty-
mat ja vaarallisuusluokka, mikali niité todetaan olevan. Asbestiesiintymat on osoi-

tettava pysyvilla varoitusmerkinnéilla. [9, s. 6.]

2.5 Haitta-ainekartoitus

Haitta-ainekartoituksella selvitetdan, onko kiinteiston rakennusosissa tai tekni-
sessé jarjestelméssa terveydelle sisaltavia haitallisia aineita. Kartoituksessa ha-
vaitut haitalliset aineet listataan, paikannetaan seka niiden vaarallisuus ja maara
pyritdan varmistamaan. Haitta-ainekartoitus on tilaajan tehtava ja teetatettava en-
nen kuin ryhtyy korjaus- ja muutostdihin kiinteistossa. Taulukossa 2 sivulla 16 ei-
tetdan kaavio haitta-ainetutkimuksesta ja -arviosta. Kartoituksen tavoitteena on
selvittad, ehkaista ja poistaa mahdollisia terveyshaittoja korjaus- ja muutostoissa.
[11, s. 2.]
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Taulukko 2. Kaavio haitta-ainearviosta ja tutkimuksesta [12, s. 4.]

Tilaaja teettda kuntoarvion

tilaaja teettda haitta-ainearvion tilaaja teettaa haitta-ainetutkimuksen
(-kartoituksen) kartoituksen perusteella tai ilman sita

tilaaja antaa konsultille ja suunnittelijoille Iahtétiedot
(rakennus- ja korjaushistoria, mahdollinen

rakennushistoriaselvitys). Tilaaja taydentaa konsulttija suunnittelijat

tgrt\{!ﬂaessa hankkivat kiinteistosta
niita tarvittaessa tietoja
rakennusvalvonnasta
konsultti tekee konsultti tekee tai rakennuksen
arviosuunnitelman tutkimusohjelman aiemmilta

suunnittelijoilta

tutkiminen, naytteiden
analysointi ja
raportointi

arvion tekeminen ja
raportointi

ehdotukset korjaukseen tai muutokseen

korjaussuunnittelu ja toteutus

konsultti

» avustaa suunnittelijoita ja rakennusvalvojaa urakoitsijatja

+ valvoo rakentamista suunnittelijat

» varmistaa osaltaan rakennustyon turvallisuutta varmistavat

« huolehtii siitd, ettd tiedot kirjataan kiinteistén tyéturvallisuuden

huoltokirjaan

rakennuksen kunnossapito (tilaajan vastuulla)

Haitta-ainekartoituksen tekemisessa olennaista on kiinteiston korjaus- ja muutos-
tbissa suunniteltu kayttotarkoitus. Kartoituksen tekeminen on asiantuntijan tekema
arkistotietoihin ja aistihavaintoihin perustuva arvio, joka vaatii erikoisosaamista ku-

ten rakennus ja- materiaalihistorian tuntemista. [12, s. 2.]
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Haitta-ainekartoitus voidaan jakaa eri osiin seuraavasti:
e rakenteet ja rakennusosat
e LVIA- jarjestelméat
e sahko- ja tietotekniset jarjestelmat
e turvallisuus- ja terveysriskit
¢ haitta-aineisiin liittyvat kiireelliset toimenpiteet
e kiireellisyysjarjestys haitta-aineisiin liittyen. [12, s. 2.]

Kartoitustydhon voidaan ryhtya, kun kohteesta on saatu selkea kokonaiskuva kaik-
kien dokumenttien perusteella, sekéa noudattaen haitta-aineiden kasittelyn turvalli-
suusohjeita. Kartoitus tehdaan kiinteistossa aistinvaraisesti rakenteita rikkomatta.
Asbestikartoitus on osa haitta-ainearviota. Kartoituksessa havaitut muut haitta-ai-
neet, kuten PAH-, PCB-, metalliyhdisteet, puussa kaytetyt kyllasteet, betonin lisa-
aineet, rakenteisiin imeytyneet 6ljyt ja muut haihtuvat yhdisteet raportoidaan usein
samassa yhteydessa. [11, s. 3.], [12, s. 2.]

2.6 Sisailmamittaukset

Sisdilmamittaus ja -tutkimus tulevat tehtavaksi yleensa Kkiinteistossa olevien ja
tyoskentelevien henkildiden oireilun seurauksena, jota epaillddn home- tai kos-
teusvaurion aiheuttamiksi. Tutkimukset tehddan paasaantoisesti lammityskauden
aikana, kun ulkolampdtilan on alle + 5 °C. Sisailman mikrobimittaukset tulee tehda
ensisijaisesti talviaikaan, jolloin ulkoilmassa on pakkasasteita tai maassa on lumi-
peite. [13.]

Sisailmamittauksen tarkoituksena on selvittaa sisailmasta terveydelle haitallisia
kemikaalisia ja mikrobiologisia epdpuhtauksia. Ongelman aiheuttajina voivat olla
kosteus- ja homevaurio, rakennusmateriaaleista aiheutuvat kemikaaliset paastot,

erilaiset polyt, iimanvaihtolaitteiden tekninen vika tai virheellinen yllapito. [14. s, 1.]
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Sisailmatutkimus voi sisaltaa:
e sisailman mikrobimittauksia
e kemikaalisia mittauksia, kuten VOC, ammoniakki, formaldehydi

e kuitu- ja pienhiukkasnaytteenottoja, kuten pdlynkoostumus, kuituméaarityk-

sia ja pienhiukkasia

e sisailman olosuhdemittauksia, kuten lampdtila, suhteellinen kosteus ja hiili-
dioksidi. [15, s. 1]

Sisdilmasta yksistaan tehdyt mittaukset eivat yleensa ole riittavia tai luotettavia
sisdilmaongelman selvittamisessa. Ongelmana voi olla, etta ilmanaytteista saa-
duilla tuloksilla on vaikea paikantaa mahdollinen ongelman aiheuttaja. Sisailma-
mittauksia tehdessa ongelmana on myags sisétiloissa tapahtuva toiminta seka sisa-
ja ulkoilmaolosuhteiden muutos. Pitoisuuksien mittaamisessa ajankohta ja paikka
vaikuttavat ilmassa oleviin pitoisuuksiin. N&in ollen ensisijainen toimenpide on sel-

vittdd kohteen rakenteiden ja laitteiden kunto ja toiminta. [15, s 2.]
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3 PALTAMON KUNNAN KIINTEISTOT JA NIIDEN KUNTOARVIOINTI

Paltamon kunnan omistuksessa on yli 30 kiinteistta ja niiden kokonaispinta-ala on
yli 40 000 m2. Vanhin kaytdssa oleva kiinteistd on 1920-luvulla rakennettu Pauk-

kula, joka on nuorisotilojen kaytossa.

Kuntoarvion suunnitteluvaiheessa pidettiin palaveri kunnan rkm Markku Heikkisen
kanssa kunnan kiinteistoista ja kartoitettiin, mitka kunnan omistamat kiinteistot
ovat kuntoarvion tarpeessa. Kuntoarvion kohteeksi valittiin nelja tarkeassa ase-
massa olevaa kohdetta, joihin oli kuntoarvio tehty vuonna 2008 ja olisivat uuden
kuntoarvion tarpeessa. Kunnalla olisi tarvetta teettda kuntoarvio myés muihin sen
omistamiin kiinteistdihin, mutta tAman insinddritydn yhteyteen niita ei otettu mu-

kaan, jotta tyon laajuus pysyy hallittavissa.

3.1 Katsastus Paltamon kunnasta

Paltamon kunta sijaitsee Kainuun maakunnan lansiosassa Oulujarven koillisran-

nalla. Paltamossa on kaksi keskustaajamaa, kirkonkyla ja Kontiomé&en taajama.

Paltamo on Kainuun eméapitaja ja nykyista kirkonkylaa on kutsuttu vanhastaan ni-
mella Kiehima. Kirkonkyla sijaitsee Oulujarven rannalla Kiehimanjoen suulla, ja

Kontiomaki sijaitsee valtatie 5:n varrella noin 20 km pohjoiseen.

Paltamo kunta sai alkunsa 1870-luvulla. Kunnan kokonaispinta-ala on 1139,13
kmz2. Paltamon kunnassa asustaa talla hetkella noin 3550 henkil6a ja vaeston ti-

heys on noin 4,07 as/kmz2. [16.]
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3.2 Kiinteistojen tiedot

Tutkittavien neljan kiinteiston rakennusvuodet sijoittuvat 1960-1980 rakennettui-
hin palvelukiinteistoihin.

Monitoimitalo:

Kuva 5. Kontioméen Monitoimitalo.

Monitoimitalossa, kuvassa 5, toimii talla hetkella paivakoti, kirjasto ja kansalais-

opisto.

Rakennusvuosi on 1988 ja kerrosala 1033 m2. Rakennus on paaosin yksikerrok-
sinen. Paivakodin kohdalla on osittain kellarikerros, jossa on asunto- ja varastoti-
loja. Kirjaston kohdalla on my6s osittain kellaritiloja, joissa on lamménjakohuone,
sahkopaakeskus ja oljysailiotila.

Rakennuksen runkorakenteet ovat alkuperaisessa olotilassa.

Rakennus on rakennettu kahdessa osassa ja on paaosin kivirakenteinen. Perus-
tusrakenteena ovat betonisokkelit/kellarin perusmuurit. Kantavana runkoraken-
teena ovat betoniseinat. Ulkovuoraus on tiili/kevytsoraharkko, jotka ovat osittain
rapattuja pintoja. Valipohjana toimii betonilaatta. Paaosin lattiarakenteen lam-
moneristys on maanvarainen ja sen paalla terasbetonilaatta, osittain alapuolelta
tuulettuva ontelolaatta (rossilattia). Ylapohja on NR-puuristikkorakenteinen. Risti-
kon alapinnassa on hdyrysulkumuovi ja lammdoneristeenéa on selluloosapuhallus-
villa. Vesikatteena on muovipinnoitettu profiilipeltikate. LAmmitysjarjestelmana on
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Oljykattila/vesikeskuspatterilammitys. limanvaihtona on koneellinen tulo- ja pois-
toilmavaihto lammaontalteenotolla. Asunnossa on koneellinen poistoilmapuhallus.

Korvausilmalle ei ole hallittuja tuloilmareitteja.

Paltamon kunnanvirasto:

Kuva 6. Paltamon kunnanvirasto.

Kunnanvirasto, kuvassa 6, on rakennettu vanhan osan kohdalta vuonna 1961 ja
laajennusosa vuonna 1977. Kiinteiston pinta- ala on 1504 m2. Sita ei ole tarkemi-
tattu. Rakennus on kaksikerroksinen, ja laajennusosan kohdalla on kellarikerros.

Rakennuksen runkorakenteet ovat alkuperaisessa kunnossa.
Vanha osa:

Perustusrakenteina ovat terasbetonisokkelit. Lammoneristeena sokkelihalkai-
sussa on Tojax-levy. Ulkoseinat ovat tiili-, mineraalivilla-, tiilirakenteisia. Alakerran
lattiana on 80 mm terdsbetonilaatta, jonka alla on Leca-harkkolammoneristys.
Vali- ja ylapohjat ovat terdsbetonirakenteisia. Ylapohjan lammoneristeend on 200
mm mineraalivillaa. Ilmanvaihtona on koneellinen tulo- ja poistoilmapuhallus I&am-

montalteenotolla. Lammityksend on kaukolampoé/vesikeskuspatterit.
Laajennusosa:

Kellarin perusmuurit ovat terasbetonirakenteiset. Sisdpinnassa on tiilimuuraus ja

lammoneristeend on mineraalivilla. Ulkoseina on tillipintainen ja eristeend 125 mm
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mineraalivillaa ja sisakuori tilimuurattu. Kellarin lattiat ovat maanvaraisia terésbe-
tonilattioita. Ylapohjan lammaoneristeend on 250 mm mineraalivillaa. llmanvaih-
tona on koneellinen poistoilmapuhallus, ja korvausiimalle on muutamissa tiloissa
lammityspatterien kohdilla tuloilmaventtiilit. Lammityksena on kaukolampé/vesi-

keskuspatterit.

Kirjasto:

Lo

Kuva 7. Paltamon kirjasto.

Kirjasto, kuvassa 7, on rakennettu vuonna 1982 ja kerrosalaa 718 m2. Rakennus
on yksikerroksinen ja alkuperaisessa kunnossa. Rakennuksessa on kirjastoautolle
autotalli ja omalla sisaankaynnilla oleva kerhotila.

Rakennuksen perusrakenteena on ns. valesokkelirakenne. Kantavana runkora-
kenteena on pystysoirorunko ja lammaoneristevilla. Rungon sisapinnassa on hoy-
rysulkumuovi ja ulkopinnassa tuulensuojalevy. Julkisivut ovat pé&aosin tiilipintaisia
seka ikkunoiden kohdilla osittain peltipintaisia. Lattiarakenteena on 150 mm lam-
moneristys ja maanvarainen terdsbetonilaatta. Ylapohjana on NR-ristikko pulpet-
tikattorakenteisina ja lammaoneristeena 250 mm kivivillaa. Vesikatteena on kaksin-
kertainen kumibitumikermi, joka on uusittu vuona 2010. Lammitysjarjestelmana on
Oljykattila / vesikeskuspatterilammitys. llmanvaihtona on koneellinen tulo- ja pois-

toilma lammontalteenotolla. Autotallissa ja kerhotilassa on koneellinen poisto.
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Mannynkapy:

Kuva 8. Paivakoti Mannynkapy.

Mannynkapy, kuvassa 8, on rakennettu vuonna 1985 ja kerrosalaltaan 248 mz.
Talla hetkella rakennus on lasten paivakotina. Rakennus on yksikerroksinen, ja
siina on osittainen kellarikerros. Tekniset tilat ovat erillisessa noin 50 m2 rakennuk-

sessa, missa on myds lamminta ja kylmaa varastotilaa.

Rakennuksen perustuksena on paikalla valettu terasbetoniantura ja perusmuurina
muurattu kevytsoraharkko. Alapohja on maanvarainen laatta, 50 mm:n tasaus-
hiekka, 100 mm styroxeristettd ja paikalla valettu 60 mm terasbetonilaatta. Kanta-
vina seininé toimii 50*150 puurunko. Seindrakenne sisaltapain katsottuna on kip-
silevy, hoyrysulkumuovi, eristevilla, tuulensuojalevy. Julkisivut ovat paasaantoi-
sesti tiilipintaiset, mutta ikkunan yldosat ovat puu-paneelipintaiset. Ylapohjaraken-
teena on NR-harjakattoristikko ja lAammaoneristeend 300 mm puhallusvillaeristetta.
lImanvaihtona on koneellinen tulo-poistoilmanvaihto lAmmdntalteenotolla. L&mmi-

tyksena on kaukolampd/vesikeskuspatterit.
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3.3 Kayttajakyselyn analysointi
Kuntoarvio kaikkiin kiinteist6ihin tehtiin henkil6éstod kasittava kiinteisto kayttajaky-
sely. Kyselylomake on liitteena 2.

Kayttajakyselylomakkeen kysymykset valmisteltiin kiinteistdjen pohjakuvien, oh-
jaavan opettajan ja kunnan edustajan kanssa pidetyissa palaverissa. Kyselylo-
makkeeseen vastanneilla ei ollut velvollisuuksia vastata kysymyksiin nimella, mik&

mahdollisti todellisempaa palautetta kiinteiston kunnosta.
Kyselylomakkeessa kaytiin lapi seuraavat asiat:

e piha-alueet ja niiden kunto

e rakennuksen julkisivu

e yleisten tilojen kunto

e oman tydympariston kunto

e yleiset tilat kesalla

o Yyleiset tilat talvella

e oma tyopiste kesalla

e oma tyopiste talvella

e yleistd huomioitavaa, kuten mahdollisia pintojen tummumisia kosteusvau-

rion aiheuttamana
e muuta yleista huomioitavaa.

Kayttajakyselylomakkeen kysymyksien alle jatettiin muutama rivi tilaa, etta vas-
taaja saivat laittaa oman toimenpide- ehdotuksen, mikali parannettavaa kysei-
sessa kohdassa on. Kyselyyn vastasivat lahes kaikki kiinteistoissa tyoskentelevat
henkilét, mik&a mahdollisti luotettavamman tuloksen, koska palautteen saaminen

oli runsasta.
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Kayttajakyselyn tuloksista tehtiin Excel-taulukolla pylvasdiagrammi jokaisesta ky-
symyksesta. Vastanneiden kirjalliset kommentit kaytiin 1&pi ja tiivistettiin kirjallisesti

kuntoarvioraporttiin.

3.4 Kiinteistojen tarkastukset

Kiinteistotarkastukset tehtiin silmamaaraisesti rakenteita rikkomatta ja apuna kay-
tettiin pintakosteuden osoitinta. Varusteina oli mukana taskulamppu, mittanauha,
vasara ja sorkkarauta. Ensimmainen kuntotarkastus tehtiin Kontioméaessa sijaitse-
vaan monitoimitaloon kesakuun alussa. Muut tarkastettavat kohteet olivat Palta-
mossa ja ne tarkastettiin kesé-elokuun aikana. Kohteissa kaytiin useamman ker-

ran tutkimuksen edetessa.

Tarkastuksen yhteydessa valokuvattiin havaittuja vauriokohteita ja ne kirjattiin. Ku-
via otettiin reilusti jokaisesta kiinteistdsta, niin sisalta kuin ulkoa. Kuntotarkastuk-
sessa ei tarkasteltu tarkemmin LVIS-asioihin liittyvia seikkoja, koska kuntoarvio oli

rakennustekninen kuntoarvio.

3.5 Tutkimuksen raportti

Kaikista kuntoarvioitavista kiinteistdista tehtiin Talo 2000 -nimikkeiston mukaan
oleva kuntoarvioraportti. PTS-ehdotus liitettin mukaan raporttiin, mika helpottaa
raportin tarkastelua. Ehdotuksessa on esitetty kuntoluokka, korjaustarpeen ajan-
kohta ja kustannukset. Korjaustarpeiden kustannukset on laskettu Haahtela talon-
rakennuksen kustannustieto -kirjan kustannuksien mukaan. Raporttiin liitettiin va-

lokuvia mahdollisista niista vaurioista, joita tarkastuksessa havaittiin.



26

4 PTS-EHDOTUKSEN TOTEUTTAMINEN

PTS eli pitkan tahtaimen suunnitelma antaa kokonaiskuvan kiinteiston kunnosta,
korjaustarpeista, korjauksen ajankohdasta ja kustannuksista. PTS-suunnitelman

pohjalta voidaan valmistautua tuleviin korjaustarpeisiin hyvissa ajoin.

Kiinteiston PTS-ehdotus on yksi hallitun kiinteiston yllapidon keskeisista tyoka-
luista, joka on suositeltavaa laatia kokeneiden asiantuntijoiden kesken. Hyva PTS-
ehdotus pohjautuu hallittuun kiinteiston yllapitoon, huoltoon ja séanndllisiin kunto-

arvioihin seka tarvittaessa kuntotutkimuksiin.

Korjaushankkeita voi olla esim. LVISA, rakennustekniset korjaukset, hissit, toimin-

nallisten tarpeiden kehittdminen seka energiatehokkuuden parantaminen.

Kiinteiston kuntoa kohentamalla voidaan parantaminen jakaa kolmeen paakoh-
taan: perusparantaminen, peruskorjaaminen tai ei tehda mitaan, missa kiinteiston

tekninen ja toiminallinen taso laskee. Silloin myds korjausvelka ja riskit kasvavat.

PTS:n aikajanne on yleensa vahintaan 10 vuotta, mutta kuntoarvio tulisi paivittaa
noin viiden vuoden véalein, jotta kiinteiston kunto olisi mahdollisimman hyvin tie-
dossa. Kehittdmisen ja yllapidon kannalta PTS:aa voidaan silloin kayttaa tehok-

kaammin, laadukkaana tytkaluna kehittamisen hallinnassa. [4, s. 8-9.]

4.1 Patevyydet kuntotutkimukselle

Asunnon ja muun oleskelutilan tutkimuksia ja selvityksia tdman lain mukaista vi-
ranomaisvalvontaa varten tekevélla ulkopuolisella asiantuntijalla tulee olla tarvit-
tava patevyys terveyshaittaa aiheutuvien kemikaalisten, fysikaalisten ja biologis-
ten tekijoiden selvittamiseksi. Mittaukset, tutkimukset ja selvitykset on tehtava

seka naytteet otettava luotettavasti ja tarkoituksenmukaisin menetelmin.

Jos viranomaisvalvontaa varten tarvitaan ulkopuolista asiantuntijaa sellaisen mit-
tauksen, tutkimuksen tai selvityksen tekemiseen taikka néytteen ottamiseen, jo-

hon tarkoitettu patevyys ei sovellu tai ole tarkoituksen mukainen, on tehtavassa
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kaytettdva muutoin patevaa henkilda. Jos edella tarkoitettu ulkopuolinen asiantun-
tija kayttaa apuna henkil6a, joka ei ole osoittanut patevyytta sdadetylla tavalla, han
vastaa siita, etta tutkimukset ja selvitykset on tehty asiantuntevasti ja patevasti.

Ulkopuoliseen asiantuntijaan sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta koske-
via sddnnoksia hanen tehdesséa tassa laissa tarkoitettuja tutkimuksia ja selvityksia.

Vahingonkorvausvastuusta saadetaan vahingonkorvauslaissa (412/1974). [17.]

Viime vuosina ovat rakennusten kosteus- ja homeongelmat olleet jatkuvasti otsi-
koissa aiheutuvien terveyshaittojen ja taloudellisten menetysten johdosta. Keskei-
semmat ongelmat ovat olleet kosteus- ja homevaurioiden tutkimisen, korjaussuun-

nittelun ja korjaustydn suorittamisen osaamispuutteet.

Laajemmassa mittakaavassa osaaminen ei ole talla hetkella riittava, vaikka yksit-
taisilla ja vastuullisilla toimijoilla osaamista on. Taméan vuoksi jatkossa halutaan
varmistaa patevyyksia lakisaateisesti, mika mahdollistaa tietojen jatkuvaa paivitty-

mistéa nopeasti muuttuvalla alalla.

Terveydensuojelulain mukaan sosiaali- ja terveysministerié nimeaa toimijat, jotka
saavat todeta ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyyksia. Taman myoéta kuntien
tyoterveydensuojeluviranomaisilta poistuu asiantuntijoiden patevyyden arviointi-

tehtava.

Asiantuntijoilta vaaditaan osaaminen sisdymparistosta, rakenne- ja tuotantoteknii-
kasta, rakennusfysiikasta, kuntotutkimusmenetelmista seka ilmanvaihdosta ja il-
mastointitekniikasta. Valmentavan koulutuksen hyvaksytysti suorittaneet asian-
tuntijat kirjataan julkisiin asiantuntijarekistereihin, joista kaikki voivat tarkistaa
home- ja kosteustutkijaksi itsensa tituleeraavan patevyyden. Koulutuksen saa-
neen patevyys on voimassa 5 vuotta kerrallaan, jonka jalkeen sen voi uusia. Uu-
simisessa on osoitettava, ettd on toiminut aktiivisesti patevyyden mukaisissa teh-
tavissa ja on kehittanyt osaamistaan. Henkil6lta, joka ei tayta patevyysvaatimuksia

tai toistuvasti laiminly0 tehtévidan, voidaan poistaa asiantuntijanpétevyys. [18.]
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4.2 Sisallon laajuus

PTS-ehdotuksessa esitetdén kuntoarvioijan ehdotuksen mukaan toimenpiteille
suositeltava toteutusvuosi ja kustannusennuste. Ehdotuksessa tulee esittaa kaikki
kuntoarvioinnin nimikkeistdén paanimikkeet riippumatta siita, kohdistuuko kuntoar-

vion tarkastuksessa toimenpide-ehdotuksia vai ei.

PTS-ehdotus voidaan esittdd omina taulukoina, kuten aluerakenteiden ja raken-
nustekniikan, LVIS-jarjestelmien seka sa&hko- ja tietoteknisten jarjestelmien toi-
menpiteet. Raportin tekstiosassa kyseiset toimenpiteet on viitattu oikeilla nimik-
keistoilla, jotka, esitetéan samoilla nimikkeilla myds PTS-ehdotuksessa. [19, s.
64.]

4.3 Kuntoluokituksen maarittdminen

Kuntoarviossa kuntoluokituksen arvio on laatijan tekema kunnossapitoehdotus ra-
kennusosan tai teknisen jarjestelman korjaustarpeesta ja sen Kiireellisyydesta.
Kuntoluokka kuvaa rakennusosan kuntoa ja korjaustarpeen kiireellisyytta. Kunto-
luokitusohjeita luetaan luokasta 5 kohti luokkaa 1. Jos luokan kaikki kriteerit eivét
toteudu, luokkaa pudotetaan yhdella. Tarkemmat kriteerit kuvataan taulukossa 4

sivulla 30. Kuntoluokituksen kuvauksen esimerkki on taulukossa 3. [20, s. 2.]

Taulukko 3. Kuntoluokat. [20, s. 1.]
Euntoluokka Kuwvaus

5 uusi, el 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 vilttava, peruskorjaus 1..5 vueden kuluessa tai
uusiminen &..10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1..5 vuoden kuluessa
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PTS-ehdotuksen tarkastelujakso on 10 vuotta, ellei tilaajan kanssa ole muuta
sovittu. Kiinteiston kuntotarkastuksessa rakennusosille annetut kuntoluokat ja
niista aiheutuneet korjaustarpeet voidaan esittda yhtena kokonaisuutena. Kiinteis-
tonomistaja maarittaa kuitenkin lopullisen kunnossapitosuunnitelman ja korjaus-

ohjelman kiinteistdlle. [4, s. 8.]

Taulukko 4. Rakennusosan kuntoluokkien maéaraytyminen.[20, s. 3.]
126 Vesikatot
1263 Vesikatteet
Peltikate

5 — kate uusi/uusittu 0...10 vuoden kuluessa
— katemateriaali tai pinnoitus on uusi tai uutta vastaava.

4 — uusittu/tehty 10...20 vuoden kuluessa tai maalattu/pinnoitettu
(tdysin kunnostettu) 0...10 vuoden kuluessa
— katemateriaali tai pinnoitus on virheeton.

3 — kate uusittu/tehty yli 20 vuotta sitten tai maalattu/pinnoitettu
(tAysin kunnostettu) yli10 vuotta sitten

— katemateriaali on ehja ja vahingoittumaton

— pinnoituksessa tai maalipinnassa on enintdan vain vahaisia
vikoja tai puutteita

— saumat ja jatkokset ovat kunnossa.

2 — uusiminen 6...10 vuoden kuluessa
— katteen alusrakenne on kunnossa.

1 uusitaan 1...5 vuoden kuluessa.

Vesikattojen peltikatteiden kayttoikia ja kunnossapitojaksoja
* Sinkitty ja maalattu rivipeltikate
— uusiminen 40...80 vuoden kuluessa
— uuden katteen maalaus 1...2 vuoden kuluttua valmistumisesta
— huoltomaalaus 10...15 vuoden vélein
* profiilipeltikate
— uusiminen 30...50 vuoden kuluessa
— huoltomaalaus 10...15 vuoden vélein.
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5 KESKEISIMMAT TULOKSET PALTAMON KUNNAN ERI KIINTEISTOJEN
TARKASTUKSESTA

Monitoimitalo

Kontioméaessa sijaitseva monitoimitalo on sisétiloiltaan hyvassa kunnossa, vaikka
materiaaleissa ja pinnoissa alkaa ikaantyminen jo ndkya. Sisdpuolella on muuta-
mia kosteusvaurion aiheuttamia tummumisia. Sisakattojen pinnassa muutamat
nakyvat kosteusvauriot johtuvat huonokuntoisesta vesikatteesta. Kirjaston ja
peuhulan WC-tiloissa on betonilaatta painunut, mink& seurauksena seinan ja lat-
tianrajan elastinen Kkitti on repeytynyt. Peuhulan ilman laatu havaittiin kuntoar-

viohetkella hieman tunkkaiseksi.

Kiinteistdon piha-alueella on kohtia, missa katolta tulevat sade- ja sulamisvedet
paasevat valumaan perusmuurille ja pitavat perusmuurin kosteana. Rannikaivojen
puuttumisen vuoksi lahinnéd takapihalla ja itapuolen p&aadyssa on havaittavissa,
ettd perusmuuri on kostea. Sadevesikaivoja lisaéamalla poistetaan kosteuden
paasy rakenteisiin. Pihalaatoitukset ovat osittain sammaloituneet ja epatasaisesti
paikoillaan, mahdollisen maan routimisen vuoksi. Takapihan ja itdpuolen viheralue

rajoittuu perustuksiin kiinni, mika lisd& perustuksien kosteusrasitetta.

Rakennuksen perusmuurista hilseilee maali, mikéa voi olla seurauksena mahdolli-
sesta kosteuden paasysta rakenteisiin. Etupihalla betonin pinta on rapautunut voi-
makkaasti. Mahdollisia syitd rapautumiselle voi olla useita, jotka vaatisivat jatko-

tutkimisia.

Ulkoseinét ovat paaasiallisesti tiilipintaisia ja kunnoltaan hyvét, mutta alimmaisen
tiilikerroksen pystysaumat ovat osittain muurauslaastin tayttdmid, mika heikentaa
ulkoseinien rakenteellista tuuletusta. Seinien rapatuissa pinnoissa ovat rappauk-
set halkeilleet ja paikoin palasia on irtoillut. Ikkunoiden vesipellitykset ovat suurim-
maksi osaksi vaakatasossa tai kallellaan ikkunaan pain, mink& vuoksi vesi paasee

valumaan rakenteisiin.
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Ylapohjan tuuletus on huono ja kulkusillat ovat puutteelliset, mika vaikeuttaa kul-

kua ylapohjassa.

Kiinteistdn suurin korjaustarve on vesikatto kaikkine varustuksineen, joka on huo-
nokuntoinen. Kattopellin alta puuttuu aluskate vanhemmalta osalta, mika mahdol-
listaa kondenssiveden tippumisen eristeiden paalle. Kattopellit ovat haalistuneita
ja paikoin ruosteessa sek& muutamia pienia reikia on havaittavissa. Vesikatteen
piippujen lapimenokaulukset ovat kattopellityksen paalla. Reikid on korjattu siliko-
nilla, mutta ne ovat paasseet repeytymaan, mika aiheuttaa veden paasyn ylapoh-
jaan. Kulkusillat ja lapetikkaat ovat puutteelliset ja huonokuntoiset. Raystaskourut
on asennettu osittain tasalle, mika estéé veden paasyn syoksyputkeen ja ovat pai-
koin ruostuneet puhki. Syoksytorvet ovat muutamassa kohti irronneet raystas-

kouruista, mika aiheuttaa kosteusrasitusta ulkoseinille.

Kiireelliset toimenpiteet

Kiinteistossa kiireellisena toimenpiteena on vesikaton uusiminen. Vesikatolta
puuttuu aluskate suurimmalta osin. Kattopelti on huonokuntoinen. Piippujen ja
huoltoluukkujen juuret ovat rikkonaisia. Vesikaton kulkusillat ovat huonokuntoiset
ja vajanaiset, mika vaikeuttaa liikkumista katolla sité vahingoittamatta. Vesikourut
ovat paikoin otsalaudasta irti, mika aiheuttaa kosteusrasitusta ulkoseinille. Syok-
sytorvet ovat muutamasta kohti irronneet vesikourusta, mika aiheuttaa kosteusra-
situsta ulkoseinille. Vesikatolta tulevat sadevedet tulee johtaa sadevesikaivoon,
milla valtetdan perustuksille tulevaa kosteusrasitusta. Katolta tulevien sade- ja su-

lamisvesien johtamista varten on lisattava sadevesikaivoja.

Muutamissa kosteissa tiloissa on betonilaatta painunut, minka seurauksena elas-

tinen kittisauma on repeytynyt.

Kunnanvirasto

Kiinteistd on sisétiloiltaan kohtuullisen hyvassa kunnossa, vaikka ikddntyminen
materiaaleissa ja pinnoissa nakyy. Kayttajakyselyssa eniten palautetta saivat toi-
miston ovet ja niiden kautta kantautuvat &énet huoneisiin. Toimistohuoneiden va-

liovet ovat vanhat ja aénieristyksiltdan heikot, mutta yleiskunnoltaan hyvat.
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Arkiston sisélla oleva tuuletusputken kaulus on vuotanut ulkoapain arkistoon ja
aiheuttanut kosteusvauriota seinarakenteille. Vanhan osan etelapaadyn WC:n il-
manlaatu oli aistittavissa "viemarimainen”, mika voi johtua tilan vahaisesta kay-

tosta.

Kiinteiston ikkunat ovat alkuperaiset ja sisapuolelta hyvakuntoiset, mutta ulkopuo-
lelta ikkunat kaipaavat huoltomaalausta maalihilseilyn vuoksi.

Uuden osan bitumikermikate on huonokuntoinen, mutta vuotoja ei ollut havaitta-
vissa. Vanhalla osalla vesikatto on uusittu konesaumapellilla 2000-luvun alkupuo-
lella, mutta aluskatetta ei ole asennettu pellin alle. Aluskatteen puuttuminen mah-
dollistaa kondenssiveden tippumisen eristeiden paalle. Ylapohja eristeiden paalla
on rakennusaikaista rakennusjatetta ja paikoin eristeet puuttuivat kokonaan, mika
aiheuttaa lampovuotoja ylapohjan kautta. Ylapohjan tuuletus vanhalla ja uudella
puolella on huono. Tuuletusta parantamalla varmistetaan kiinteistoon toimiva yla-
pohja mahdollisten vuotojen varalta. Raystaskourut on laajennusosassa asen-
nettu liian alas, mika aiheuttaa sen, ettda kovemmalla vesisateella vesi paasee

raystaskouruista yli ja kastelee seinarakenteita.

Maassa olevien ja vesikatolta tulevien sadevesien johtamiseen tarkoitetut betoni-
kourut ovat huonosti paikoillaan. Osa sadevesista valuu suoraan perustuksien vie-
reen. Sadevesijarjestelman uusiminen on tarpeen, etta sade- ja sulamisvedet saa-

daan johdettua pois rakennuksen vieresta.

Ulkoseinan julkisivupintana on tiilimuuraus, joka on paaasiallisesti hyvakuntoinen.
Uuden osan pohjoispuolella tiilessa on pakkasrapautumaa, mikd mahdollisesti
johtuu siitd, etta alakerran tuuletusputken hatusta vesi paasee roiskumaan sei-

nalle.

Kiireelliset toimenpiteet

Kiinteistossa kiireellisend toimenpiteend on uuden puolen vesikaton uusiminen.
Vesikatto on rakennettu vuonna 1977 ja kunnoltaan huono, vaikka vuotoja ei viela
ollut havaittavissa. Vesikaton uusimisisen yhteydessa raystaiden jatkaminen pa-

rantaa sadevesien hallintaa.
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Kiinteiston ikkunat ovat ulkopuolelta huoltomaalauksen tarpeessa.

Toimistotilojen véliovet on vaihdettava tai kunnostettava, etta &énet eivat ovien

kautta kantautuisi huoneisiin.

Ylapohjasta poistetaan rakennusjatteet, parannetaan tuuletusta ja asennetaan

eristeet paikoilleen.

Kirjasto

Kiinteisto on sisatiloiltaan hyvéassa kunnossa, vaikka ikdantyminen materiaaleissa
ja pinnoissa alkaa nakya. Nuorisotilojen kdytdssa olevan asunnon sauna on uusi-
misen tarpeessa. Saman tilan yhteydessa oleva pesuhuoneen seinalaatoituksissa

on laattoja rikki ja lattioissa sauma-aineet paikoin rapistuneet pois.

Kirjaston puolella oleva tietotuvan ja varaston sisailman laatu oli tarkastushetkella

huono. Kayttajakyselyssa tulikin palautetta kyseisen tilan huonosta ilmanlaadusta.

Katolta tulevien sadevesien poisjohtamisessa on puutteita. Tarkastushetkella
raystaskourut olivat veden ja roskien tayttamana. Havaittavissa oli, etta sateella
vedet ovat tulleet yli raystaskourujen, mika mahdollistaa veden paasyn kattora-
kenteisiin. Etupihalla sadevesien rannikaivoista puuttuvat ritildkannet, ja ne ovat

tdynnd maa-aineksia.

Piha-alueilla sadevedet paasevat paikoin valumaan perusmuurille, mika rasittaa
rakennetta ja pitda perusmuurin kosteana. Pihalaatoituksien saumoista kasvaa
nurmikko lapi. Nuorisotilan edessa oleva asvaltti- ja pihalaatoitusalue on routinut
ja huonokuntoinen. Viheralueet ylettyvat perusmuuriin kiinni, mika liséa perustuk-
sien kosteusrasitetta. Kirjaston sisaantulon edessé oleva paikallavalettu betoni-

laatta on huonokuntoinen ja kulkemisen kannalta vaarallinen.

Ulkoseinan julkisivupintana on tiilimuuraus, joka on hyvakuntoinen. Kirjastosalin

korkean osan ulkoseinét ovat osittain peltia ja hyvakuntoiset.
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Kiireelliset toimenpiteet

Sisatiloissa kiinteistdssa kiireellisena toimenpiteend on nuorisotilojen saunan ja
pesuhuoneen korjaus. Saunan paneelien alla oleva alumiinipaperi on huonokun-
toinen. Saunan laattajalkalistan ylapaassa ei ole elastista massaa, mika mahdol-
listaa veden paasyn seindrakenteisiin. Saunan ja pesuhuoneen lattialaatoituksen
saumat ovat syopyneet osittain kokonaan pois ja osa laatoista kopisee irtonaisesti.
Pesuhuoneen seinalaatoituksessa on rikkinaisia laattoja, mika mahdollistaa kos-

teuden paasyn seinarakenteisiin.

Ulkopuolella kiireellisena toimenpiteend on sadevesien johtaminen vesikatolta
pois. Sadevesikourujen puhdistus on oltava saannollista. Tarkastushetkella sade-
vesikourut olivat likaa ja vetta taynna. Kirjaston sisdéntulokatoksen betonilaatta on
huonokuntoinen ja kulkemisen kannalta vaarallinen. Vesikatolla vieméarin tuuletus-

putkessa oli epamaarainen tukko, mik& estaa viemarin tuuletusta.

Mannynkapy

Kiinteiston sisapuolista kuntoa oli vaikea arvioida suuren tavarapaljouden vuoksi,
koska pienissa tiloissa oli paljon tavaraa. Kiinteistd on silmamaaraisesti hyvassa
kunnossa, vaikka ikaantyminen pinnoissa alkaa nakya. Sisédpuolella ei ollut havait-

tavissa minkaanlaisia kosteuden aiheuttamia vaurioita.

Huoneiden véliovissa on yleisesti havaittavissa ovilehden hankaamista karmiin,

mika vaikeuttaa oven avaamista ja sulkemista.

Ikkunoissa olevien tuuletusluukkujen ja ovien tiivisteet on huonokuntoiset.

Rakennuksen takapihan puolelta katolta tuleva sadevesi padsee valumaan rays-
taskourujen yli ja raiskymaan perusmuurille, mika rasittaa rakennetta ja pitda pe-
rusmuurin kosteana. Viheralue ylettyy osittain perustuksiin kiinni, mika lisda pe-

rustuksien kosteusrasitetta.

Vesikatolta kattopellin alta puuttuu aluskate, mika mahdollistaa kondenssiveden
tippumisen eristeiden péaélle. Vesikaton kattopellit ovat haalistuneet, pinnoitetta ir-

ronnut ja osittain alkanut ruostumaan.
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Ulkoseinan julkisivupintana on tiilimuuraus, joka on kunnoltaan hyva, mutta alim-
maisen tiilikerroksen seindrakenteen tuuletukselle tarkoitetut pystysaumat ovat

osittain muurauslaastin tayttdmia, mika heikentaa ulkoseindn tuuletusta.

Kiireelliset toimenpiteet
Kiinteistossa kiireellisend toimenpiteené on vesikaton uusiminen kaikkine kattova-
rustuksineen. Vesikatolta puuttuu aluskate ja kattopeltien pinta on osittain alkanut

ruostua ja haalistua seka pinnoitetta irronnut.

Ulkona erilladn oleva varasto ja teknisen tilan ulkovuoraus ja vesikatto ovat huo-
nokuntoisia. Vesikate on vuotanut teknisen tilan kohdalta, mika on aiheuttanut si-
sapuolen kattomateriaalin turpoamista. Kuntotutkimuksessa ei paasty tarkasta-
maan ylapohjan kuntoa, koska sinne ei ole jarjestetty mahdollisuutta tarkistaa yla-

pohjan kuntoa.
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6 YHTEENVETO

Insind0rityon aiheena oli rakennustekninen kuntoarvio ja PTS-ehdotus Paltamon
kunnalle. Kuntoarvio tehtiin neljaan eri kiinteistoon. Kohteina olivat Kontioméen
taajamassa sijaitseva monitoimitalo ja Paltamon taajamassa olevat kunnanvirasto,
kirjasto ja paivakoti Mannynkapy. Opinnaytetyon liitteend 3 on kunnanviraston

kuntoarvio ja PTS-raportti.

Kiinteistdihin tehtiin kesakuun alussa kayttajakyselyt, jotka ovat opinnaytetyon liit-
teissé 1 ja 2. Niiden pohjalta saatiin hyvat lahtotiedot kiinteistotarkastukseen, jotka
tehtiin kohteisiin kaksi, kolme kertaa. Kuntoarvio ja sen tulokset raportoitiin KH 90—
00501 -ohjekortin ohjeen mukaan. Nimikkeiston& kuntoarvioraportissa kaytettiin
Talo 2000-nimikkeistda, joka helpottaa PTS-ehdotuksen lukemista. PTS-taulu-
koista toimitettiin kunnalle my6s sahkoiset versiot (Excel), joihin toimeksiantaja voi

tehda tarvittaessa paivityksia.

Kiinteistotarkastuksissa havaittujen tuloksien perusteella voidaan todeta, etta kiin-
teistot ovat ikaisekseen hyvakuntoisia. Kiireellisimmat korjaustarpeet kiinteistdissa
ovat vesikatot ja sadevesien johtaminen pois rakenteista. Sisdpuolisia korjaustar-
peita ei juurikaan havaittu, mutta viihtyvyyden kannalta pintaremontit olisivat tar-

peen.

Kuntoarvion teettaminen kyseisiin kiinteistdihin mahdollistaa kuntaa varautumaan
budjetoinnin ja suunnittelun osalta tuleviin korjaustarpeisiin seuraavan kymmenen
vuoden aikana. Paltamon kunnalla on mahdollisuus PTS-ehdotuksen mukaan laa-

tia itselle tarkempi suunnittelu tulevista korjauksista ja ajankohdista.

Suositus on paivittaa ja tarkastaa kiinteistot viiden vuoden vélein, ettéd voidaan tar-
kastella ohjeiden maarittelemassa laajuudessa kiinteiston rakenteellista- ja ener-
giataloudellista kuntoa seka sisdolosuhteita, terveellisyytta ja turvallisuutta, minka

perusteella voidaan ehdottaa tarvittaessa niihin liittyvia korjaustoimenpiteita.
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Liite 1

HENKILOSTOKYSELY

Kohde: (XXXX)

Asia:

Paltamon kunnan toimeksiantona tullaan tekemaan kohteessa kuntoarvio Kajaa-
nin ammattikorkeakoulun insinéériopiskelijan toimesta. Siihen liittyen kohteessa
suoritetaan liitteen mukainen kysely, johon mahdollisimman monen toivotaan vas-
taavan. Taytetyt vastauslomakkeet pyydetaan palauttamaan torstaina xx.X.XxXxXx
kello xx mennessa.

Varsinainen kohteen dokumentointi ja kuntoarvio toteutetaan kesa-heinakuun
2016 aikana. Kierramme tuolloin rkm Markku Heikkisen kanssa kohteen tiloissa.

Vastauksista etukateen kiittden

Paltamossa, kesakuun 14.6.2016

Kajaanin ammattikorkeakoulu
InsinGoriopiskelija Petri Jarvela
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PALTAMON KUNTA
KIINTEISTOKOHTAINEN
KYSELY

- vastauslomake -

Kohde: (xxxxx)

Kysymyksiin vastataan merkitsemalla rasti [ x ] joko hyva, tyydyttava, huono, en
osaa sanoa -ruutuihin. Jos sanalliselle vastaukselle varattu tila kysymyksien koh-
dalla ei riitd, voitte tarvittaessa kayttda vastaamiseen lomakkeen loppuun tai
taustapuolelle.

nimi, ei valttamaton

1. Piha- alueet ja niiden kunto | hyva | tyydyttavé | huono | en osaa sanoa

- pihalaatoitukset

- asfaltti

- pysékdintipaikat

- valaistus

- varusteet

- pintavesien ohjaus

- toimenpide-ehdotuksenne:




. Oman tydympariston kunto
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hyva | tyydyttdvd | huono | en osaa sanoa

lattiapinnat

seinapinnat

katot

kalusteet

valaistus

ikkunat

ovet

toimenpide-ehdotuksenne:

. Yleiset tilat keséalla

[ampatila
ilmanlaatu
vetoisuus

toimenpide-ehdotuksenne:

hyva | tyydyttdvd | huono | en osaa sanoa

. Yleiset tilat talvella

lampdatila
ilmanlaatu
vetoisuus

toimenpide-ehdotuksenne:

hyva | tyydyttdvd | huono | en osaa sanoa




. Yleiset tilat talvella
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. Oma tyopiste kesalla hyva | tyydyttdvd | huono | en osaa sanoa
- lampdtila
- ilmanlaatu
- vetoisuus

- toimenpide-ehdotuksenne:

hyva | tyydyttdvd | huono | en osaa sanoa

- lampdtila
- ilmanlaatu
- vetoisuus

- toimenpide-ehdotuksenne:

. Oma tyopiste kesalla hyva | tyydyttava | huono | en osaa sanoa

- lampdtila
- ilmanlaatu
- vetoisuus

- toimenpide-ehdotuksenne:
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8. Oma tyopiste talvella hyva | tyydyttava | huono | en osaa sanoa

- lampdtila

- ilmanlaatu

- vetoisuus

- toimenpide-ehdotuksenne:

9. Yleistd huomioitavaa
- homeen esiintyminen ja vaikutus henkil6stoon ja asiakkaiden tervey-
teen on nykyisin aika yleinen puheenaihe, hometta esiintyy yleensa
kosteiden pintojen yhteydessa tai kosteusvaurion alueella pinnan var-
jaytymisené tai tummumisena, myods selvdd homeen hajua voi paikoin
esiintya.

- onko tiloissa sellaisia epailyttavia pintoja, joissa pinnan varimuutokset
saattaisivat liittya kosteusvaurioon tai homeen esiintymiseen ja joiden
tutkiminen olisi mielestdnne jatkossa tarpeen.

ei | kylla

- jos vastasit kyll&, niin voisit tarkentaa mahdollisen epéailykohdan.
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Kajaanin ammattikorkeakoulu
PETRI JARVELA



JOHDANTO ... e 1

YHTEENVETO ...ttt ettt ettt e e e e e e s e sttt e e e e e e e e e snnnnnneeeeeeeas 3
Yhteenveto KiinteiStin KUNNOSTA. ..........uuuuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeaeeees 3
Kiireelliset toIMENPILEET ........coeeiiiiiiieiiiieeeee e 4
Kiinteistdn kayttajakyselyn tuloKSet ...........ccovvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeee 5

ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN PTS-EHDOTUS ............... 11

KUNTOARVION LAHTOTIEDOT ...oooiviiiieieeceie ettt 14
[T 01 =153 (o] R V=T [ ST USPRRPPR 14

KiiNteIStON PEIUSLIEAOL ......ceveeiiiiiieee ettt e e e e e e e e e e eeeeees 15

Kiinteistdssa tehdyt kunnossapito- ja muutostyot seka niiden ajankohdat ....16

KUNTOARVION TULOKSET .....uuiiiiiiieiii e e e e e e e e e e e e eaneeeeanaeees 17
1 RAKENNUSO S AT .. oo e e e e e e e e e eaa s 17
N I ] 1 L 17
112 MBAOSAL ...ceeeeeeieeee e eaa s 17
0 >\ £ (0 10 = P 17

1126 KUIVAIUSOSAL ...ccoeeeeeeeeeeeeee et 17
113 PAAIYSIEOL....cce e e 18
1131- 1132 Liikenne- ja paikoitusalueiden pdallysteet..................oeee.. 18
1134 KASVIIlISUUS ... 18
114 AlUEEN VAIUSEEEL ....coeeeeieeeeeieeeeeeeeeeeeeeee e 18
1141 TaAlOVAIUSEEEL ...cceeeeeeeeeeee e 18

L2 T AL - O S AT i 18

R e (T S (0= PP 18
L1230 ANTUIAL ...ttt e et e e e e e e e e ee e e e e e e e eeee 18
122 AlAPONIAL .....ccoeeeeieeeeeeeeeee 19
1221 Alapohjalaatat .........ccouueeniiieiieieieee e 19
123 RUNKO ...cceeeeeiie e ettt e e e e e e e et e e e e e e e e eeaaennn e eeeeeeeeennes 19
1232 Kantavat SEINAL ............uuiiiiieiiiiiiiiiie e e et e e e e e e e e 19
2 1SV = 11T o] ] - | 19
N2 T = o T ] = L 20
1237 RUNKOPOIAALE ....ceeeeeeeeeiiiiee e e e ee e e e e e e e e e eeann e e e e 20
124 JUIKISIVUL. ..ot e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aba e e e e e eaaa s 20
1240 UIKOSEINGL ...cceeeeeeeeeee e 20
1242 TKKUNAL ... 21
1243 UIKO-0OVEL....coeiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 21

1244 JUIKISIVUVATUSTEL. . .. eee e 21




Y 8|0 r= o | PR 22

1252 KAOKSEL ....coe e 22

126 VESIKALOL ..o 22
1261 Vesikattorakenteet ...........oooeeeeeeeee e 22

1263 VESIKAEOL ..o 22

1264 VeSIKAtOVAIUSTIEET ......vveiiiei e 23

R S 1= (o 1 T URPPTPRPIN 23
132 THAPINNAL. ....uuiee ettt e ettt e e e e e e e e e et e e e e e e e e eeeesban e e eeeeeeeeenes 23
1321 Lattioiden pintarakenteet.........ccevuuuuuniiiiee e 23
1323- 1324 Sisdkattorakenteet ja PinnNat..........cccceevvvvriiieeeeeeeeeiiiinneeeeenn 23

LITE 212 KUVALITE ...t e e e e 24




JOHDANTO

Tama kuntoarvio kasittelee Paltamon kunnan omistamaa kunnanviraston raken-
nusteknista kuntoa. Tassa ei kasitella LVI- ja sahkotekniikkaa. Raportti kuvaa ra-
kennuksen taméanhetkista tilannetta, kuntoa ja kayttéa. Lisaksi rakennukseen eh-
dotetaan kunnossapito- ja kiireelliseksi luokiteltuja huoltotoimenpiteitd. Rapor-
tissa kaydaan lapi myos uudistamistarpeet. PTS-o0saan siséltyy ehdotettujen toi-

menpiteiden ajoitus ja kustannusennusteet budjetointia varten.

Kuntoarvio on tehty palvelukiinteistéon, joka on otettu kayttdon vuonna 1961 ja
laajennusosa 1977. Rakennuksessa on kaksi kerrosta ja kellarikerros seka por-
rashuone. Pohjakerroksessa sijaitsee arkisto, varasto ja tekniset tilat. Kiinteisto
on yleiskunnoltaan hyva. Kiireellisin toimenpide on laajennusosan vesikaton uu-
siminen seka piha-alueilla sade- ja sulamisvesien johtaminen poispain rakennuk-

sesta.

Kuntoarviota hyédynnetddn kiinteiston kunnossapitosuunnitelmassa ja korjaus-
ohjelman laatimisessa. Kiinteistbnomistaja laatii tai laadituttaa kunnossapito-
suunnitelman kuntoarvion ja tarvittaessa lisatutkimusten perusteella. Korjausoh-
jelmassa otetaan huomioon rakennuksen teknisestéd kunnosta seka tilojen kayt-
totarkoitusten muutoksesta, kayttajien toiveista tms. syista aiheutuvat kunnostus-
ja muutostarpeet ja sovitetaan ne taloudellisiin resursseihin. Taman raportin tar-
koituksena ei ole ottaa kantaa mahdollisiin kayttotarkoituksen muutoksiin eika ti-
lamuutoksiin. Kiinteistbnomistaja huomioi ne lopullista korjausohjelmaa laaditta-

essa.

Raportin PTS-osa on kuntoarvion tekijan ehdotus kiinteiston kunnossapitosuun-
nitelmalle. PTS-osassa ovat ehdotukset ja kustannusarviot tehtavista korjauk-

sista ja parannuksista 10 vuodeksi eteenpain.

PTS-taulukoissa on esitetty kullekin tarkastuskohdenimikkeelle kuntoluokka.
Tama luokittelu on kuntoarvioijan arvio kohteen yleisestd kunnosta. Kuntoluok-

kien avulla voidaan eri rakennuksia ja rakennusosia verrata toisiinsa.



Kuntoarvion tuloksia k&sittelevissa luvuissa on noudatettu seuraavaa esitysjar-

jestysta:

e ensin kuvataan olemassa olevan jarjestelman perustiedot ja ominaisuudet

e seuraavaksi todetaan nykytilanne ja kohteessa tehdyt havainnot

e lopuksi annetaan toimenpide-ehdotukset. Ehdotuksiin ei ole sisallytetty vuo-
sittain toistuvia huoltotoimenpiteitd, mutta kiireelliset tekemattomaksi todetut
huoltotoimenpiteet on esitetty.

Suoritetussa tarkastuksessa kaytiin 1api seuraavat rakennustekniikkaan liittyvét

osa-alueet:

e aluerakenteet

e ulkopuoliset rakenteet

e kantavat rakenteet

e portaat

e ulkoseinat taydentavine rakennusosineen

e ovet ja ikkunat yleisista tiloista

e sisapinnat yleisista tiloista

¢ yleisista tiloista ikkunat, ovet, parvekkeet ja markatilat.

Raportin kohdassa Kuntoarvion tulokset on kaytetty Talo 2000 -nimikkeistén mu-

kaista jaottelua ja numerointia.

Arvioinnissa on kaytetty seuraavia teknisia asiakirjoja:

e kunnanviraston kuntoarvio 2008

e kunnanviraston ark- ja rakennekuvat.



YHTEENVETO

Yhteenveto kiinteiston kunnosta

Kiinteistd on sisétiloiltaan kohtuullisen hyvassa kunnossa, vaikka ikd&ntyminen
materiaaleissa ja pinnoissa nakyy. Kayttajakyselyssa eniten palautetta saivat
toimiston ovet ja niiden kautta kantautuvat danet huoneisiin. Toimistohuoneiden

valiovet ovat vanhat ja danieristyksiltaan heikot, mutta yleiskunnoltaan hyvat.

Arkiston sisalla oleva tuuletusputken kaulus on vuotanut ulkoapéain arkistoon ja
aiheuttanut kosteusvauriota seindrakenteille. Vanhan osan etelapaadyn WC:n il-
manlaatu oli aistittavissa "viemarimainen”, mika voi johtua tilan vahaisesta kay-

tosta.

Kiinteiston ikkunat ovat alkuperdiset ja sisapuolelta hyvakuntoiset, mutta ulko-

puolelta ikkunat kaipaavat huoltomaalausta maalihilseilyn vuoksi.

Uuden osan bitumikermikate on huonokuntoinen, mutta vuotoja ei ollut havaitta-
vissa. Vanhalla osalla vesikatto on uusittu konesaumapellilla 2000 luvun alku-
puolella, mutta aluskatetta ei ole asennettu pellin alle. Aluskatteen puuttuminen
mahdollistaa kondenssiveden tippumisen eristeiden paalle. Ylapohja eristeiden
paalla on rakennusaikaista rakennusjatetta ja paikoin eristeet puuttuivat koko-
naan, mika aiheuttaa lampdvuotoja ylapohjan kautta. Ylapohjan tuuletus vanhalla
ja uudella puolella on huono. Tuuletusta parantamalla varmistetaan kiinteistoén
toimiva ylapohja mahdollisten vuotojen varalta. R&ystaskourut on laajen-
nusosassa asennettu liian alas, mika aiheuttaa sen, ettd kovemmalla vesisateella

vesi paasee raystaskouruista yli ja kastelee seinarakenteita.

Maassa olevien ja vesikatolta tulevien sadevesien johtamiseen tarkoitetut beto-
nikourut ovat huonosti paikoillaan. Osa sadevesisté valuu suoraan perustuksien
viereen. Sadevesijarjestelman uusiminen on tarpeellinen siksi, etta sade- ja su-

lamisvedet saadaan johdettua pois rakennuksen vieresta.



Ulkoseinan julkisivupintana on tiilimuuraus, joka on paaasiallisesti hyvakuntoi-
nen. Uuden osan pohjoispuolella tilessa on pakkasrapautumaa, mika nayttaisi
johtuvan siita, etta alakerran tuuletusputken hatusta vesi paasee roiskumaan sei-

nalle.

Kiireelliset toimenpiteet

Kiinteistossa kiireellisené toimenpiteena on uuden puolen vesikaton uusiminen.
Vesikatto on rakennettu vuonna 1977 ja kunnoltaan huono, vaikka vuotoja ei viela
ollut havaittavissa. Vesikaton uusimisisen yhteydessa raystaiden jatkaminen pa-

rantaa sadevesien hallintaa.
Kiinteiston ikkunat ovat ulkopuolelta huoltomaalauksen tarpeessa.

Toimistotilojen valiovet on vaihdettava tai kunnostettava, ettd aanet eivat ovien

kautta kantautuisi huoneisiin.

Ylapohjasta poistetaan rakennusjatteet, parannetaan tuuletusta ja asennetaan

eristeet paikoilleen.



Kiinteiston kayttajakyselyn tulokset

Kayttajakysely tehtiin kiinteistossa tydskenteleville henkildille, jotta saatiin heidan
nakemyksia sen hetkisestd kunnosta. Kayttajakyselyyn vastasivat lahes kaikki
kiinteistossa tyoskentelevat henkiltt, mika parantaa kyselyn luotettavuutta ja an-
taa hyvan kuvan kayttajien mielipiteista ja kokemuksista kiinteiston kunnosta.

Kayttajakyselyssa pyrittiin saamaan kayttajien nakemyksia myos kiinteiston piha-
alueista ja niiden kunnosta, rakennuksen julkisivusta, yleisista tiloista, omasta
tyopisteestd, yleisten tilojen ja oman tyopisteen lampdtiloista, ilmanlaadusta ja
vetoisuudesta kesélla ja talvella seka muuta huomioitavaa kiinteistoon liittyen.

Kyselyn tulokset on esitetty diagrammina sivulla 8—10.
Kayttajakyselyssa tuli esille mm. seuraavia asioita:
e rakennuksen ulkopuolen viihtyvyyden parantaminen
e sisétilojen viihtyvyyden parantaminen
e sisdilman laatu
e sisapuolen heikko valaistus
e WHC-tilat ovat vanhanaikaiset

e tilojen aanieristysta parannettava lahinna ovien kohdalla

ilman laatu on huono ja lampétila vaihtelee voimakkaasti.



Taulukko 1. Kyselyn tulokset piha-alueista ja niiden kunnosta

Piha-alueet ja niiden kunto
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Taulukko 2. Kyselyn tulokset rakennuksen julkisivusta

Rakennuksen julkisivu
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Taulukko 3. Kyselyn tulokset yleisten tilojen kunnosta
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Taulukko 4. Kyselyn tulokset oman tydympariston kunnosta
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Taulukko 5. Kyselyn tulokset yleisten tilojen kunnosta kesalla

Yleiset tilat kesalla
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Taulukko 6. Kyselyn tulokset yleisista tiloista talvella
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Taulukko 7. Kyselyn tulokset oman ty6pisteen kunnosta kesalla
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Taulukko 8. Kyselyn tulokset oman tydpisteen kunnosta talvella

Oma tyopiste talvella

25

20
15
10
B _
0

Hyva Tyydyttava Huono En osaa sanoa

B [dmpotila  Milmanlaatu M vetoisuus



Taulukko 9. Yleista huomioitavaa kiinteiston kunnosta

Yleistda huomioitavaa
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ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN PTS-EHDOTUS

Raportin PTS-osa on kuntoarvion tekijan ehdotus kiinteiston kunnossapitosuun-
nitelmaksi, ja raportissa esitetyt kustannusarviot ovat ennusteita budjetointia var-
ten. Kustannukset ovat vuoden 2016 kustannustasossa ja eivat sisalla arvonli-
saveroa. Hinta on urakoitsijan hinta ilman arvonlisdveroa. Hinta sisaltda kaikki
urakoitsijalle tyosta aiheutuvat valittomat kustannukset, tydmaatekniikan kustan-
nukset ja kohtuullisen katteen. Toimenpide-ehdotukset (PTS) on laadittu 10 vuo-
den jaksolle. Toimenpide-ehdotuksiin ei ole kirjattu vuosittain toistuvia huoltotoi-

menpiteita.

PTS-taulukoissa on esitetty kaikille tarkastuskohdenimikkeille kuntoluokka. Kun-

toluokkien avulla eri rakennusosia voidaan verrata toisiinsa.
Kaytetyt kuntoluokat ovat:

KL5 = uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
KL4 = hyva, kevyt huoltokorjaus 6..10 vuoden kuluessa

KL3 = tyydyttdva, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus

6...10 vuoden kuluessa

KL2 = valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6... 10 vuoden

kuluessa

KL1 = heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

PTS-taulukosta on toimitettu myds séhkoinen versio (Excel), johon toimeksian-
taja voi tehda tarvittaessa muutoksia ja paivityksia.



ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIIKAN PTS-EHDOTUS
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Kohde: KUNNANVIRASTO Huom: _
o Kustannukset, alv =0 %
Vaarankylantie 7 KL5 uusi, ei toimenpiteité seuraavan 10 vuoden aikana
88300 Paltamo KL 4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa hm? 1504
KL 3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa €/m? 28,2
Laatija: Petri Jarvela KL 2 valttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa €/m?/vuosi 2,8
Pvm. 10.8.2016 KL 1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa €/m?/kk 0,2
Suunnittelukulut eivat sisélly arviohintoihin.
Kustannustaso: 2017 |2018|2019|2020|2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Yhteenséa
Kustannukset 1000x €:| 1,1 81 | 2,2 0 |26,5 0 2 2,5 0 0 42,4
KL | maara
1| RAKENNUSOSAT
11 | Alueosat
111 | Maaosat
1114 | Tayttbosat
Maanpinnan kallistaminen 1 era 1
1115 | Penkereet
1116 | Kuivatusosat
Salaojien huuhtelu 3 era 1
1117 | Erityiset maaosat
113 | Paallysteet
1134 | Kasvillisuus 2 | 65jm 15
123 | Runko
1236 | Yldpohjat
Eristeiden korjaus 1 era 0,1
Tuuletuksen parantaminen vanha osa 2 era 0,4
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Tuuletuksen parantaminen uusi osa

era

0,5

124

Julkisivut

1241

Ulkoseinat

Tuuletus putken hatun korjaus

kpl

0,1

1242

Ikkunat

180 m?

24

1243

Ulko-ovet

1244

Julkisivuvarusteet

kpl

13

126

Vesikatot

1263

Vesikatteet

Laajennus osa Vanha huopa pois ja uusi tilalle

380 m?

1264

Vesikattovarusteet (Siséltyy kohtaan 1263)

Vanhaosan huoltosillat.

13

Tilaosat

132

Tilapinnat yleenséa

WC tilojen lattialaatoitukset 6kpl

30 m?

2,5




KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

Kiinteiston tiedot

Tarkastusaika:
Saatila ulkona:

Sisalampdatila:

Kiinteisto:
Osoite:

Huoltoliike:
Osoite:

Kiinteiston vastaava:

Osoite:

Kaytetyt valineet:

15.7.2016
+18°C

+21°C

Kunnanvirasto
Vaarankylantie 7
88300 Paltamo

Paltamon kunta

Rakennusmestari Markku Heikkinen
Paltamon kunta

Vaarankylantie 7

88700 Paltamo

Pintakosteudenosoitin Gann RTU 600
Digitaalikamerat

Sorkkarauta

Taskulamppu
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Kiinteistdn perustiedot

Paivamaara | 10.7.2016 |

15

Nimi Kunnanvirasto
Osoite Vaarankylantie 7
88300 Paltamo
Kunta Paltamo Tontti/tila
Kyla
Tontti
Oma Tontin pinta-ala yhteensa, m?
Vuokra Rakennusten lukumaara, kpl

Kayttotarkoituksen mukaiset tilat

Tila m? kpl Tila m? kpl
Asuintilat Yhteistilat

Kerhohuone Liikenne- ja tekniset tilat

Varastot Muut tilat
Rakennus

Kiinteistotyyppi Kerrostalo Lammitysjarjestelma Vesikeskuslammitys
Valmistumisvuosi 1961/1977 llImanvaihtojarjestelma Koneellinen poisto
Kerrosluku, kpl 3 Antennijarjestelma

Tilavuus, m3

ei tarkemitattu

Porraskaytavat, 1 kpl

Kerrosala, m?

1504

Huoneistoala, m?

Bruttoala, m?

Kayttamaton raken-
nusoikeus, m?

Paaasiallinen ra-
kennusaine

Tiili

Kattotyyppi

Harjakatto/Pulpetti

Kate

Pelti/Huopa

Yleistilat, kpl

Vaestonsuojat

Pesula

Varastot

Askartelu/kerhohuone

Saunat

Kuivaushuone

Pesuhuoneet

Sailytysvarastot kella-
rissa

Tekniset tilat

Ulkoiluvalinevarastot

Talouskellari

Autopaikat

Toteutuneet autopaikat 24
yhteensa, kpl

Autopaikat, sahko 14
Autopaikat, kylma 10
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Kiinteistéssa tehdyt kunnossapito- ja muutosty6t seka niiden ajankohdat

e 1999 Vanhan osan ilmanvaihdon parantaminen

e 2000 Vanhan osan vesikaton uusiminen

e 2005-2006 Lattiamattoja uusittu laajasti



17

KUNTOARVION TULOKSET

1 RAKENNUSOSAT
11 ALUEOSAT

111 Maaosat
1114 Tayttoosat

Maanpinta viettdd vanhan osan eteldpaadyn kulmassa ja pohjoispuolen kul-
massa seindan pain (kuva 1 kuvaliitteessd) ja (kuva 2). Pohjoispuolen sade ja
sulamisvedet ovat paésseet imeytyméan maaperaan, minka seurauksena kella-

rin arkistossa havaittiin seindrakenteen kastumista. (Kuva 8).

Toimenpide-ehdotukset:
Kallistamalla maaperaa ja tiivistamalla tuuletusputken lavistys saadaan vedet joh-

dettua pois rakennuksen perustuksista. (KL1).

1116 Kuivatusosat

Salaojana on S 90 muovisalaojaputkea, minka halkaisija on 90 mm. Salaojaver-
koston tarkistuskaivot ovat betonikaivoja, joiden halkaisija on 300 mm. Kaivon
kannet ovat muovi / valurauta kansia, halkaisijaltaan 300 mm. Kaivon kannet ovat

maanpinnan tasolla.
Toimenpide-ehdotukset:

Salaojat tulee huuhdella viiden vuoden vélein. Samalla salaojajarjestelman toi-

minnan turvaamiseksi salaojakaivojen lietepesat tyhjennetaan.(KL2).
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113 Paallysteet

1131- 1132 Liikenne- ja paikoitusalueiden paallysteet

Liikennealueilla tarkoitetaan ajoneuvo- ja jalankulkuliikenteelle varattuja alueita.
Paikoitusalueella tarkoitetaan ajoneuvojen pihanpuoleista pysakointialuetta. Pai-
koitusalueella autoille on varattu 24 paikkaa.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita. (KL5).

1134 Kasvillisuus

Kiinteiston viheralueet ulottuvat kiinni perusmuurin pintaan. Tama aiheuttaa hai-

tallista kosteusrasitetta perusmuurille. (Kuva 2).

Toimenpide-ehdotukset:

Nurmikko erotetaan perusmuurista asentamalla esim. 400 mm levea kivetys-
kaista. (KL2).

114 Alueen varusteet

1141 Talovarusteet

Talovarusteita ovat lipputanko, polkupyorateline, hiekoitusastia ja rappuralli.
Toimenpide-ehdotukset:

Talovarusteet ovat hyvakuntoisia.(KL5).

12 TALO-OSAT
121 Perustukset

1211 Anturat

Rakennus on perustettu kantavan maapohjan varaan. Perustuksissa ei ollut ha-

vaittavissa painumisesta tai maaperéan routimisesta johtuvia vaurioita.
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122 Alapohjat

1221 Alapohjalaatat

Vanha osa: Alapohjana on maanvarainen betonilaatta, jonka alla on Leca-hark-

kolammaoneristys.

Laajennusosa: Kellarin alapohjana on terasbetonilaatta ja muissa tiloissa on 150

mm terasbetonilaatta, 50 Styrox-eriste ja 60 mm pintalaatta.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.(KL5).

123 Runko

1232 Kantavat seinat

Kantavina seinina toimii kaksoismuurattu tiiliseind ns. sandwis-rakenne, niiden

valissa on mineraalivilla lammdoneristyksena.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.(KL5).

1235 Valipohjat

Vanhan osan valipohjana on terasbetonilaatta.

Uuden osan valipohjat ovat valettuja terasbetonilaattoja joiden paalla on 25 mm

askelaanieristys ja 60 mm teréasbetonilaatta.
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1236 Ylapohjat

Laajennusosa: Ylapohjana on 150 mm terasbetonilaatta ja lammoneristeena 250

mm mineraalivillaa. Ylapohjassa on huono tuuletus.

Toimenpide-ehdotukset:

Vanha osa: Ylapohjana on terasbetonilaatta ja lammoneristeena 200 mm mine-
raalivilla. LAmmoneristeet ovat osittain pois paikoiltaan, mikd aiheuttaa |am-

povuotoja ylapohjan kautta. (Kuva 3). Ylapohjan tuuletus on heikko.
Toimenpide-ehdotukset:

Tuuletusta parannetaan lisdamalla tuuletusputkia vesikatolle tai tuuletus paran-
netaan raystaan kautta.(KL2). Mineraalivillat asennetaan uudestaan paikoilleen.
(KL1).

1237 Runkoportaat

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia. (KL5).

124 Julkisivut

1241 Ulkoseinat

Rakennuksen seinat ovat tiilipintaisia. Silmamaarin tarkasteltuna seinissé ei ha-
vaittu suurempia vaurioita. Tiilipintaiset seinat ovat kunnoltaan hyvat, mutta laa-
jennusosan pohjoispuolella on tiili rapautunut pienelta osin. (Kuva 4). Rapautu-
misen mahdollinen aiheuttaja voi olla seinan vieressa oleva tuuletusputken hattu,

mista sadevesi padsee roiskumaan seinélle.
Toimenpide-ehdotukset:

Tuuletusputken paalle tehdaan metallinen kartio, mika estad veden roiskumisen
seinélle. (KL1).



21

1242 Ikkunat

Vanha osa: Ikkunat ovat puukarmillisia MSK -ikkunoita, joissa on erikseen avat-
tava tuuletusikkuna. Yleiskunnoltaan ikkunat ovat hyvakuntoiset, mutta ulkopuo-
lella on maali alkanut hilseilemaéan. (Kuva 5). Vanhan osan ikkunat ovat alun pe-
rin kaksilasisia ja -pokaisia. Myohemmassa vaiheessa sisdpokaan on asennettu

lisalasi.

Laajennusosa: Ikkunat ovat puukarmillisia MSK -ikkunoita, ja joissakin ikkunoissa
on tuuletusluukku. Ikkunoissa on ulkopuolella havaittavissa haalistumista ja maa-

lin hilseilyd seké elastisen massan puuttumista pokan ja lasin rajasta, (Kuva 6).

Toimenpide-ehdotukset:

Ikkunat kunnostetaan ja huoltomaalataan. Samassa yhteydessa uusitaan tiivis-
teet.(KL2).

1243 Ulko-ovet

Kiinteiston ulko-ovet ovat terasrakenteisia ovia. Ovet ovat hyvakuntoisia.
Toimenpide-ehdotukset:

Ulko-ovien vaihto kannattaa suorittaa osana suurempaa kohdistuvaa remont-
tia.(KL5).

1244 Julkisivuvarusteet

Julkisivuvarusteita ovat talotikkaat. Vesikatolle kulku talotikkailla ei ole turvallista.

Talotikkaat ovat vanhanaikaiset ja niistd puuttuvat turvalaitteet.

Toimenpide-ehdotukset:

Talotikkaat uusitaan maaraysten mukaisiksi. (KL2).
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125 Ulkotasot

1252 Katokset

Sisaantulokatoksena on terasbetoninen laatta, pintamateriaalina bitumikermi-
kate. Katoksen sadevedet paasevét valumaan asfaltille, mika tekee siita ajoit-

tain liukkaan.
Toimenpide-ehdotukset:

Hiekoittaminen on suoritettava sdanndollisesti tai tehtava rakenteellinen parannus

sadevesijarjestelman toimivuuteen.
126 Vesikatot

1261 Vesikattorakenteet

Vesikattorakenteena on paikalla rakennettu pulpettikatto. Kattorakenteissa ei sil-
mamaaraisesti ollut mitddn poikkeavaa havaittavissa. Laajennusosan vesikat-

teen uusimisen yhteydessa tulee kattoa korottaa ja jatkaa raystaiden pituutta.

1263 Vesikatteet

Vanha osa: Vesikatteena on konesaumapeltikatto, joka on uusittu 2000—luvun
alkupuolella, mutta ei ole asennettu aluskatetta katteen uusimisen yhteydessa.
Katto on kunnoltaan hyva, eikd vuotoja ollut havaittavissa, mutta aluskatteen

puuttuminen heikent&é toimivuutta. (Kuva 9).

Laajennusosa: Vesikaton pintamateriaalina on alkuperainen bitumikermi, jonka
kunto on heikko. Kattoluukkujen nostot olivat matalia ja hormien juuret paasseet
repeytymaan. Bitumikermin huonosta kunnosta huolimatta ylapohjassa ei ollut

merkkeja siita, ettd katto olisi vuotanut. (Kuva 11,12).
Toimenpide-ehdotukset:
Vanhan osan vesikatolle asennetaan kulkusillat.(KL4).

Laajennusosan vanha huopakate poistetaan ja asennetaan uusi kumibitumiker-
mikate. (KL1).
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1264 Vesikattovarusteet

Vesikatolla ei ole lainkaan kulkusiltoja ja lapetikkaita, mika rasittaa vesikattoa
siella liikuttaessa. (Kuva 9). Raystaskourut on asennettu liian alas, misté johtuen
kovempi sade valuu niiden yli. Lyhyiden raystaiden vuoksi vesi paasee liséksi
valumaan seinille ja kastelee seindrakenteita.(Kuva 13,14).

Toimenpide-ehdotukset:

Vesikaton uusimisen yhteydessa uusitaan vesikattovarusteet. (KL1).

13 Tilaosat
132 Tilapinnat

1321 Lattioiden pintarakenteet

Lattioiden pintarakenteena on kaytetty vinyylilaattaa, muovimattoa, keraamisia
laattoja ja laminaattia. Lattiapintoja on uusittu laajasti vuosina 2005-2006. Lattia-
pinnat ovat yleisesti kunnoltaan hyvat. WC—tilojen laattalattiat ovat alkuperaiset,
kunnoltaan hyvat, vaikkakin vanhanaikaiset.

Toimenpide-ehdotukset:
WC: tilojen lattialaatoitukset uusitaan.(KL4).

1323- 1324 Sisdkattorakenteet ja pinnat

Tiloissa on maalattuja alas laskettuja levykattoja ja akustovillapintaisia kattoja.
Pinnoiltaan katot ovat hyvakuntoisia. Akustovillakatot ovat paasseet ian myéten
tummumaan ja valtuustosalin katossa on ilmastointiputken kohdalta vuotanut ve-

sia sisélle. (Kuva 15).

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia (KL5).

Porrashuoneet

Porrashuoneet ovat betonirakenteisia ja maalatut. Pinnat ovat hyvakuntoisia.
Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia (KL5).



LITE 1: KUVALIITE

Kuva 2. Sadevedet paasevat valumaan perustuksiin pohjoispaadyn kulmassa ja
sitd myoten tuuletusputkea pitkin arkistoon.
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Kuva 3. Vanhan osan ylapohjan mineraalivillat ovat pois paikoiltaan.

Kuva 4. Laajennusosan pohjoispdadyn tuuletusputken kohdalla tiiliseind on rappeutu-
nut.
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Kuva 5. Etelapaadyn kaytavan ikkunarakenteiden maali on hilseillyt.

Kuva 6. Laajennusosan id&n puoleisen eteisaulan ikkunan maali on hilseilyt. Nuolien
osoittamissa kohdissa poka irronnut liitoksesta seka elastinen massa puuttuu lasin ja
alumiinilistan rajasta.



Kuva 8.

Kuva 7. Talotikkaat vesikatolle ovat vaaralliset.

Arkiston tuuletusputken ympéarys on vuotanut sade- ja sulamisvedet sisélle.

27



Kuva 10. Vanhan osan katto ullakolta, missa on havaittavissa aluskatteen puuttumi-
nen.
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Kuva 12. Laajennusosan piipun juuren liittyminen vesikatteeseen.
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Kuva 13. Laajennusosan raystas ja vesikouru.

Kuva 14. Sadevesi on paassyt valumaan raystaskourun yli laajennusosan pohjoispuo-
lella ja kastellut sein&a.



Kuva 15. Valtuustosalin katossa on ilmastointiputken ymparys kastunut.



