2. YLEISTIETOA TARKASTUKSESTA





Kohde 	Tiedot omistajalta





Pinta-a1a (---m2)	200





Tilavuus (nn3)	-





Kerrosluku		2





Rakennusvuosi	1922





Kayttotarkoitus	Asuinrakennus








Tarkastuspäivä 	30.10.2009





Tarkastaja 		Petri Laukkanen, KR-Tiimi Oy.





Tarkastushetken sää





Pouta, - 0,7 °C, RH = 80,0 % (tiedot Ilmatieteen laitoksen internet- palvelusta).





Tarkastuksessa käytetyt apuvälineet:





		Pintakosteusmittari Doser BS-2.





Rajauksen kohteet:	Ulkorakennuksia ei tutkittu. 





Muuta:		-











3. RAKENNUSTEKNISIÄ TIETOJA KOHTEESTA





Rakennuksen tekniset tiedot perustuvat omistajalta saatuihin tietoihin.





Rakennustapa 	Paikalla rakennettu 2-kerroksinen pientalo.





Perusmuurit	Perusmuurit ovat luonnonkiveä. Rakennuksessa ei ole ulkopuolista vedeneristystä eikä salaojitusta.





Alapohjarakenteet	Puurakenteinen rossipohja, lämmöneristeen tyypistä ei ole tarkempaa tietoa, osittain mineraalivillaa.





Ulkoseinärakenteet	Puurunko. Lämmöneristeenä mineraalivillaa. Lautaverhous. Maalattu edellisen kerran vuonna 2001





Ikkunat ja ovet 	2-lasiset alkuperäiset puuikkunat. Tuuletusikkunat. Ikkunat entisöity vuonna 1999. Lämmöneristetyt puuovet.





Väliseinät	Puurunko ja levyverhous. Saunaosastolla kiviaineiset. 





Välipohja	Puurakenteinen.





Yläpohja	Puurakenteinen, paikalla rakennettu. Lämmöneristeenä purua ja lisäksi mineraali-  ja puhallusvillaa.





Kattomuoto	Harjakatto





Vesikate	Tiilikate, uusittu vuonna 1994. Pahvialuskate. 





Lämmitysjärjestelmä	Suora sähkölämmitys.





Lämmöntuotto	Sähkö + puutulisijat.





Lämmönjako	Levypatterit. S, ph, wc, khh ja eteinen sähkökäyttöinen lattia1ämmitys. Lisäksi tulisijojen säteilylämpö.





Käyttövesijärjestelmä 	Muovia suojaputkessa, uusittu vuonna 1993





Viemäröinti	Alkuperäinen, valurautaa. Saunaosastolla muoviviemäröinti.





Ilmanvaihtojärjestelmä:	Painovoimainen. Korvausilma otetaan tuuletusikkunoiden ja ikkunoiden puitteissa olevien vähäisten rakojen kautta.





Sähköjärjestelmä	Pääasiassa uusittu vuosien aikana. 1-tariffijärjestelmä.





Kunnallistekniikka	Lappeenrannan kaupungin. Tonttiliittymät on uusittu muovisiksi vuonna 1999.








4. OLENNAISIMMAT TEKNISET PITUTTEET JA RISKIT





Tässä kohdassa on lueteltu sellaisia seikkoja, jotka saattavat aiheuttaa asumishaittaa tai korjaamattomina johtaa kohonneisiin korjauskustannuksiin tai joiden ikääntyminen aiheuttaa merkittäviä vaurioriskejä. Tarkastuksessa ei ole tehty mikrobitutkimuksia eikä raportissa oteta kantaa mahdollisten mikrobikasvustojen ihmisille aiheuttamiin haittoihin Sulkuihin on merkitty havaintojen vastaava kohta.





Rakenteet	Alapohjatilan puhdistus ja sadevesien ohjaus (5.1). 


	Ikkunoiden uusimiseen varautuminen (5.3) 


	Vesikaton puhdistus (5.4)


	Saunaosaston korjaukseen varautuminen (5.5)





LVIS:		Valurautaisten viemäreiden uusiminen (5.8)





Kohteen käytön ja kunnossapidon kannalta vähäisemmät mutta toimenpiteitä vaativat asiat on käsitelty vain havaintojen yhteydessä kohdassa 5.





5. HAVAINNOT KOHTEESTA JA TOIMENPIDE-EHDOTUKSET





Raporttiin on kirjattu havainnot, johtopäätökset ja toimenpide-ehdotukset sekä mahdolliset perusteet suositelluille toimenpiteille. Mikäli jostakin kohdasta/rakenteesta ei ole mainintaa, siinä ei ole havaittu tarkastushetkellä normaalista poikkeavia ilmiöitä tai kulumista. Raportti ei ole työselitys, ennen korjaustyöhön ryhtymistä on työtavat ja käytettävät materiaalit suunniteltava kohteeseen sopiviksi.





5.1 Perustukset, alapohja, perusmuuri ja rakennuksen vierusta





Rakennus sijaitsee loivasti rannan suuntaan viettävälla tontilla. Rakennuspaikan perusmaa on kalliota. Maanpinnan muotoilut rakennuksen vierustalla ovat varsin tasaiset tai viettävät loivasti poispäin rakennuksesta. Nurmipinta ulottuu perusmuurin pintaan asti. Rakennuksen perusmuurit ovat luonnonkiveä. Perusmuureissa ei ole vedeneristystä eikä rakennusta ole salaojitettu kokonaisuudessaan. Rakennuksen yläpihan puolelle on omistajan kertoman mukaan tehty salaoja, jolla vesiä ohjataan kauemmas maastoon.


Rakennuksen alapohjarakenteena on puurakenteinen rossipohja. Lämmöneristeiden tyypistä ei ole tarkempaa tietoa. Rossipohja on perustettu luonnonkivien varaan. Rossipohja tuulettuu perusmuurissa olevien aukkojen kautta. Rossipohjan pintamaana on hieno hiekka. Rossipohjatilassa todettiin muutamia kantoja sekä runsaasti puiden kuorta / puuroskia. Lisaksi puurakenteissa todettiin vähäisiä vanhoja kosteusjälkiä. Rossipohjan puuosat ulottuvat paikoin lähelle maanpintaa.





Omistajalta saadun tiedon mukaan alapohjatilasta on otettu materiaalinäytteitä vuonna 1995. Näytteet on tutkittu VTT:n rakennustekniikan laboratoriossa. Tutkimusselostus oli nahtavil1a. Näytteissä on todettu hieman sienikasvustoa sekä hyönteistuhoa. Hyönteistuho on kuolemankellon ja osittain kaarnakuoriaisten aiheuttamaa. Näytteissä ei ollut viitteitä lattiasienestä. Omistajan kertoman mukaan tämän jälkeen rossipohjatilan tuuletusta ja pintavesien ohjausta on parannettu.





Vesikatolta tulevat sade- ja sulamisvedet ohjataan ulkopuolisella vedenpoistojärjestelmällä (räystäskourut ja syöksytorvet) rakennuksen nurkille ja imeytetään maahan. Alapohjarakenteissa on todettu vuonna 1995 viitteitä puutteellisesta tuulettumisesta. Tuolloin korjaussuosituksena on ollut tuuletuksen ja vesien ohjauksen parantaminen, jota on myös osittain tehty. Tehtyjen toimenpiteiden ansiosta alapohjan vauriot eivät todennäköisesti ole pahentuneet.





Puuosissa todetut tummentumat ovat ulkoilmassa normaalisti olevaa mikrobikasvustoa jota esiintyy viileissä ja kosteissa tiloissa. Kosteusvaurioituneet materiaalit tulee poistaa korjausten yhteydessä noudattaen raportin lopussa mainittuja yleisiä korjausohjeita. Lisaksi huonetiloissa suoritettavien korjausten yhteydessä tulee lattiarakenne aukaista ja tarkastaa eristekerroksen ja puurakenteiden kunto mahdollisten vaurioiden varalta katso kohta 5.8.





Korjaussuosituksena alapohjarakenteen tuulettumisen parantamiseksi suosittelen puhdistamaan tuuletustilan ylimääräisistä puujätteistä ja kannoista. Lisäksi tuuletustilaa tulee hieman syventää. Rakennusmääräyskokoelman suositus tuuletustilan korkeudeksi on vähintään 80 cm, joka ei tällä hetkellä täyty koko tuuletustilan alueella. Samassa yhteydessä on syytä vaihtaa pintamaana oleva hiekkamaa paremmin kapillaarisen kosteuden siirtymistä estäväksi maa-ainekseksi.





Rakennuspaikan perusmaana oleva kallio kuljettaa vettä runsaasti alarinnettä kohti. Rossipohjatilan pintamaana on hienoa hiekkaa, joka taas nostaa kosteuden tuuletustilaan. Rakennuksen ulkopuolisen kosteuden pääsyä alapohjatilaan tulee minimoida. Maanpinta tulee muotoilla selvästi rakennuksesta poispäin viettäväksi vähintään 1,5 metrin matkalla. Lisäksi maanpinta rakennuksen vierustalla on suositeltavaa pitää puhtaana kasvillisuudesta ja humuspitoisesta maa-aineksesta noin 50 cm matkalla. Suosittelen poistamaan humuspitoisen maa-aineksen ja korvaamaan sen esimerkiksi sepelikaistalla. Lisäksi vesikatolta tulevat sade- ja sulamisvedet tulee johtaa vähintään 1,5 metrin päähän perusmuureista esimerkiksi betonisin kouruin tai muoviputkistoilla.





Mikäli kosteusongelmaa esiintyy suoritettujen korjaustoimenpiteiden jälkeen tulee tarvittaessa harkita koneellisen kuivaimen asentamista ryömintätilaan. 





5.2 Ulkoseinät ja julkisivut





Ulkoseinät ovat puurakenteisia. Alkuperäisenä lämmöneristyksenä on ollut purua. Seinärakenteet on avattu, eristeet vaihdettu, ulkopuolelle on asennettu tuulensuojalevytys ja lahovauriot korjattu ja uudet julkisivuverhoilut asennettu vuonna 1995. Julkisivuverhous on maalattu edellisen kerran vuonna 2001. Julkisivuverhouksen kunto on hyvä.





Rakennuksen julkisivut eivät vaadi erityisiä toimenpiteitä tällä hetkellä.





Puurakenteiset osat vaativat säännöllistä huoltoa 10 - 15 vuoden välein, muutoin vaarana on puumateriaalin turmeltuminen ja korjauksen vaikeutuminen. Huoltoväli voi olla säärasitetuimmilla sivuilla lyhyempikin.








5.3 Ikkunat ja ulko-ovet





Rakennuksen ikkunat ovat alkuperäisiä puuikkunoita. Ikkunat on entisöity vuonna 1999. Ikkunoissa on lisäksi tuuletusikkunat. 1kkunoiden kunto on hyvä.





Rakennuksen ulko-ovet ovat lämmöneristettyjä puurakenteisia ovia. Ovet ovat hyväkuntoiset.





Puurakenteiset ikkunat ja ovet vaativat säännöllistä huoltoa materiaaleista, ilmansuunnista ja väreistä riippuen noin 5 - 10 vuoden välein, muutoin vaarana on puumateriaalin turmeltuminen ja korjauksen vaikeutuminen.





Ikkunoiden osalla suosittelen harkitsemaan ikkunoiden uusimista nykyaikaisiksi 3- lasisiksi MSE-puualumiini-ikkunoiksi. Suosituksen perusteena on nykyaikaisten ikkunoiden parempi energiataloudellisuus.





5.4 Yläpohja ja vesikatto





Rakennuksen vesikatteena on tiilikate. Katteen alle on asennettu pahvialuskate (Panssari-kate). Katto on uusittu vuonna 1994. Katolla käynnin yhteydessä todettiin katteen pinnassa 1ehtia ja sammalta. Hormin ympärys on pellitetty ja hormin päässä on suojahattu.





Rakennuksessa on ulkopuolinen sadevedenpoistojärjestelmä (räystäskourut ja syöksytorvet), joilla vesikatolta tulevat sade- ja sulamisvedet ohjataan maahan. Räystäskouruissa todettiin roskia. 





Rakennuksen yläpohja on paikalle tehty puurakenteinen. Yläpohjan lämmöneristeenä on alkuperäisenä purua. Lisäksi vesikattokorjauksen yhteydessä yläpohjaan on lisätty mineraali- ja puhallusvillaa lisälämmöneristeeksi. Sivu-ullakko-onteloissa on lisälämmöneristeenä uretaanilevytys. Ullakko-ontelo tuulettuu räystäiden kautta. Onteloissa käynnin yhteydessä todettiin aluskatteen pinnassa kosteusjälkiä. Hormin kyljessä todettiin hieman tummentumaa.





Tiilikatteen tekninen käyttöikä on noin 50 vuotta, joten katteella on vielä runsaasti käyttöaikaa jäljellä.


Aluskatteen pinnassa todetut kosteusjäljet ovat todennäköisesti syntyneet tiilikatteen alapintaan tiivistyneen (kondensoituneen) kosteuden seurauksena. Suosittelen parantamaan ullakko-ontelon tuulettumista tekemällä rakennuksen päätyihin 20 cm aukot. Aukot tulee varustaa säleköillä, etteivät pieneläimet pääse ullakko-onteloon.





Rakennuksen hormin kyljessä havaittiin rikkihapokkeen aiheuttamaa tummentumaa. Rikkihapoketta on imeytynyt hormin yläpään kylmään osaan savukaasujen sisältämän kosteuden ja karstoittumisen mukana. Jotta karstoittuminen saataisiin estettyä, suosittelen sisäpiipun asentamista lämmityshormeihin. Lisaksi ullakko-ontelon osalla on syytä uusia hormin kyljen suojarappaus alueelta, johon rikkihapoketta on kerääntynyt. Suosittelen myös tarkastuttamaan hormistot kokonaisuudessaan nuohoojalla tai palotarkastajalla.


Vesikatteen kunto on hyvä tarkastaa syksyisin ja keväisin sekä puhdistaa katteen pinta roskista. Puhdistus tulee suorittaa mekaanisesti (harjaamalla). Suosittelen puhdistamaan vesikaton lähiaikoina. Suoritettavien huoltotoimenpiteiden yhteydessä tulee tarkastaa katteen kiinnitys ja läpivientien juurien tiivistykset. Samassa yhteydessä tulee myös sadevesikourut puhdistaa ja tarkastaa.





5.5 Märkä- tai kosteat tilat





Saunaosasto





Pesuhuoneen lattia ja seinäpinnoitteena on laatoitus. Löylyhuoneen lattia on laatoitettu ja seinät ovat paneloituja. Tilat on korjattu vuonna 1993. Korjauksessa pesuhuoneen seinät on avattu ja kosteusvauriot korjattu sekä lisäksi seiniin on tehty sisäpuolinen kuorimuuraus.





Suoritetussa kosteusmittauksessa pesuhuoneen lattiasta lattiakaivon ympärillä todettiin hieman kohonneita kosteusarvoja. Muualla pesu- ja 1öylyhuoneessa ei todettu normaalista poikkeavia kosteusarvoja. Pesuhuoneen lattialaatoitusten todettiin paikoin olevan kopoja (laatta kuulostaa ontolta koputettaessa).


Pesutilojen laatoitetuissa rakenteissa esiintyvät kohonneen kosteuden alueet ovat tyypillisiä. Kosteus on peräisin tiloissa käytetystä vedestä, joka imeytyy laatoituksen alle sen kiviaineisten saumojen kautta. Kosteudesta ei ole haittaa rakenteiden ollessa vedeneristetty asianmukaisesti nykymääräykset täyttavallä vedeneristysjärjestelmällä. Kosteudesta ei myöskään ole haittaa kiviaineille vaan vaarana on kosteuden leviäminen puurakenteisiin ja niiden vaurioituminen. Korjausaikana ei ole ollut käytettävissa nykyisen kaltaisia vedeneristystuotteita.





Suosittelen varautumaan saunaosaston korjaukseen lähivuosina. Korjaussuosituksen perusteena ovat rakenteiden puutteellinen vedeneristys ja todetut kohonneen kosteuden alueet.





Tilan seuraavan korjauksen yhteydessä kaikki pintamateriaalit tulee poistaa runkoa myöten. Mahdollisesti vaurioituneet materiaalit tulee uusia noudattaen puolen metrin varoaluetta terveeseen materiaaliin. Kiviaineisten rakenteiden kunto tulee tarkastaa rakennekosteusmittauksin. Tarvittaessa rakenteet tulee kuivattaa ja kuivatustulos varmistaa, koska märälle alustalle tehty vedeneristys irtoaa alustastaan.





Korjauksessa pesuhuoneen seinä- ja lattiarakenteet sekä löylyhuoneen lattiarakenne tulee vedeneristää korjaushetkellä voimassaolevia vedeneristysmääräyksiä noudattaen ennen uudelleen laatoittamista. Korjauksessa lattiakaivo tulee uusia. Nykyisessä kaivossa on kuparinen korokerengas, jonka liitokset ja läpivienti itsessään jo aiheuttavat kosteusvaurioriskin.





Laatoitetuissa rakenteissa olevien läpivientien tiivistysten kuntoa on suositeltavaa seurata säännöllisesti ja korjattava pienetkin puutteet välittömästi. Elastiset saumamassat tulee uusia noin 6 vuoden välein.





Suosittelen uusimaan tilan lattialämmityksen korjauksen yhteydessä. Suosituksen perusteena on lattialämmityksen ikä. Lattialämmityksen ympärivuotinen käyttö ja pintojen kuivaaminen lastalla käytön jälkeen on suositeltavaa.





Wc





Wc-tilan lattia on laatoitettu. Seinät ovat tapetoituja 1evyseiniä kalustevälin ollessa laatoitettu. Tilassa ei todettu normaalista poikkeavia kosteusarvoja.





Wc-tila ei vaadi erityisiä toimenpiteitä tällä hetkellä. 





Kodinhoitohuone (kuva 1)





Tilan seinät ja lattia on laatoitettu. Tilassa ei todettu normaalista poikkeavia kosteusarvoja.





Kodinhoitohuone ei vaadi erityisiä toimenpiteitä tällä hetkellä. Rakennuksen viemäröinnin uusimisen yhteydessä suosittelen vedeneristämään kodinhoitohuoneen ja wc:n lattiat.





5.6 Muut sisätilat, tulisijat





Muissa sisäti1oissa ei todettu normaalista poikkeavia havaintoja. Tulisijojen kuntoa ja toimintaa ei tutkittu. 





5.7 Lämmitys





Rakennuksessa on suorasähkölämmitys ja lisäksi on puutulisijoja. Lämmäntuotto tapahtuu sähköllä ja puulla. Lämmönjako on toteutettu pääasiassa levypatterein. Saunassa, pesuhuoneessa, eteisessä, wc:ssä ja kodinhoitohuoneessa on sähkökäyttöinen lattialämmitys. Lämmitysjärjeste1man pattereita on osittain uusitta suoritettujen korjausten yhteydessä.





5.8 Vesi- ja viemärilaitteet





Rakennuksen käyttövesijohdot ovat muovia suojaputkessa. Käyttövesilinjat on uusittu vuonna 1993. Rakennuksen viemäröinti on pääasiassa alkuperäinen ja valurautaa. Saunaosaston viemäröinti on muovia.


Rakennus on liitetty Lappeenrannan kaupungin kunnallistekniikkaan. Tonttiliittymä on uusittu muoviksi vuonna 1994.





Lamminvesivaraaja on vuodelta 1993 ja sijaitsee kodinhoitohuoneessa. Varaajan ylivuotovedet on ohjattu tilan lattiakaivoon.





Muovisten käyttövesilinjojen ja viemäreiden tekninen käyttöikä on noin 50 vuotta, jota on vielä runsaasti jäljellä. Lämminvesivaraajien tekninen käyttöikä on noin 25 vuotta. Varaajien käyttöiän on todettu kuitenkin vaihtelevan runsaasti riippuen varaajan tyypistä ja käytetyn veden laadusta. 





Valurautaisten viemäreiden tekninen käyttöikä on 50 vuotta, joka on jo reilusti ylittynyt. Suosittelen uusimaan rakennuksen alkuperäiset valurautaiset viemärit lähiaikoina. Viemäreiden uusimisen yhteydessä tulee alapohjarakenteen kunto tarkastaa rakennetta avaamalla ja korjata mahdolliset vauriot noudattaen raportin lopussa mainittuja yleisiä korjausohjeita. 





5.9 Ilmanvaihto





Rakennuksessa on painovoimainen ilmanvaihto. Korvausilma otetaan tuuletusikkunoiden ja ikkunoiden puitteissa olevien vähäisten rakojen kautta. 





Painovoimaisessa ilmanvaihtojärjestelmässä tulo- ja poistoilmareitit tulee pitää jatkuvasti avoimina. Painovoimaista ilmanvaihtoa koskevat määräykset ja suositukset TR 56-10591.





Ilmanvaihtohormit on suositeltavaa nuohouttaa 10 vuoden välein. Suosittelen nuohouttamaan ilmanvaihtohormit lähiaikoina.





5.10 Sähköistys





Rakennuksen sähköjärjestelmät on pääsääntöisesti uusittu suoritettujen korjausten yhteydessä. Osa johdotuksista on kuitenkin vielä alkuperäisiä. Rakennuksessa on käytössä 1-tariffijärjestelmä. Järjestelmässä ei havaittu päällepäin näkyviä vikoja ja puutteita. 





Sähköjärjestelmän ja laitteiden tekninen käyttöikä on noin 30-50 vuotta. Sähköjärjestelmän tarkastusta suositellaan tehtäväksi asuinrakennuksiin 30 vuoden välein. Suosittelen tarkastuttamaan järjestelmät sähköalan asiantuntijalta. Lisäksi suosittelen uusimaan alkuperäiset sähköistykset suoritettavien korjausten yhteydessä. 





5.11 Palovaroittimet





Rakennuksessa oli tarkastushetkellä testinapista toimivat palovaroittimet.





6.VAURIOIDEN KORJAAMINEN JA KORJAAMATTA JATTAMISEN RISKIT





Rakenteet tulee tehdä ja korjata käyttötarkoituksen asettamien vaatimusten mukaisiksi tarkoitukseen soveltuvista materiaaleista siten, että ne eivät pääse mm. kosteudesta vaurioitumaan. Ennakoivat huoltotoimet ja syntyneiden tai havaittujen vaurioiden pikainen korjaaminen säästävät kustannuksia ja pitävät yllä rakennuksen arvoa. Mikäli vaurioita tai puutteita on tarkastuksessa havaittu eikä toimenpiteisiin ryhdytä, vaurio tai haitta yleensä pahenee ja laajenee. Tällöin korjaaminen hankaloituu ja korjauskustannukset kasvavat. Korjaamaton vaurio voi muodostaa haitan asumiselle. Kosteusvaurioisten rakenteiden korjauksissa on aina huomioitava seuraavat seikat:





1. Kaikki kostuneet ja vaurioituneet rakennusmateriaalit on vaihdettava noudattaen 500 mm:n varoaluetta. Myös homeitiöiden saastuttamat pintamateriaalit on vaihdettava ja ilmanvaihtokanavat nuohottava.


2. Lattioiden kostuneet betonirakenteet ja eristeet on kuivattava tai vaihdettava ennen pinnoitusta.


3. Pesutilojen lattioihin ja seiniin on rakennettava asianmukaiset vedeneristykset.


4. Uudet kosteiden tilojen seinärakenteet on mahdollisuuksien mukaan rakennettava tuulettuvina.


5. Home- ja lahovaurioisten rakenteiden purku- ja kuivatustyössä on käytettävä vähintään P2-suodatusluokan hengityssuojaimia ja työssä syntyvä pöly on ohjattava ulkoilmaan. Korjattavassa rakennuksessa asuminen ei ole suositeltavaa purkutyön aikana.








