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Tiivistelma

Tarkastelun kohteena oli Maisansalon alueella, Polson tilalla sijaitseva rakennuskanta.
Tarkasteltavia rakennuksia oli yhteensa kymmenen. Rakennuksista on laadittu raken-
nuskohtaisesti Technical Due Diligence raportit paivayksella 16.05.2022.

Tarkastuksen tavoitteena oli kohteessa suoritetun kiinteistokierroksen perusteella arvi-
oida rakennusten tulevia korjaustarpeita 10 vuoden tarkastelujakson aikana. Korjaus-
tarpeille laaditut kustannusarviot ovat vain suuntaa antavia ja lopulliset kustannukset
selvidvat vasta erilaisten kuntotutkimusten, haitta-aineselvitysten, korjaussuunnittelun
ja urakkakilpailutuksen yhteydessa. Korjaustarpeiden seké niiden laajuuden ja kustan-
nusten arvioinnissa on huomioitu ainoastaan tilojen nykyisen kayton jatkuvuuden kan-
nalta valttamattomat korjaustarpeet, jotka tiloihin tulisi suorittaa tilojen nykyisen kaytet-
tavyyden ja laadun sailyttdamiseksi. Mikali rakennuksiin paatetaan tarkastelujakson ai-
kana suorittaa laaja-alaisempi peruskorjaus, kustannukset voivat nousta huomattavas-

tikin PTS-taulukossa esitetyisté arvioista.

Tarkastusten perusteella Ravintolarakennus ja sita palveleva lampokeskusrakennus

seka ranta-alueen saunarakennus ovat ns. jatkuvassa, normaalikaytossa olevaa ra-

kennuskantaa ja ne vaativat teknisten jarjestelmien ja rakennusosien ikdantymiseen

perustuen yllapitavid kunnostus- ja korjaustoimenpiteitd huomioiden niiden kayttokel-
poisuus jatkossa.

Valtaosa alueen rakennuksista on ns. kylmillaan olevaa rakennuskantaa, joissa ei ole
toimintakuntoisia taloteknisia jarjestelmia tai ainakin ne vaativat laajamittaista uusin-
taa. Edella mainittujen kylmien rakennusten osalla on olennaista, etta niiden vesikatto-
jen, ovien ja ikkunoiden kuntoa yllapidetaan ja niita tarpeen mukaan kunnostetaan.
Toimenpiteilla varmistetaan rakennusten kunnon sailyminen nykyisellaan. Yllapitavilla

toimenpiteilla estetdan rakennuksiin muodostuvat hallitsemattomat kosteusvauriot.
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1.4 Technical Due Diligence tarkoitus ja rajaus

TDD-tarkastuksen tarkoituksena oli selvittaa rakennusten rakennus- ja LVIS-teknista
nykytilannetta, kuntoa ja kayttoa. TDD-raportissa arvioidaan rakennuksen 10-vuotis-
kaudella eteen tulevat kunnossapitotoimenpiteet. Liséksi raporteissa esitetddn mah-

dollisesti suosituksia rakenneosien ja teknisten jarjestelmien kuntotutkimuksista.

Huomioitava etté kaikkiin rakennuksen ennen korjaustoimenpiteisiin ryhtymista on
suositeltavaa tehda tarpeenmukaiset kuntotutkimukset, joiden avulla arvioidaan ja
maaritelladn mahdolliset vauriot, niiden laajuudet ja arvioidaan alustavat mahdolliset

korjaustavat.

1.5 Arvioinnin ajankohta

Katselmuksen alustava kohdek&ynti suoritettiin 16.11.2021 ja varsinaiset kohdeha-
vainnot 24.11.2021 ja 20.01.2022.

1.6 Rakennuskanta/ paikannuskaaviot

Seuraavassa kuvassa (kuva 2) on esitetty paikannuskaaviona tarkasteltavien raken-
nusten sijainnit alueella ja rakennuksen nimet. Tarkasteltavia rakennuksia on yhteensa

kymmenen.

_ _ ' Maisansalo
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Makasiini

Kuva 1 .'
Tutkimusalue ja tutkittavat rakennukset paikannettuna kuvassa (Lahde: Paikkatietoik-
kuna).

Kuva 2
Kopterikuva tutkimusalueelta (A-Insindorit Suunnittelu Oy).

_ _ _ Maisansalo
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1.7 Tarkastusten suorittaminen

TDD-arvioinnit on suoritettu rakennuksesta saatavilla olleiden lahtotietojen ja suunni-
telmien seka kiinteistotarkastuksella tehtyjen havaintojen pohjalta. Tarkastuksia suori-
tettaessa lahtotietojen maara oli yleisesti vahainen, joten arvioinnit perustuvat paéosin
kiinteistokierroksilla tehtyihin havaintoihin. Kiinteistokierroksella arvioinnit on tehty ra-
kennetta rikkomattomin menetelmin eli kiertamalla kiinteiston sisé- ja ulkotilat aistinva-
raisin menetelmin. Kiinteistokierroksille ja tarkastusraporttien laatimiseen on osallistu-

nut rakennustekniikan, LVI-tekniikan ja sdhkdtekniikan asiantuntijat.

1.8 Korjausten arviointi

TDD- arvioinnit on suoritettu rakennuksesta saatavilla olleiden lahtétietojen ja suunni-
telmien seka kiinteistotarkastuksella tehtyjen havaintojen pohjalta. Kiinteistokierrok-
sella arvioinnit on tehty rikkomatta rakenteita eli kuntoarvion suorittajat ovat tutustu-
neet rakennuksiin aistinvaraisin menetelmin kdymalla rakennusten sisétiloissa pisto-
koeluonteisesti seka kiertamalla ulkoalueet ja rakennusten ulkopuolet. Arvioinnissa tar-
kastellaan kohteen rakennus- ja LVIS-teknista nykytilannetta, kuntoa ja kayttéa. TDD-
raportissa arvioidaan rakennuksen tulevan 10-vuotiskaudella eteen tulevat kunnossa-
pitotoimenpiteet rakenne- ja LVIS-tekniikan osalta. Raporteissa ei ole otettu kantaa
mahdollisiin tilamuutoksiin eik& kayttotarkoituksen muutoksiin. Arvioinnissa ei mygs-
kaan huomioida rakenteissa mahdollisesti esiintyvia haitta-aineita, joiden esiintyminen
tulee, rakennuksen rakentamisajankohta huomioiden, selvittaa erillisilla haitta-ainekar-

toituksilla.

1.9 Korjausten kustannusarviot

Korjaustarpeille laaditut kustannusarviot on laadittu havaintojen pohjalta suuntaa anta-
viksi. Korjausten todelliset kustannukset tarkentuvat vasta tarkempien kuntotutkimus-

ten, korjaussuunnittelujen ja urakkakilpailutuksien myota.

Rakennuksien PTS-taulukot on esitetty jokaisen rakennusosan erillisessa TDD-rapor-
tissa. Korjaustarpeiden kustannusarviot on esitetty lisaksi rakennusosakohtaisesti ko-

dassa 3.

_ _ ' Maisansalo
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2 Keskeisimmat havainnot ja korjaustarpeet rakennuksittain

2.1 Ravintolarakennus

Rakennus on valmistunut 1914 ja rakennukseen on tehty vuosikymmenien aikana
useita erilaisia tila- ja kayttotarkoitusmuutostoitéa. Nykytilanteessa rakennuksessa toimii

ravintola ja ylékertatiloissa on asuinhuoneita.

Rakennukseen kohdistuu teknisesta ikdantymisesta aiheutuvia korjaus — ja kunnosta-
mistarpeita. Rakennuksen alkuperaistasoinen sahkotekniikka suositellaan uusittavaksi

tarkastelujakson aikana. Kayttévesiputkien seka viemarien uusimiseen tulee varautua.

Rakennuksen markatilat ovat ikdantyneitad ja niiden uusimiseen tulee varautua. Ovet ja
ikkunat suositellaan huoltokunnostettavaksi seka julkisivun puuverhoilut huoltomaalat-
tavaksi. Vesikatto varusteineen on yleisesti hyvassa kunnossa. Kattolyhtyjen alueiden
vauriot tulee kunnostaa. lkaantyneet tilapinnat suositellaan uudistettavaksi tarpeen-
mukaisesti taloteknisten saneerausten yhteydessa. Ryomintatilat tulee puhdistaa sinne

kulumattomasta rakennusjatteesta ja orgaanisesta aineksesta.

2.2 Vanha paarakennus

Vanha p&arakennus on valmistunut oletettavasti 1800-luvulla. Rakennus on kylmilla&an
ja rakennuksessa ei nykytilanteessa ole toimivia taloteknisisa jarjestelmia. Rakennuk-
seen kohdistuu merkittavia korjaus — ja kunnostamistarpeita, joista rakennusteknisesti
merkittavimmat ovat vesikatteen uusinta, puujulkisivujen huoltomaalaus, ikkunoiden ja
ovien kunnostus ja uusinta seka markatilojen uusinta. Teknisesti tulee varautua myos
erilaisiin raskaisiin rakenteellisiin painumavauriokorjauksiin. Rakennuksen alkuperais-
tasoinen sédhkotekniikka seka talotekniset muut jarjestelmat tulee uusia ennen raken-

nuksen mahdollista kayttoonottoa.

_ _ ' Maisansalo
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2.3 Lampokeskus

Rakennus on valmistunut vuonna 1950 luvulla ja rakennus on peruskorjattu v 1975.

Tarkastusten perusteella rakennuksen kohdistuu merkittavia rakennusteknisia seka
taloteknisia korjaustarpeita.

Merkittdvimmat rakennustekniset korjaustarpeet ovat ulkopuolisen kosteudenhallinnan
parantavat toimenpiteet (salaojitus, sokkelin vesieristys), vesikatteiden uusinta, puujul-
kisivujen huoltomaalaus, ikkunoiden ja ovien kunnostus tai uusinta, asuintilojen kos-

teusvauriokorjaukset ja pintarakenneuusinnat sek& markatilojen uusinnat.

Rakennuksen talotekniset jarjestelmat ovat teknisesti ikdantyneita ja niihin vastaavasti
kohdistuu myds merkittavid uusimistarpeita. Alkuperaistasoiset sahkojarjestelmat ja
LVI- tekniset jarjestelmat suositellaan uusittavaksi.

2.4 Pakari

Rakennus on valmistunut 1800 luvulla ja rakennus on peruskorjattu v 1975.

Tarkastusten perusteella tarkastelujaksolla merkittdvimmat korjaustarpeet rakennus-
teknisesti ovat vesikatteen uusinta, puujulkisivujen huoltomaalaus, ikkunoiden ja ovien
kunnostus ja uusinta seka markatilojen uusinta. Teknisesti tulee varautua myoés mah-

dollisiin alapohjavaurioiden korjauksiin.

Rakennuksen alkuperaistasoinen sahkoétekniikka seka talotekniset muut jarjestelmat
suositellaan uusittavaksi tarkastelujakson aikana ennen rakennuksen mahdollista kayt-

toonottoa.

2.5 Kunnalliskodin mielisairasosasto

Rakennus on valmistunut vuonna 1926 ja rakennusta on peruskorjattu vuosina 1974 ja
1982.

Tarkastelun perusteella rakennus on rakennusteknisesti huonokuntoinen ja laajasti
vaurioitunut. Rakennuksen vesikatto vuotaa ja vesikatto/ylapohjarakenteet ovat osin
romahtaneet. Alapohjarakenteet ovat vaurioituneet laajamittaisesti vesivahingon ja

_ _ ' Maisansalo
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kattovuotojen aiheuttamien sade- ja sulamisvesien seurauksena. Rakennuksessa si-

jaitsevat talotekniset jarjestelmat (LVIS) eivat ole kayttdkelpoisia tai kunnostettavissa.

2.6 Saunarakennus

Rakennus on valmistunut vuonna 1976 ja rakennus on peruskorjattu v 2002.

Tarkastusten perusteella tarkastelujakson merkittdvimmat korjaustarpeet rakennustek-
nisesti ovat ulkopuolisen kosteudenhallinnan parantavat toimenpiteet, puujulkisivujen
vaurioiden korjaukset ja huoltomaalaus, ikkunoiden ja ovien kunnostus tai uusinta, ve-

sikatteen uusinta sek& markatilojen uusinnat.

Rakennuksen alkuperaistasoinen sahkotekniikka suositellaan uusittavaksi tarkastelu-
jakson aikana. Rakennuksen LVI- jarjestelmiin korjaus- tai uusimistarpeita aiheutuu
lahinna markatilakunnostusten yhteydessa tehtévista toimenpiteista ja kalusteuusin-

noista.

2.7 Aitta-/ Saunarakennus

Rakennus on valmistunut 1920 luvulla (aitta) ja rakennusta on laajennettu pesuhuone /
saunalaajennuksella 1960 luvulla. Nykytilanteessa rakennus on vai kesakéaytdssa ja

toimi osin varastotilana.

Tarkastusten perusteella tarkastelujaksolla merkittdvimmat korjaustarpeet rakennus-
teknisesti ovat markatilojen uusinnat, mikali ne otetaan kayttoon, puujulkisivujen huol-

tomaalaus, ikkunoiden ja ovien kunnostus.
Hormin ja tulisijojen toimivuus tulee varmistaa ennen niiden kayttdéonottoa.

Rakennuksen alkuperaistasoinen sahkdtekniikka seka talotekniset muut jarjestelmét

suositellaan uusittavaksi tarkastelujakson aikana.

2.8 Navetta

Tillirakenteinen navettarakennus on rakennettu 1920-luvun alussa. Rakennus toimii

l&hinn& kylmé&na varastotilana.

_ _ ' Maisansalo
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Rakennuksessa ei ole kayttokelpoista LVI-tekniikkaa.

Tarkastelun perusteella merkittavin korjaustarve rakennuksen nykytilan ja -kunnon séai-
lyttamiseksi on vesikaton uusiminen sekéa ikkunoiden ja ovien uusiminen ja ajosillan
kunnostus seka vaurioituneiden ja rapautuneiden julkisivutiilien ja saumojen kunnos-
tus. Rakennuksen sahkdtekniikkaan liittyen rakennuksen seinustalla on koko aluetta

palvelevat sahkopaakeskukset, jotka tulisi uusia tarkastelujakson aikana.

2.9 Makasiini

Rakennus on oletettavasti valmistunut vuonna 1922 ja on pitkalti alkuperéaiskuntoinen.

Makasiini ei ole talla hetkella kaytdossa.

Rakennuksessa ei ole LVIS-tekniikkaa. Tarkastelun perusteella merkittavin korjaus-
tarve rakennuksen nykytilan ja -kunnon sailyttamiseksi tarkastelujakson osalla on vesi-

katteen yllapitava kunnostus tai uusiminen tarkastelujakson loppupuolella.

2.10 Aitta

Aitan rakennusajankohta ei ole tiedossa. Aitta toimii télla hetkella puusuojana ja varas-
totilana. Tarkastelun perusteella aittarakennus on hyvakuntoinen ja hyvin huollettu.
Rakennuksen julkisivu on hiljattain maalattu ja parekatto sek& ovi uusittu. Rakennus
vaatii lahinnd normaaleja huoltotoimenpiteitd, kuten huoltomaalauksen seuraavan 10-

vuotisjakson loppupuolella.

_ _ ' Maisansalo
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3 PTS-taulukkojen yhteenveto

Alla olevassa taulukossa on esitetty tarkastettujen rakennuksien 10 vuotiskauden kun-

nossapitotoimenpiteiden kustannusarviot eri rakennuksien korjaustarpeiden vertaile-

miseksi.

Rakennus Rakennus- Huomioita 10 v PTS-Kustannus
VUOSi (X 1000 €) alv 0 %

Ravintolarakennus 1914 678 €
Vanha paarakennus 1800-luku Rakennus "kylmana” 527 €
Lampokeskus 1950-luku 417 €
Pakari 1800-luku Rakennus "kylmana” 227 €
Kunnalliskodin mieli- 1926 Rakennus purkukuntoi- -
sairasosasto nen
Saunarakennus 1976 166 €
Aitta-/ saunarakennus 1920-luku Rakennus "kylmana” 110 €
Navetta 1920-luku Rakennus "kylmana” 300 €
Makasiini 1922 Rakennus "kylmana” -
Aitta - Rakennus "kylmana” -

4 Paivays ja allekirjoitukset

Tampereella 31.10.2022
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