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1 JOHDANTO

Opinndytetyon tarkoituksena on péivittdd ja kehittdd opinndytetyon toimeksiantajayri-
tykselld kédytossd olevaa mirkétilojen kuntoarvion toimintamallia. Tarkoituksena on
kdyda lapi mérkatilojen kuntoarviossa tarkastettavat rakenneosat ja niissd yleisesti
kohdattavat virheet ja/tai puutteet. Tyossd kdyddan suppeasti ldpi myOs méarkitilojen

kuntoarviossa kdytettavit tutkimusmenetelmiit.

Opinndytetyon tilaaja yrityksen kéytossd oleva toimintamalli on ldht6tilanteessa sel-
lainen, ettd kuntoarvion tarkastuskierroksella tehdyt havainnot ja puutteet kirjataan pa-
periselle tarkastuskortille, josta ne kirjataan my6hemmin raportointivaiheessa tietoko-
neelle huoneistokohtaisiksi tarkastuskorteiksi. Yrityksen kédytdssd oleva kuntoluokitus
el ole Rakennustiedon ohjekorttien mukainen. Opinnéytetydssd kuntoluokitus ja kun-
toluokan mairdytyminen péivitetidn RT-ohjekortteissa annettujen ohjeistuksen mu-
kaiseksi. Ohjekortit eivét ole médrdyksid mutta suosituksia ja niitd tulkitaan hyvéni
rakennustapana. Néin kuntoarvioraporteista saadaan vertailu kelpoisempia ja saadaan
yritykselle kdyttoon yhteneva toimintatapa. Toimintamallia péivitetddn vanhasta pa-
perisesta versiosta suoraan digimuotoon tulevaksi, kuten esimerkiksi mobiililaitteella
taytettiviksi tarkastuskortiksi kylpyhuoneittain. Loppuraporttimallin siséltod tarkas-
tellaan ja pdivitetddn. Raporttia selkeytetédn niin etté, lukijan on helpompi saada kasi-
tys koko kiinteiston markétilojen kunnosta ja millaisiin toimenpiteisiin kuntoarvion
tilaajaa ohjeistetaan tulosten perusteella sekd kuinka kiireellisid toimenpiteet ovat.
Mirkétilan kuntoarvion pohjalta kiinteiston jokainen mirkétila madraytyy kuntoluok-

kaan ja tilalle annetaan arvio jéljelld olevasta teknisestd kéyttoidsta.

Péivitetty toimintamalli testataan kdytdnndssa kerrostalossa Satakunnassa, jossa on 28
kappaletta mairkitiloja, jotka taloyhtié on tilannut kuntoarvioitavaksi. Mérkitilojen
kuntoarvion suorittaminen kohteeseen sisaltda kaikki kolme vaihetta, valmistautumi-

nen, kohdekdynti sekd loppuraportin laadinta. Kuntoarvion tilanneen asunto-



osakeyhtion kommentteja péivitetystd raportista ei ehditty saamaan ennen tdmén opin-

ndytetyon valmistumista.

2 MARKATILOJEN KUNTOARVIO

Mirkétilojen kuntoarvion tavoitteena on selvittda tilojen kunto ja arvioida mahdollisia
korjaustarpeita seka jiljelld olevaa teknistd kdyttdikaa kylpyhuoneittain. Markatilalla
tarkoitetaan huonetilaa, jonka lattiapinta joutuu tilan kdyttdtarkoituksensa vuoksi ve-
delle alttiiksi ja jonka seindpinnoille voi roiskua tai tiivistyd vettd (esim. kylpyhuone,
suihkuhuone, sauna)” (Kosteudenhallinta.fi, 2020). Kylpyhuoneittain tehtyjen tarkas-
tuskorttien pohjalta laaditaan raportti, jossa kerrotaan koko kiinteiston mérkétilojen
kunto. Kuntoarvio perustuu pdédosin aistienvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja kiin-
teiston asiakirjoista saatuihin tietoihin. Tarvittaessa tehddén rakenteita rikkomattomia
mittauksia. Kuntoarviossa annettava kuntoluokka kuvaa arvioitavan kohteen kuntoa ja

kuinka kiireellistd on suorittaa kunnossapito- ja korjaustéitd (RT-103098, 2019, s. 1).

RT-ohjekorteista l10ytyy ohjeistus koko kiinteiston kuntoarvion tekemiseen muttei suo-
raan yksiloityd ohjetta mérkatilojen kuntoarvion suorittamiseen. Yritykset, jotka néita
tekevit ovat jokainen soveltaneet niistd omanlaisensa nikemyksen, jotka saattavat olla
erilaisia riippuen hieman kidyttotarkoituksesta. Toimeksiantajayrityksen toimintamal-
lissa tila pilkotaan eri osa-alueisiin, jotka tarkastetaan. Osa-alueet kdyddan lipi koh-
dassa 2.4. Niiden rakenneosien tarkastuksen pohjalta saadaan tilalle kuntoluokka ja

arvioitu jéljelld oleva tekninen kayttoika.

Yleisimmissi tilanteissa useiden mirkétilojen kuntoarvion tilaajana toimii taloyhtio,
jossa raportti toimii taloyhtion tydkaluna heidén tehdesséd paatoksia isoista peruskor-
jauksista, esimerkiksi linjasaneerauksesta. Monissa tilanteissa, joissa taloyhtion kyl-
pyhuoneista suurin osa on huonokuntoisia, niin silloin kynnys toteuttaa perinteinen
putkiremontti on huomattavasti pienempi, kun taas tilanteessa, jossa suurin osa kylpy-

huoneista on uusittu ldhivuosina. Markétilojen kuntoarvio voidaan suorittaa myos



omakotitaloon, liiketilaan tai toimistotilaan. Ndissé tilanteissa yleensd on kyseessd

kiinteiston tai osakkeen myynti ja halutaan tietdd markétilan kunto.

Mirkétilojen tekninen kayttoikd vaihtelee normaalissa rasitusluokassa 15-30 vuoden
vililld. Kayttdikdan vaikuttaa kylpyhuoneen rakennus- tai peruskorjausajankohta ja
siind kdytetyt materiaalit ja menetelmait. (RT-18-10922, 2008, s. 11)
RT-ohjekortissa (RT-103003, 2019, ss. 3-4) annetaan kuntoarvioijalle tiettyjd vaati-
muksia. Ohjekortissa sanotaan:

Kuntoarvioijan tulee tuntea omalta ammattialaltaan mm.

e voimassa olevat sdddokset ja viranomaismadraykset

e kohteessa kiytetyt uudet ja menneiden vuosikymmenien rakennus-,
talo- ja sdhkdtekniset menetelmit ja -materiaalit

e rakenteiden, rakennusosien ja laitteiden kulumis- ja vauriomekanismit
sekd niiden etenemisnopeudet eri olosuhteissa

e crilaisten ja eri-ikdisten rakenteiden, rakennusosien ja laitteiden tyypil-
liset vauriot ja riskit

e piilossa olevien rakenteiden vililliset arviointikeinot

e rakenteiden kosteusteknisen toimivuuden arviointi

e Kkéytettidvissd olevat perinteiset sekd uusimmat korjausmenetelmait ja -
materiaalit

e kuntoarviossa ja kuntotutkimuksissa tehtdvien mittausten, néytteiden
oton, testausten yms. periaatteet ja tarkoitukset

e uusien rakennusosien ja laitteiden ominaisuudet ja soveltuvuuden ra-
joitukset

e korjauksissa kéytettdvien rakennusosien, laitteiden ja materiaalien
kayttoidt, kunnossapitojaksot ja -kustannukset

e energian ja veden kulutukseen vaikuttavat tekijat, kdytettdvissd olevat
sddstokeinot ja niiden kannattavuudet

e kosteus- ja mikrobivaurioiden syntymiseen vaikuttavat tekijat

e keinot tilojen toimivuuden, turvallisuuden ja viihtyvyyden parantami-
seen.

Kuntoarvion tekemisessd tarvittavaa osaamista voidaan todentaa esimerkiksi
Pétevoitynyt kuntoarvioija-patevyydelld (PKA)

Rakennuksen kuntoarvioijan pitevyyden voi hakea FISE:It4d. FISE Oy on rakennus-,
LVI- ja kiinteistoalalla toimiva henkilopatevyyksid toteava ja niiden kehittimiseen
keskittyvayritys. Rakennuksen kuntoarvioija pitevyydelld ei ole erillisid patevyys-
luokkia. FISE:1l4 on tietyt patevyysvaatimukset, jotka koostuvat koulutus-, tyokoke-
mus- ja tyondytevaatimuksista. Vaatimukset lyhennettyni ovat:

Ammattikorkeakoulu tutkinto joko rakennus-, LVI-, sdhko- tai kiinteistoalalta
FISE:n hyvidksymé rakennuksen kuntoarvioija PKA koulutus

Hyviksytysti suoritettu PKA-pétevyystentti

Vihintddn 5 vuotta tydkokemusta tehtavisti kiinteistd- tai rakennusalalla
Tyo6ndyte kuntoarvioraportista aidossa kohteessa



Pétevyyttd haetaan FISE:Itd ja on voimassa 7 vuotta kerrallaan. Tarkemmin tietoa pa-
tevyyden vaatimuksista FISE:n sivuilta (FISE Oy, 2022).

2.1 Mirkitilan kuntoarviossa kéytettidvit tutkimusmenetelmét

Mirkétilojen kuntoarviossa tarkastuskierros perustuu pdédosin aistinvaraisiin havain-
toihin seki pintoja rikkomattomiin tutkimusmenetelmiin. Tarkastellessa rakenteita tu-
lee olla varovainen, ettei rakenteisiin tehda uusia vaurioita. Tarvittaessa tilaan suosi-
tetaan tehtivéksi tarkempia kuntotutkimuksia. Kuntoarviossa kéytettivét tutkimusme-
netelmit eivat vilttimatta riitd ilmaisemaan mahdollisia piilevid vaurioita. Kuntotut-
kimukset ovat perusteellisempia ja niissd kdytetdéin jo pintoja rikkovia menetelmia ja
selvitetddn tarkemmin vauriota, vaurionriskejd, niiden syitd, laajuutta ja arvioidaan
vaurion etenemistd (RT-103098, 2019, s. 7). Kuntotutkimuksia mérkatiloissa voivat
olla esimerkiksi:

e sisdilmaston kuntotutkimus

e rakenteiden kosteustekninen kuntotutkimus
e ldmpokuvaukset

e betonirakenteiden kuntotutkimukset

e vesi- ja viemdrilaitteistojen kuntotutkimus

e [v-kuntotutkimus
(RT-103003, 2019, s. 7)

Aistienvaraisilla tarkasteluilla tarkoitetaan tissa tilanteessa haju- ja ndkdaistinvaraisia
tarkasteluja. Rakenneosat ja LVIS-jirjestelmit tarkastetaan silmédméérdisesti ja eri-
tyistd huomioita kdytetddn kohtiin, joissa voidaan olettaa suuremmalla todennékoisyy-
delld olevan mahdollisia puutteita, esimerkiksi suihkun roiskevesialue, lapiviennit, lii-
toskohdat sekd LVIS-tekniikan liitoskohdat. Silmédmaéérdisesti havaitut puutteet kirja-
taan tarkastuskorttiin ja kuvataan jotta ne pystytddn huomioimaan kuntoluokituksessa

ja loppuraportoinnissa.

My®os hajuaistinvaraisella tarkastelulla pystytddn havaitsemaan, onko tilassa mahdol-
lisia home- ja mikrobivaurioita. Jos tilassa on tunkkainen haju, voidaan epiilld mikro-
bikasvuston esiintymistd. (RT-05-10710, 1999, s. 5) Tamai ei silti pois sulje silti sité,

ettel rakenteiden sisilld voisi olla kosteuden aiheuttamia vaurioita.



Rakenteiden tarkastelussa voidaan apuna kéyttda kevyitd kasityokaluja, joiden avulla
pystytddn esimerkiksi tunnistamaan irtonaiset (kopot) laatat seini- ja lattiapinnoilla.
Lattian kallistusten tarkastelussa voidaan tarvittaessa kéyttdd apuna vatupassia, jolla
saadaan selvitettyd kaatojen riittdvyys. Rakenteita ei tule vaurioittaa tarkastelua teh-

dessa.

Kuntoarvion tarkastuksessa suoritetaan kosteusmittauksia pintakosteusmittarilla. Esi-
merkiksi kuvassa 1 esitetylld laiteyhdistelmélld kosteusmittari Gann Hydrotest LG 2
johon on liitetty Gann B 50 pinta-anturi, joka on kiytdssd my0s opinndytetydn toimek-

siantajayritykselld.

.-O.

M
s HYOROTEST LG 2

Kuva 1 Gann Hydrotest LG 2 ja pinta-anturi B 50

Pintakosteusmittarilla tehtdvit mittaukset perustuvat tutkittavan materiaalin sdhkon-
johtavuuteen ja/tai dielektrisyyteen. Pinta-anturit reagoivat materiaalissa olevaan kos-
teuteen, mutta eivét pysty kertomaan missd kohdassa rakennetta kosteus on. Mittaus-
menetelma ei ole kovin tarkka, joten mittaustuloksia voidaan kéyttdd 1&hinnd suuntaa
antavina ja niiden avulla voidaan miettid, onko tarvetta suorittaa tarkempia tutkimuk-
sia. Pintakosteusmittari soveltuu parhaiten mahdollisten ymparistéddn kosteampien

kohtien paikantamiseen. (Sisdilmayhdistys ry, 2022)

2.2 Kuntoluokat ja tekniset kayttoiét

Kuntoarvioissa tila madrdytyy kuntoluokkaan. Kuntoluokka mééraytyy kunnon ja kor-

jaustarpeen  kiireellisyyden  perusteella.  Kuntoarvioitsija  suorittaa  tilan



kuntoluokituksen yrityksen ohjeistuksen mukaisesti. Luokituksen perusteella tiloja

pystytiddn vertaamaan toisiinsa. RT-ohjekortissa on annettu kuntoluokat 1-5 jotka on

esitetty taulukossa 1.

Kuntoluokka | Kuvaus
5 uusi, el toimenpiteitd seuraavan 10vuoden kuluessa
4 hyvé, kevyt huoltokorjaus 610 vuoden kuluessa
tyydyttiva, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai perus-
: korjaus 6-10 vuoden kuluessa
valttidva, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 610
? vuoden kuluessa
1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Taulukko 1, Kuntoluokat (RT-103098, 2019, s.1)

Kuntoluokista suurin luku viisi on kaikkein parhain luokitus ja sitten taas pienin luo-

kitus yksi viittaa sithen, ettd toimenpiteisiin olisi ryhdyttdvd mahdollisimman pian tai

ainakin ldhiaikoina.

Mirkétilan kuntoluokan méérdytymiseen vaikuttaa my0s ohjekortissa Kiinteiston tek-

niset kayttoidt ja kunnossapitojaksot (RT-18-10922, 2008) annetut keskiméariiset tek-

niset kdyttoidt rasitusluokittain. Kayttiessé kyseisid tietoja on aina otettava huomioon:

rakennustyyppi ja niiden kayttotilanteet
rakennuksen, rakennusosien ja jéarjestelmien ikd
huollon merkitys

olosuhteet

rasitusluokat

kayttotarkoitusmuutokset

Mairkétilojen kuntoarviossa kisiteltdvien rakenneosien keskimiirdiset tekniset kayt-

toidt késitellddn tarkemmin seuraavissa kappaleissa rakenneosa kohtaisesti.



2.3 Tarkasteltavat rakenneosat

Yrityksen toimintamallissa tarkastuskierroksella mérkitilan rakenneosien kuntoa arvi-
oidaan edelld mainittuja menetelmid kayttden. Markétila on jaoteltu kuuteen eri osa-
alueeseen, joita ovat katto-, seini- ja lattiapinnat, ldpiviennit ja liitokset, tilavarusteet
sekd LVIS-tekniikka, jotka on esitetty kuvassa 2. Seuraavissa kappaleissa kdydaan ldpi
mihin asioihin eri rakenneosia tarkastellessa tulisi kiinnittdd huomioita. Tarkastelta-
vien rakenteiden sisiltd saattaa vaihdella kohteiden vililld, koska eri aikakausina ra-
kennetut kiinteistot on toteutettu eritavoilla. Seuraavissa kappaleissa on esitetty ylei-

simmat kohdat kiinteistdjen markitilojen tarkasteltavista rakenneosista.

Katto

Tilavarusteet LVIS-jarjestelmat

Lapiviennit ja
litokset

Kuva 2 Tarkasteltavat rakenneosat

2.3.1 Katto

Mirkatilan kattopintaa tarkastellessa tulee havainnoida katon pintamateriaali ja siind
mahdollisesti olevat virheet ja puutteet. Kattopintojen puutteina voi olla pinnan kulu-
neisuuden tai ikddntymisen lisédksi mahdolliset havainnot kosteusvaurioista ja maalin

tal tasoitteen irtoilusta.

Kattopinnoissa havaitut maalin tai tasoitteen irtoilu saattaa johtua pelkistdén ikdanty-
misestd mutta voi olla myods merkki kosteusvauriosta. Néissi tilanteissa tulee katto-

pintaan tehdd kosteusmittauksia pintatunnistimella. Esimerkiksi kuvassa 3 havaitut



tummat jiljet kosteudesta tai pintaan muodostuneet homepilkut ovat monesti merkki

riittdmattomastd ilmanvaihdosta, ja kosteus pdésee tiivistymddn kattopintaan aiheut-

taen homekasvustoa.

Kuva 3 Homekasvustoa katossa riittamdttomdstd ilmanvaihdosta johtuen

Kattopintoihin voi tulla my6s vaurioita yldpuolella sijaitsevasta kylpyhuoneesta. Koh-
teissa tdytyy aina muistaa ajatella voiko katossa havaitut vauriot olla perdisin ylédpuo-
lisesta kylpyhuoneesta ja esimerkiksi sen puutteellisesta vedeneristyksesta.
Mirkatiloissa kattopintojen tekninen kayttdikd on 15-25 vuotta. Tekniselld kayttoidlla
tarkoitetaan uusintakasittelyn vilid. (RT-18-10922, 2008, s. 11)

2.3.2 Seinat

Tilan seindpintoja tarkastaessa on huomioitava seuraavat asiat: Miké on tilan seinien
pintamateriaali, arvioida materiaalin kuntoa ja ikdi seki selvittdé seinien rakenne, jos
sitd ei ole tiedossa annettujen ldhtotietojen perusteella. Mahdolliset havainnot vedene-
risteestd tulee kirjata ylos. Jos aistienvaraisen tarkastelun pohjalta on havaintoja vir-
heisti ja puutteista materiaalissa tulee tilaan tehdé kosteusmittauksia edelld mainittu-

jen menetelmien mukaisesti ja kirjata mittaustulokset ylos.

Seindpinnoissa yleisimpid puutteita ovat, halkeamat, pohjastaan irti olevat kopo” laa-
tat, laattasaumojen kuluneisuus ja halkeilu, muovimaton repedmét sekd halkeamat ja

nurkkakohtien elastiset silikonisaumaukset rakoilevat ja/tai niissda on homekasvustoa.

Muovitapeteilla on taipumusta kutistua, jolloin niiden saumat aukeavat ja ne saattavat

myds irrota alareunastaan, jolloin vesi péddsee tapetin taakse levy- tai



betonirakenteeseen. Muovitapetti toimii tilan vedeneristeend Laatoitetut seindpinnat
eivit ole vapaita vaurioista, seinien laatoitukset saattavat irrota ajan myo6té tai tyovir-

heen seurauksena. (Peltokorpi & Pédivirinne, 2017, ss. 78,91)

Seindpintoihin tulee pistokoemaisesti suorittaa kosteusmittauksia, vaikka tilan pin-
noissa ei olisikaan mitddn kostevaurioihin viittaavaa. Kosteusmittausten tuloksien tul-
kinnassa on tirkedé olla tiedossa seindn rakenne. Onko kyseessa kivirakenteinen seind
vai levyrakenteinen sekd onko pintamateriaalin alla nykymaéaaraysten mukainen vede-
neriste. Kosteus ei misséén tilanteessa ole rakenteelle hyviaksi, mutta rakenteen mate-

riaalit vaikuttavat siihen, onko tarvetta korjaustoimiin seka niiden kiireellisyyteen

Mirkétilojen seindpintojen tekninen kéyttdika vaihtelee suuresti riippuen siitd, miten
seindn pintarakenne on toteutettu. Taulukossa 2 on esitetty eri pintarakenteiden ja -
materiaalien kdyttoidt rasitusluokan mukaan. Laatoitetun seindpinnan tekninen kayt-
toikd vaihtelee 10—40 vuoden vililld riippuen rakenteesta ja rasitusluokasta. Asumis-

kaytossa rasitusluokka on 2. (RT-18-10922, 2008, s. 12)

Keskiméiariinen tekninen
kayttoiki (vuotta)
Seindn pintarakenne Rasitusluokka
1 2 3
vaikea normaali kevyt

keraaminen laatta, kosteussulkusively ja 10 15 20
levyrakenne
laatoitus, kosteussulkusively ja kiviaines- 12 18 24
rakenne
laatoitus ja massamainen vedeneriste 20 30 40
muovitapetti 8 12 15
muovipinnoitettu pelti 20 30 40
pesuhuoneen panelointi g 12 20
saunan panelointi 10 20 30

Taulukko 2, Mdrkdtilojen seindpintojen tekniset kéyttoidt (RT 18-10922, 2008, s12)



2.3.3 Lattia

Tilan lattiaa tarkastaessa tulee kiinnittdd huomioitava seuraaviin asioihin. Miki on lat-
tian pintamateriaali, arvioida materiaalin kunto ja ik, tarkastella lattiankaatoja seka
selvittdd lattianrakenne, jos sitd ei ole saatu selville annetuista 1dhtotiedoista. Lattian
pintarakenteiden keskimééariiset tekniset kayttdidt on esitetty taulukossa 3. Mahdolli-
set havainnot vedeneristeesti tulee kirjata ylos. Jos aistienvaraisen tarkastelun pohjalta
on syyté epdilld kosteusvaurioita lattiassa, tulee tilaan tehdéd kosteusmittauksia edelld
mainittujen menetelmien mukaisesti ja kirjata mittaustulokset ylos. Pintakosteusmit-
tarilla tehtyjd kosteushavaintoja voidaan tarkentaa lisdtutkimuksilla esimerkiksi pora-
reikdmittauksella, jonka avulla pystytddn selvittdmadn esimerkiksi lattian betonilaatan
todellinen suhteellinen kosteus. Porareikdmittauksella pystytddn selvittimédin myos

tarkemmin, kuinka syvélld kosteus laatassa on.

Keskiméiriinen tekninen
kiyttoiki (vuotta)
Lattian pintarakenne Rasitusluokka
1 2 3
vaikea normaali kevyt
muovimatto 15 20 25
. . saavu-
laatta ja kosteussively tott 15 20
laatta ja bitumivedeneriste 20 30 40
laatta ja massamainen vedeneriste 20 30 40

Taulukko 3, Mdrkdtilan lattian keskimddrdinen tekninen kéyttoikd (RT 18-10922, 2008, s11)

Mirkétilojen lattioiden pintamateriaaleina on yleisesti joko muovimatto tai laatoitus
riippuen kylpyhuoneen rakennusajankohdasta. Muovimattopinnan keskimdirdinen
tekninen kéyttoikd on 15-25 vuotta kun taas laatoitetun ja nykypéivin ohjeiden mu-
kaisesti vedeneristetyn lattian tekninen kdyttoikd saattaa olla jopa 40 vuotta riippuen

rasitusluokasta. (RT-18-10922, 2008, s. 11)

Lattian muovimaton yleisid puutteita on muovimaton irtoaminen alustastaan lattiakai-
von ympdriltd. Tdmi kuvassa 4 esitetty tapaus johtuu monesti siitd, ettd muovimatto

on venytetty kaivoon Kkiristysrenkaan taakse ldmpopuhallinta apuna kéyttden tai



kiristysrengas on paissyt irtoamaan. Muovimattoon voi mahdollisesti tulla my®0s rei-
kid, jos matolle pudotetaan tavaroita.

Matto pyrkii irtoamaan kiristyspannan alta jolloin
vesi padsee muovimaton alle, jos kaivo tulvii

/

/
Muovimatto

~
~

Kiristysrengas
T

Ritila -

Lattiakaivo | __—— Betonilaatta

Kuva 4, Muovimaton irtoaminen lattiakaivon ympdriltd (Peltokorpi & Pdivdrinne, 2017, s77)

Muovimaton ylosnostolla on taipumusta irrota seinéstd maton ikdintyessd. Myds ma-
ton saumaukset saattavat aueta, joten ndihin asioihin tulee kiinnittdd huomioita tarkas-

tusta tehdessa. (Peltokorpi & Péivirinne, 2017, s. 89)

Laatoitetussa lattiassa tulee tarkastaa, onko laatat kiinni alustassaan. Laatoitetussa lat-
tiassa tulee selvittdd, miten lattian vedeneristys on hoidettu. Onko alla kosteussulku-
kasittely, massamainen vedeneriste vai muovimatto. Muovimaton péille tehty laatoi-
tus heikentdd muovimatto, koska kiinnityslaasti haurastuttaa muovimattoa ja siten hei-

kentdd sen vedeneristivyytti. (Peltokorpi & Péivérinne, 2017, s. 78)

Lattian kaadot tulee tarkastaa, yleinen virhe on liian vahéiset ja/tai virheelliset kaadot.
Lattian kallistukset saattavat olla niin loivia, ettd vesi lammikoituu lattialle. Veden
lammikoituminen voi johtua myds virheellisesti asennetusta kaivonkannesta, asennus

vaiheessa kansi on asennettu laatoitusta korkeammalle.

Lattiapintojen tarkastelun yhteydessé tulee my0s selvittdd oviaukon kynnysrakenne.
Nykymaiirdysten mukaan vedeneristyksen tulisi nousta minimisséén 15 mm valmiista

lattiapinnasta ylospdin. Kuvassa 5 on esitetty esimerkki kynnysrakenteesta.



[ RST-kynnypelti ‘
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Kuva 5, Esimerkki mdrkdtilan kynnysratkaisusta

2.3.4 Lapiviennit ja liitokset

Mirkatilassa on monia lapivientejd, niitd tarkastellessa tulee kiinnittdd huomioita nii-

den tiiveyteen. Lédpivientien yleinen ongelma jo rakennusvaiheessa on saada aikaan

riittdva tiiveys. Kaikki ldpiviennit, jotka ovat ndhtévisséd on tarkastettava silmdmaarai-

sesti. Yleensi puutteita ldpivienneissd on suihkunroiskevesi alueella.

Kylpyhuoneen ldpivienteja ovat:

lattiakaivo

pesualtaan vieméardinti

WC-istuin

pyykinpesukoneen poistoputki
kiinnikkeet ja kannakkeet

suihkusetti

hanakulmat

kayttovesi ja lammitysputket
lammityspatterit ja niiden kiinnitykset

kalusteiden ja varusteiden kiinnitykset

Jos tarkastelussa ldpivienti ndyttda siltd, ettd sen tiiveys on riittdmiton, on hyva suo-

rittaa kosteusmittauksia pintakosteuden tunnistimella ldpiviennin ympdérille ja verrata



tulosta muuhun ympéardivain alaan. Jos rakenteeseen ei ole tullut kosteusvaurioita on

lapivienti vield korjattavissa uudelleen tiivistimalla.

Liitoksilla tidssd yhteydessa tarkoitetaan esimerkiksi seinén ja lattian liitoskohtaa/sau-
maa. Liitoskohtien silikonisaumaukset menettévit ajan kuluessa elastisuutensa, kovet-
tuvat ja menettdvit homeenestokykynsa. Liitosten saumaukset tuotevalmistajat suosit-

televat uusittavan 5 vuoden vilein, koska silikoni menettdd homeenestokykynsa.

Riippuen siitd miten rakenteen vedeneristys on toteutettu, niin se vaikuttaa siihen, ettd
onko auennut saumaus aiheuttanut kosteusvaurioita syvemmaélle rakenteeseen. Laatoi-
tetussa kylpyhuoneessa lattia- ja seindlaattojen alla on aina kosteutta. On tirkeda, etta
laatoituksen alla on aina ehji vedeneriste, joka johtaa veden kaivoon. (Peltokorpi &

Paivérinne, 2017, s. 69)

2.3.5 Tilavarusteet

Tilavarusteina tdssd kappaleessa tarkoitetaan markétilassa sijaitsevia kaappeja esimer-
kiksi peili- ja allaskaapit ja varusteina mahdolliset koukut, wc-paperitelineet seké suih-
kuseinidt yms. Kalusteiden tekninen kayttoikd on markétilassa 10-20 vuotta riippuen
rasitusluokasta. Jos kalusteet ovat suoraan roiskevedelle alttiina on niiden kéyttoika

huomattavasti lyhyempi (RT-18-10922, 2008, s. 12)

Varusteiden kunto tarkastetaan aistinvaraisesti, kokeillaan niiden toiminta seka kiin-
nitetddn huomioita niiden kiinnitysten tiiveyksiin. Havaitut puutteet ja virheet kirja-

taan ylos ja kuvataan.

2.3.6 LVIS-jérjestelmét

LVI-tekniikan osalta mérkétilassa paéstidén tarkastamaan tilassa sijaitsevat lammitys-
patteri tai lattialimmitys, niiden venttiilit seka putkistot, Kéayttovesijarjestelmasta pys-
tytddn tarkistamaan nékyvilld olevat vesijohdot sekd vesikalusteet. Vieméreista pysty-
tdn tarkistamaan lattiakaivot ja altaiden hajulukot. Ilmanvaihdosta sen riittdvyys seka

venttiilien kunto.



Lammitysjdrjestelmid tarkastaessa tulee huomioita kiinnittéd lammityspatterin tai rit-
tipatterin kuntoon, onko havaittavissa vuotokohtia tai ruostetta itse patterissa tai sen
putkiliitoksissa. Myds putkien ldpivientikohdat tulee tarkistaa huolella. Limmityspat-
terien tekninen kayttdikd vaihtelee mérkétilassa 10—15 vuoden vililld, jos patteri si-
jaitsee suihkun roiskevesi alueella, on kéyttdikd lyhyempi. Tarkastuksessa havaitut

virheet ja puuteet tulee kirjata ylos ja kuvata.

Kayttovesiputkistosta tarkastuksen kohteena on nédkyvissd olevat putket ja venttiilit
sekd vesikalusteet. Putkistot tarkastellaan silmdmaérdisesti, onko havaittavissa hapet-
tumia tai vuotokohtia. Vesikalusteiden kuntoa arvioidaan ja testataan niiden toiminta.
Vesikalusteiden iké arvioidaan myos. WC-istuimessa tulee tarkistaa sen kiinnitys lat-
tiaan ja liitoksen tiiveys. Vesikalusteilla on yleisesti kiyttoikdad 10-25 vuotta ja WC-

istuimilla 50 vuotta. (RT-18-10922, 2008, s. 22).

Mirkétilojen viemarijarjestelmien tarkastuksessa pystytddn tarkistamaan lattiakaivot
ja altaiden hajulukot seké pesukoneen poistoputki. Ndisté kriittisin tarkastuskohta on
lattiakaivo. Kuvassa 10 on esitetty yleisimmat lattiakaivon vuotokohdat. Valurautai-
nen lattiakaivo saattaa ruostua puhki aiheuttaen lattiarakenteeseen vesivahingon. Sil-
mamadraisesti voi olla hankalaa todeta kaivon puhki ruostumista mutta sithen viittaa

yleensd hajulukko-osan veden puute ja alapuolisen katon kosteusvauriot.

Kuvassa 6 on esitetty kaivon ja korokerenkaan liitoskohta, joka tulee tarkistaa huolel-
lisesti. Kaivon ja korokerenkaan liitoskohdan tiiveys on helposti puutteellinen. Riip-
puen kaivon ja korokerenkaan asennusajankohdasta on olemassa aikakausia, jolloin
liitokseen ei asennettu lainkaan kunnollista tiivistettd. Monesti tiivistyksid on paik-
kailtu silikonilla tai tiivistemassalla. Tiivistysten kuntoa ja olemassaoloa tulee tarkas-

tella.



Lattiakaivo

Lattiapinta

Vedeneriste

Vesi paasee
lattiarakenteeseen
puhkiruostuneen
lattiakaivon kautta

Vesi paasee
korokerenkaan ja vedeneristeen _— —
saumasta vedeneristeen alle Ritila Lattiapinta

Korokerengas

Vedeneriste

Poistoputki

Kuva 6, Lattiakaivon vuotokohdat (Peltokorpi & Pdivdrinne, 2017, s. 70)

Ilmanvaihdon tarkastelussa huomioidaan maérkétilan poistoilma ja sen venttiili sekd
tuloilmarako ovilehden ja kynnyksen vilissd. Kuvassa 7 on esitetty ilman kulkeutu-
mine kylpyhuoneessa.

Poistoilma
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ovilehden alta
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Kuva 7 llman kulkeutuminen kylpyhuoneessa (Peltokorpi & Pdivdrinne, 2017, s. 75;



[Imanvaihdon venttiilit ja tuloilman riittdvyys tarkastetaan, havaitut virheet ja puutteet
kirjataan ylos. Riittdméton ilmavaihto voi olla havaittavissa my6s mérkétilan katosta

ks. kohta 2.4.1.

Mirkétiloissa sdhkotekniikkana on mahdollinen lattialdmmitys, valaistus sekd sahko-
kalusteet. Sdhkokalusteiden kunto tarkastetaan silmédmairéisesti sekd tarkistetaan nii-
den toiminta. Tilan sdhkojéarjestelmasti on hyva myds tarkastaa, onko jérjestelmat kyt-
ketty nykymaidrdysten mukaisesti vikavirtasuojauksen taakse sekéd tayttyyko tarvitta-
vat turvaetdisyydet. Vuoden 2017 SFS-standardissa (SFS 6000:2017, 2017) kerrotaan
tarvittavat turvaetdisyydet sdhkdlaitteille ja niiden minimi kotelointiluokat. Standardin
mukaan esimerkiksi suihkusetiltd pitéisi olla 1,2 m etdisyys pistorasiaan ja muihin sih-
kokalusteisiin. Jos tilassa on suihkuseind, etdisyys mitataan ensin suihkusetiltd suih-
kuseinén uloimpaan reunaan ja siitd sdhkokalusteelle. Sdhkotekniikassa havaitut vir-

heet ja puutteet kirjataan tarkastuskorttiin

3 CASE: INSINOORITOIMISTON NYKYINEN KUNTOARVION
TOIMINTAMALLI

Tassd osiossa kdydddn lapi toimeksiantajayritykselld eli satakuntalaisella insindoritoi-
mistolla kdytossd ollut toimintamalli mérkatilojen kuntoarvion tekemiseen. Kuntoar-
vion suorittaminen markétiloihin on karkeasti jaoteltuna kolmiosainen. Ensimmaéisena
osiona tyOntilauksen jilkeen on kiinteistokdyntiin valmistautuminen. Sen jilkeen tulee
tarkastuskdynti kohteessa, jonka jdlkeen seuraa raportinlaadinta ja sen toimitus tilaa-

jalle sekd tyon esittely tilaajalle esimerkiksi yhtiokokouksessa.

3.1 Valmistautuminen

Valmistautuminen kuntoarvioon sisaltda seuraavat vaiheet kuvan 8 mukaan:



Laht6tietojen kerdaminen

Lahtotietoihin tutustuminen

Tarkastuskortin paivittaminen

Tiedottaminen kiinteistokierroksesta

Kuva 8 Mdrkdtilojen kuntoarvioon valmistautuminen

Lihtdtietoina tilaajalta, yleisesti isdnnditsijaltd pyydetdin seuraavat tiedot:

Iséannoitsijatodistus
Rakennustekniikan tiedot, jos saatavilla
o Pohjapiirustukset
o Rakennepiirustukset
o Tyoselostus
LVIS-jdrjestelmien perustiedot
Kiinteistossd tehdyt korjaukset
Kunnossapitosuunnitelma
Asukkaiden ilmoitukset tehdyisti huoneistokorjauksista ja niiden

dokumentaatiot, jos koskevat markétiloja.

Isdnnoitsijéltd saatuihin 1dhtotietoihin tutustutaan, jotta kuntoarvion tekija saa kasityk-

sen rakennuksen nykytilasta ja saa kdsityksen siitd, ettd minka ikéiseen kiinteistoon

hin on menossa tekemaddn markitilojen tarkastusta. Kun kiinteiston perustiedot seka

rakennus- tai peruskorjausiké on tiedossa, kuntoarvioijan on helppo etukéteen jo sel-

vittdd mitka kohdat ja rakenneosat ovat ko. ikdisessd markétilassa riskirakenteita tai

muuten sellaisia mihin tulisi kiinnittd4 erityistd huomioita tarkastuskaynnilla.

Lahtotietoihin tutustumisen jilkeen tarkastuskierroksella kdytettivd huoneistokohtai-

nen tarkastuskortti muokataan kohteeseen sopivaksi. Liitteend 1 on ndhtévissd esi-

merkki tarkastuskortista, joka on ollut kdytossé yrityksen aikaisemmassa kohteessa.

Tarkastuskortissa on valmiit kohdat muistiinpanoille, jotka selvitetddn aina



kuntoarviossa seké siihen lisdtdin kohdat, jotka ovat ldhtotietojen perusteella koettu

tarkedksi selvittdd mérkatilasta. Kuntoarvion 1dhtotiedot esitetty kuvassa 9.

Asunto tunnus

Pintarakenteiden ika

Lattia- ja seinamateriaali
Havainnot vedeneristeesta
Kosteushavainnot ja sijainnit

Alustastaan irtiolevat laatat ja sijainnit

Havainnot katto- lattia- ja seindpinnoista

Lammityspatterian ja putkistojen kunto

Vesikalusteiden kunto ja ika

Tilavarusteiden kunto
Lattiakaivon materiaali ja kunto
Lattian kallistukset
Lattialammitys

Muut havainnot ja puutteet

Kuntoluokka

Kuva 9 Tarkastuskorttiin kerdttivdt tiedot

Kun kuntoarvioijalla on tiedossa sopiva aika kiinteistokierrokselle, hin laatii asuk-
kaille tiedotteen siitd, milloin hidn suorittaa kohdekdynnin sekd kertoo tiedotteessa,
vaatiiko kdynti asukkailta jonkinlaisia toimenpiteitd. Asukastiedotteessa kerrotaan
my0s tyonsuorittajan yhteystiedot, ndin asukkaiden on mahdollista kysya lisétietoja
suoraan tyonsuorittajalta. Kun tarkastuksen kohteena on ihmisten kodit, on aina muis-
tettava, ettei kaikkien suhtautuminen ole hyvé siihen, ettd vieras ihminen tulee asun-

toon. On aina muistettava kohtelias kayttdytyminen.

3.2 Tarkastuskierros

Tarkastuspdivéni kerdtddn tarvittavat tyokalut seki tarkastuskortit valmiiksi mukaan.
Tarkednd on muistaa hankkia kiinteiston yleisavain mukaan, koska kaikissa asun-
noissa ei olla kotona niin silloin niihin kuljetaan yleisavainta kayttden. Yleisavaimen
saa noudettua isdnnditsijiltd tai heiddn ulkoistamaltansa avainten hoitajalta vain sil-
loin, kun isdnnditsijéltd on tarvittavat lupa-asiakirja. Tarkastuskierrokseen on varat-

tava riittdva aika, ettei kuntoarvion laatu heikkene liian kovan kiireen takia.



Isoimmissa kohteissa tarkastus suoritetaan porrashuone/piiva, riippuen tietysti asun-

tojen madrastd porrashuoneessa. Alla esitetty tarkastuskierroksen kulku kuvassa 10:

Vidlineiden ja tarkastuskorttien kerdaminen

Saapuminen kohteeseen sovittuna ajankohtana

Huoneistoon saapuessa, huoneisto-oven kuvaus josta kdy ilmi asunnon tunnus

Tarkastuksen suorittaminen jarjestelmallisesti ja havaintojen kirjaaminen paperiselle tarkastuskortille

Ennen poistumista huoneistosta viela tarkistaa etta kaikki tarvittavat vaiheet on suoritettu

Seuraava asuntoon

Kuva 10 Tarkastuskierroksen etenemisjdrjestys

Kohteeseen saavuttua aloitetaan kierros. Aina asuntoon mentéessé otetaan kuva kysei-
sen asunnon huoneisto-ovesta, jotta pystytddn tietdimidin mihin asuntoon kameralla
otetut kuvat kohdistuvat. Markétilan kuntoarvio suoritetaan jarjestelmaéllisesti edeten
tarkastuskortin kohtien mukaan, ndin varmistutaan siité, ettd kaikki suunnitellut raken-

neosat ja laitteet tulee tarkastettua.

Kaikki havainnot kirjataan tarkastuskorttiin ja havainnoista otetaan kuvat raportoinnin
tueksi. Kuvia otetaan ainakin niin ettd saadaan yleiskuva kylpyhuoneesta, lattiakai-
vosta, lahikuva laattojen saumasta sekd laatasta. Kaikki kirjattavat havainnot ja puut-
teet tulee kuvata. Tarkastuskierroksella kdytettdén kohdassa 2.2 mainittuja tutkimus-
menetelmid. Jos tutkimuksissa on normaalista poikkeavia tuloksia, tulee ne kirjata tar-

kastuskorttiin.

Aina ennen huoneistosta poistumista tulee kdyda tarkastuskortti 1dpi ja tarkistaa ettd

kaikki osa-alueet on tarkastettu ja kuvattu. Kuvia ei voi kierroksella ottaa liian monta.



3.3 Raportointi

Yrityksen kdytdssa oleva vanha raporttimalli koostuu neljéstd osiosta. Osiot on esitetty

alla olevassa kuvassa 11.

Tarkastusraportin osiot

e L3htotiedot

e Kuntoluokitus

e Kuntotarkastuksen sisalto

e Yhteenveto kohteen kylpyhuoneista
e Huoneistokohtaiset tarkastuskortit

Kuva 11, Tarkastusraportin osiot

Mirkdtilojen kuntoarvion raportointi suoritettaan mahdollisimman pian kiinteistokier-
roksen jilkeen, jotta tarkastuskierroksen havainnot ja sisélté ovat mahdollisimman hy-
vin muistissa. Liitteend 2 on toimeksiantajayrityksen aikaisemmin laatima raportti

erddn kerrostalokiinteiston mérkatilojen tarkastuksesta.

Raportointi vaiheessa kerityt lahtotiedot kirjataan raporttiin. Raportissa lukijalle ker-
rotaan kaytdssd oleva kuntoluokitus. Yritykselld on tilld hetkelld kdytossd kuntoluo-
kitus 14 joista luokka 1 on huonoin ja 4 on parhain luokitus. Raportissa kerrotaan

tilatun tyon sisélto ja siind kdytetyt menetelmadt ja hieman niiden tulosten tulkinnasta.

Ennen kuin raportin yhteenveto voidaan kirjoittaa, on kaikki kiinteistokierroksella tay-
tetyt paperiset tarkastuskortit kirjoitettava puhtaaksi koneelle. Tarkastuskortit kirjoite-
taan puhtaaksi Excel-ohjelmassa olevaan lomakkeeseen. Lomakkeeseen lisétdédn yleis-
kuva kylpyhuoneesta sekd kuvat havainnoista. Lomakkeiden kirjoittamisen jilkeen
laaditaan vield taulukko, josta kdy ilmi kiinteiston seuraavat asiat kiinteiston kylpy-
huoneista:

e Asuntotunnus

e Kuntoluokka



e Kylpyhuoneiden arvioitu jéljelld oleva kéyttoika
e Lattiakaivon materiaali

e Suihkunurkankalustus

Naiiden vaiheiden jdlkeen kirjoitetaan raportin yhteenveto kohteen kylpyhuoneista.
Yhteenvedossa raportin lukijalle kerrotaan kiinteiston perustiedot ja rakennuksen mir-
kétilojen alkuperdinen rakennetyyppi. Tdssé osioissa kerrotaan myds rakenteiden ja

rakenneosien keskimééraiset tekniset kayttoiét.

Havaitut viat ja puuteet kerrotaan ja samalla avataan niiden vaikutusta kylpyhuoneen
kayttoikddn sekd kuinka kiireellisesti mahdollisiin korjaustoimenpiteisiin on ryhdyt-

tava.

4 KUNTOARVION TOIMITTAMALLIN KEHITTAMINEN

Tamain opinndytetyon tilaajayritykseltd on tullut pyyntona kehittdd/paivittdd markéti-
lojen kuntoarvion toimintamallin seuraavia osioita:

e Kuntoluokitus

e Raportin siséllon tarkastus ja selkeyttdminen

e Tarkastuskortin pdivittdminen paperisesta suoraan digitaaliseksi

Kehitys- ja pdivitystarpeet ovat perustuneet yrityksen tyontekijoiden toiveisiin ja huo-
mioihin. Yrityksen nykyinen toimintamalli on vain ajansaatossa muotoutunut nykyi-
sen kaltaiseksi. Yritykselld ei ole markétilan kuntoarvion tekemiseen olemassa omaa
sisdistd ohjeistusta, jolla raporttien sisdltd olisi yhdenmukainen. Kehitystyossd luo-
daan ohjeistus mirkétilojen kuntoluokitukseen ja kuntoluokkien méardytymiseen yri-

tyksen tyontekijoille.

Siséllollisen pdivittdmisen lisdksi tavoitteena on kehittdd raporttipohja niin ettd sen

laatiminen olisi nopeampaa kiinteistokierroksen jilkeen. Nykyinen paperilta koneelle



vaihe on tyodlds, kun ldhtokohtaisesti aina kuntoarvion tilaajana on kerrostaloyhtid,

jossa on useita asuntoja.

4.1 Kuntoluokitus

Yritykselld on kédytossd kuntoluokitus 14 jossa pienin numero 1 tarkoittaa huonointa
luokitusta ja suurin parasta kuntoluokkaa. Alla olevassa taulukossa 4 on esitetty kun-
toluokat ja niiden kuvaukset. Kdytossé oleva kuntoluokitus ei kuvauksen mukaan ota
kantaa rakenteen ikddn, mika sitten on taas ohjekorteissa isona osana. Nykyisen kun-

toluokituksen kuvaukset saattavat olla maallikolle my6s hankala selkoisia.

Kuntoluokka Kuvaus

Pinnoite ja vedeneriste / kaluste / rakenne suositeltavaa uusia
1 padosin tai kokonaan. Alusrakenteiden kunto tulee tarkastaa ja
kastuneet rakenteet tulee koneellisesti kuivata

Merkittdviad puutteita tai vaurioita, mutta voidaan todennikoi-
sesti korjata uusimatta kokonaan pinnoitteita / vedeneristeita /

2 kalustetta / rakennetta/havaittu laajoilla alueilla kosteutta kos-
teudentunnistimella
Viéhdisid puutteita tai vaurioita, jotka ovat korjattavissa paikal-

3 lisesti /kosteudentunnistimella havaittu paikallinen kosteus ei
aiheuta toimenpiteitd

4 Ei havaintoja puutteista ja vaurioista / ei havaittu kosteutta

kosteudentunnistimella / puute ei aiheuta korjaustarvetta

Taulukko 4, Toimeksiantajayrityksen kdytossd ollut kuntoluokitus

Yritykselld kdytossd oleva kuntoluokitus jattdd suurilta osin kuntoarvioitsijan tehté-
vaksi madrittdd mihin kuntoluokkaan markétila midrdytyy. Tdmén tyyppisen toimin-

tamallin puutteena on markétilojen kuntoarvioiden vertailukelpoisuus.

RT-ohjekortisissa (RT-103003, 2019) kuntoluokkia on 5. Kéyttamélla ohjekortin mu-
kaista kuntoluokitusta saadaan yhdenmukaistettua kuntoarvioijien antamia kuntoluok-
kia. Ohjekortin mukainen luokitus on valtakunnallisesti kdytdssd kuntoarvioitsijoilla,
joten siind tilanteessa raportit ovat paremmin vertailukelpoisia. Taulukossa 5 esitetyt

kuntoluokat ja niiden kuvaukset ovat ohjekortiston mukaiset.

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10vuoden kuluessa




4 hyvé, kevyt huoltokorjaus 6—10 vuoden kuluessa
tyydyttiva, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskor-
: jaus 610 vuoden kuluessa
) vilttidvi, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10
vuoden kuluessa
1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Taulukko 5, Kuntoluokat (RT-103003, 2019, s. 2)

Kayttamalld taulukon 6 mukaista kuntoluokitusta saadaan seuraavassa kappaleessa
luotua yritykselle sisdiset ohjeet kuntoluokan maardytymiseen.

Yrityksen nykyisessd toimintamallissa ei ole ohjeita kuntoluokan méaardytymiseen,
joka aiheuttaa sen, ettd eri raporteissa saman kuntoinen mérkatila saattaa olla eri kun-
toluokassa. Yrityksen toiveena timén tyon osalta on ollut, ettd kuntoluokan maaréyty-

miselle laadittaisiin ohjeistus.

Tétéd tyotd tehdesséni olen tutustunut RT-ohjekortteihin, jotka koskevat kuntoarvion
tekemistd. Ndihin perehdyttyéni sain selville, ettd ohjekorteista 16ytyy ohjeistus, miten

kuntoluokka méaaritetdan.

Kuntoluokitusohjeita luetaan ylhailtd alaspdin. Luokitusta pudotetaan yhdelld seuraa-
vissa tilanteissa:

e Jos luokan kaikki kriteerit eivét toteudu

e Jos tilaan ehdotetaan tarkempia kuntotutkimuksia
Kuntotutkimuksella tarkoitetaan téssd yhteydessd tutkimusta, jolla arvioidaan raken-
nusosan tai teknisen jarjestelmén uusimis- tai peruskorjaustarvetta. (RT-103098, 2019,

s. 4)

Huoneistojen mirkiitilat

Kunto- | Kuvaus

luokka
e mirkétilat ovat uusia tai uusittu nykyisten madraysten mukaisesti
0-10 vuoden kuluessa
s korjauksista on olemassa tarvittavat asiakirjat

markétiloissa on lattialimmitykset

pintakosteudet eivit ole normaalista poikkeavia

laatoissa ei esiinny kopoa

tehdyistd korjauksista 16ytyvét suunnittelu- ja tarkastusasiakirjat




e madrkdtilat on uusittu 10—15 vuotta sitten
e pintakosteudet eivit ole normaalista poikkeavia
4 e ldpiviennit on tehty asianmukaisesti
e pinnoissa on vain vidhdisid vaurioita (enintdén viidessd laatassa
kopoa tai véhdisid sauma vaurioita)
e toimenpiteistd on olemassa suunnittelu- ja tarkastusasiakirjat
e pinnat + vedeneristeet toteutettu/uusittu 15-30 vuotta sitten
e pintakosteudet eivit ole normaalista poikkeavia
3 e pinnoissa on véhdisid saumavaurioita, jotka ovat vield korjatta-
vissa vihdisin kustannuksin ja rakenteiden vedenpitévyytti paran-
tavalla tavalla
e madrkatilat on uusittu tai rakennettu 15-20 vuotta sitten; kuntotut-
kimustarve on havaittu tai huoneistot, joiden mérkatiloissa on ta-
vallista enemmén kohonneita pintakosteusarvoja, mutta joissa ei
2 ole aihetta suorittaa tarkempaa kosteusmittausta
e rakenteissa on todettu pintakosteusmittarilla jonkin verran kohon-
neita kosteusarvoja
e ci vilitontd uusimistarvetta
1 e uusitaan 1-5vuoden kuluessa

Taulukko 6, Kuntoluokitusohje huoneistojen mdrkitiloissa (RT-103098, 2019, s.8)

4.2 Raportin paivitys

Yrityksen yhtend pyyntond toimintamallin kehittdmisessé oli raportin siséllon tarkis-

taminen ja sen paivittdminen selkeéksi ja helppolukuiseksi. Raportin tarkoituksena on

antaa lukijalle selked kisitys kiinteiston mérkétilojen kunnosta ja jdljelld olevasta ar-

vioidusta kayttoidstd. Alkuperdinen yrityksen kédytossd ollut raporttimalli on néhtd-

vissd liitteessd 2. Lahtokohtaisen raportin sisdllys on esitetty kuvassa 12.




Kansilehti

eyleiskuva kiinteistosta
ekohteen osoitetiedot
etarkastus ajankohta

1. Léhtotiedot

eKohde

eTarkastuksen tilaaja

eTarkastuksen tekija

eKohteen kuvaus

eTarkastuksen tehtdva ja tutkittu tila
eKdytetyt apuvalineen

2. Kuntoluokitus
3. Kylpyhuoneiden kuntotarkastuksen sisalto

4. Yhteenveto kohteen kylpyhuoneista

Taulukko yhteenveto kylpyhuoneista

Huoneistokohtaiset tarkastuskortit

Kuva 12, Lihtokohtainen raportin sisdllys

Raportin sisdltod tarkastaessa ohjenuorana téssd paivitystydssd on RT-ohjekortti (RT-
103003, 2019). Léahtokohtaisen raportin sisdllon laajuus on tehtyjen tarkastelujen ja
yrityksen toiveiden mukaan riittdvén kattava, mutta sisdllon esittdmistapaa kehitetdén
selkedammaksi ja helppolukuisemmaksi. My0s ndilld péivityksilld saataisiin raporttia

pilkottua niin osiin, ettd loppukéyttdjin on helppo 10ytdé raportista haluamansa tiedot.

Ohjekortissa ei suoraan anneta esimerkkid, miten laaditaan juuri mérkatilojen kunto-
arvion raportti, joten sen sisdllon jokainen yritys laatii oman ndkemyksensd mukai-
sesti. Ohjekortin esimerkkejd hyddyntdmailld laadin piivitetyn sisdllyksen yrityksen
mirkétilojen kuntoarvion raportointiin. Kuvassa 13 esitetty pdivitetty mérkétilojen

kuntoarvioraportin sisilto.



e Lahtotiedot

eKohde
eTilaaja
eKuntoarvioija
eKohteen yleiskuvaus
eRakennustyyppi, ikd, huoneistomaara, markatilojen alkuperainen tila seka sen rakenteet
eKuntoarvion tehtava ja tarkastettava tila
eKaytetyt tutkimusmenetelmat

e Kuntoluokitus

eKuntoluokat ja niiden kuvaukset

m  Kuntoluokan maaraytyminen

eTaulukko ohjeistuksesta

Markatilojen keskimaaraiset tekniset kayttoiat

eTaulukko eripintarakenteiden kayttoijista

me  Yhteenveto kiinteiston markatiloista

eKaavio seko taulukko markatiloista huoneistokohtaisesti
eToimenpide ehdotukset

s Liitteena huoneistokohtaiset tarkastuskortit

Kuva 13, Pdivitetty raportin sisdllys

Raportin isoimpana padivityksend tyossd tehdddn sen selkeyttiminen. Selkeyttiminen

toteutetaan lisdédmalld kaavioita, joista saa helposti kdsityksen esimerkiksi siitd millai-

nen on kiinteiston maérkétilojen kuntoluokkien jakauma. Kaaviona kdytetdén esimer-

kiksi ympyrikaaviota, joka esitetty kuvassa 14.

Kuntoluokka jakauma

m]l =2 =3 4 m5

Kuva 14, Esimerkki ympyrdikaaviosta



Yhteenvedon ohjeeksi annetaan RT-ohjekortissa seuraavat asiat:
e Yhteenvedon tulee olla tiivis ja looginen kokonaisuus
¢ Yhteenvedosta tulee saada selked kisitys kiinteiston mérkatilojen nykytilan-

teesta sekd ehdotetuista toimenpiteistd ja niiden kiireellisyydesta.

Yrityksen kadytossé ollut yhteenveto saattoi olla hieman raskas lukea, joten siirrén osia
aikaisempiin raportin kohtiin ja tiivistdn lopullista yhteenvetoa niin ettd, sen sisdlté on
ohjeistuksen mukainen tiivis ja looginen. Yhteenvedossa kerrotaan mirkatilojen kunto
sekd tarvittavat korjaustoimenpiteet seké niiden kiireellisyys. Témén tyon viimeisim-
péén vaiheeseen kuuluu raportin luominen tésséd kiytyjen péivitysten mukaisesti. Liit-
teessd 3 on néhtévilld paivitetylld sisdllolla ja mallilla toteutettu raportti mérkatilojen
kuntoarviosta. Kuntoarvion toimintamallia testattiin huhtikuussa 2022 satakunnassa

tekemailld markatilojen kuntoarvio kerrostalo kohteeseen, jossa on 28 kpl asuntoja.

4.3 Tarkastuskortin péivittdminen digitaaliseen muotoon

Yrityksen tarkastuskortti on ldahtotilanteessa tyypiltddn sellainen, ettd se aina paivite-
tddn tietokoneella kohteeseen sopivaksi ja tarkastuskierrokselle mentdessd tarkastus-
kortteja tulostetaan tarvittava maird, jotta saadaan jokaisesta huoneistosta tiytettya
oma tarkastuskortti. Kiinteistokierroksella mérkatiloissa tehdyt havainnot kirjataan pa-

periselle tarkastuskortille ja havainnot kuvataan puhelimella.

Raportointi vaiheessa tarkastuskortit kirjoitetaan puhtaaksi koneelle ja niihin lisdtdén
tarvittavat kuvat. Timé on yrityksen tyontekijoiden mukaan suhteellisen ty6lés vaihe.
Sen takia yritys on pyytényt, ettd tdman tyon yhteydessa tarkastuskortti péivitettdisiin
digitaaliseen muotoon. Digitaalisella muodolla tarkoitetaan tassé yhteydessa sitd, ettd
tarkastuskortti on mahdollista tehdd suoraan kohteessa mobiililaitteelle esimerkiksi
tabletille. Liitteessd 1 on ndhtédvilld toimeksiantajayrityksen kéytossd ollut paperinen

tulostettava tarkastuskortti.

Téssd tyOsséd tarkastuskortin tdyttdminen pdivitetddn suoraan mobiililaitteella tehta-
viksi. Téhdn toteutukseen on olemassa sovelluksia mobiililaitteille, jotka suoraan te-

keviat ndmé haetut asiat. Tarkoituksena on 10ytdad sellainen ratkaisu, josta ei tule



kustannuksia yritykselle. Téhén kehitystyohon tein monia erilaisia ratkaisuja ja tes-
tauksia ennen kuin 1ysin toteutetun ratkaisun. Tyon digitalisointi pédtettiin toteute-
taan Microsoft Forms-sovelluksen avulla, johon saadaan laadittua mérkatilakohtainen
kysely ja vastaukset kerdytyvét palvelimelle Excel-tiedostoksi, liitteessd 4 nahtavilla
esimerkki koko kyselystd. Exceliin kerétyt tiedot siirretddn valmiiksi tehtyyn Word-
pohjaan, liite 6. Word-pohjaan Excel-taulukon tiedot siirretdén kiyttamilla Wordin
yhdistamistyokalua, jolla Excel-taulukon sarakkeet sijoitetaan Word-pohjaan. Liit-
teessd 5 ndhtivilld tdssd opinndytetydssa tehdyn kuntoarvion kerétyt tiedot Excel-tie-
dostossa. Kuvassa 15 esitetty osa tarkastuskortin Word-pohjasta. Ohjelma osaa auto-
maattisesti jakaa kerityt tiedot omiksi tarkastuskorteiksi, jonka jélkeen niihin liitetdén
kiinteistokierroksella otetut kuvat. Kuvassa 16 nékyy, miten kysely nidkyy mobiililait-
teella. Kyselyyn annetaan ns. vastaukset eli tdssé tapauksessa kirjataan puutteet ja ha-
vainnot.

Markatilan tarkastuskortti

Asunto tunnus: «Asunto_ tunnus»

.1 .. |«Pintaraken «Pintarakenteiden_
Rakenteiden ika: e ey ikion
Lattiamateriaali: «Lattiamateriaali»
Seinamateriaali: «Seinamateriaali» l

Vedeneriste: «Vedeneriste»
Havaittu, mista: | «Vedeneriste_havaittu_mista»
Kattomateriaali: «Kattomateriaali»
Lattialimmitys «Lattialimmitys» |
Lattiakaivo «Lattiakaivon_materiaali»
Vesikalusteet «Vesikalusteet»
Osa-alue Havainnot ja puutteet
Lattia «Lattiapinnat_havainnot_ja_puutteet»
Seina «Seindpinnat_havainnot_ja_puutteet»

Kuva 15 Tarkastuskortin Word-pohja, jossa soluissa kohdat joihin tiedot siirtyvdt.




Maérkatilatarkastus

* Pakollinen

1.Asunto funnus

Kirjoita vas

2. Pintarakenteiden ika

Kirjoita vastaus

3. Pintarakenteiden ika

vuotta, tieto

_J vuotta, arvio

-

. Vesikalusteet

—

() Uusittu
Alkuperiset

)| Muu

12. Lattiapinnat havainnot ja puutteet

Kirjoita vastaus

13. Seindpinnat havainnot ja puutteet

Kirjoita vastaus

Kuva 16, Tiedonkeruu kysely mobiililaitteella.

4, Lattiamateriaali
() laatta

) muovimatto

Muu

5. Seindmateriaali

) laatta

) muovitapetti

Muu

6. Vedeneriste

17. VI puutteet

Kirjoita vastaus

18. Sahkdlaitteet puutteet

Kirjoita vastaus

19. Mérkatilan kuntoluokka

-




5 MARKATILOJEN KUNTOARVIO KERROSTALOKOHTEESSA

Téssé osiossa kdydédédn 14pi, miten mirkitilojen kuntoarvion suorittaminen toteutettiin
kerrostalokohteessa opinnéytetyOssa kehitetylld paivitetylld toimintamallilla. Mérkéti-
lojen kuntoarvio suoritettiin Satakunnassa sijaitsevassa kerrostalokiinteistossd ke-
vadlld 2022, jossa on 28 kpl asuntoja. Kaikkien asuntojen mérkétilat kuntoarvioitiin ja
laadittiin raportti. Téhén opinnéytety6hon ei ole lisdtty kuvia tarkastuskierrokselta tai
kerrottu tarkemmin kohteen tietoja, koska on haluttu, ettei kohdetta pystyti tunnista-
maan. Markétilojen kuntoarvion tilaajalta ei ehditty saamaan kommentteja ennen ta-

maén opinndytetyon valmistumista.

5.1 Valmistautuminen

Mirkétilojen kuntoarvion suorittamiseen valmistauduin samalla tavalla kuin yrityk-

selld kaytosséd on ollutkin. Kuvassa 17 esilld valmistautumisen vaiheet.

Lahtotietojen keraaminen

Lahtotietoihin tutustuminen

Tarkastuskyselyn paivittaminen

Tiedottaminen kiinteistokierroksesta

Kuva 17, Mdrkdtilan kuntoarvion valmistautumisen vaiheet

Lahtotietojen kerddmisen suoritin pyytdmalld isdnnditsijaltd tarvittavat asiakirjat. Ta-
maén kohteen kaikki tarvittavat ldhtotiedot sain taloyhtion hallituksen laatimasta kun-

nossapitotarveselvityksesta.

Lahtotietoihin tutustumalla sain selville, ettd vuonna 1974 rakennettu betonirakentei-

nen asuinkerrostalo on peruskorjattu  kokonaisuudessaan vuonna 2003.



Peruskorjauksessa ainoastaan patteriverkoston oli jatetty uusimatta. Vuoden 2003 pe-
ruskorjauksen yhteydessd asuntojen mérkétilat oli saneerattu kokonaisuudessaan ja jo-

kaisen kylpyhuoneiden yhteyteen on rakennettu sauna.

Néiden tietojen pohjalta laadin uuteen kysely jarjestelmdin loogisesti etenevén kyse-
lyn, jossa annan havainnot ja puutteet tarkastuksessa ldpikaytéviin osa-alueisiin. Talld
toimintaperiaatteella jokaisesta mérkdtilasta tulee aina tarkastettua kaikki suunnitellut

kohdat/osa-alueet.

5.2 Kohdekadynti

Mirkétilojen kuntoarvion kohteena olleessa kiinteistossd oli 28kpl asuntoja. Asunto-
jen tarkastukset suoritettiin kahtena eri pdivind, jotta véltyttiin kiireeltd. Kiireessé hel-
posti saattaa unohtaa tarkastaa joitain kohtia. Kohdekdynnin suoritin alla olevan kuvan

18 mukaisessa jarjestyksessé.

Valineiden keraaminen

Saapuminen kohteeseen sovittuna ajankohtana

Huoneistoon saapuessa, huoneisto-oven kuvaus josta kady ilmi asunnon tunnus

Tarkastuksen suorittaminen jarjestelmallisesti ja havaintojen kirjaaminen mobiililaitteeseen

Ennen poistumista huoneistosta viela tarkistaa etta kaikki tarvittavat vaiheet on suoritettu

Seuraavaan asuntoon

Kuva 18, Kohdekdynnin suoritus jérjestys

Kohdekéynnilld asuntokohtainen aika vaihteli suuresti. Eniten sithen vaikutti, oliko
asunnon omistaja kotona ja tarkastusta tehdessi sai kertoa suoraan asukkaalle tehdyt

havainnot ja puutteet. Havaintojen kirjaaminen suoraan mobiililaitteelle kévi



tehokkaasti. Jokaiseen asuntoon tehtiin pintakosteusmittaukset véhintddn suihkunlat-

tiakaivon ymparilta.

5.3 Raportointi

Mairkdtilan kuntoarvioraportin laadin aikaisemmin péivitetyn sisédllon mukaisesti. Alla

olevassa kuvassa 19 nihtévilld raportin sisiltod otsikkotasoisesti.

e 1. Lahtotiedot

BN ) Kuntoluokitus

sy 3. Kuntoluokan maaraytyminen

4. Markatilojen keskimaaraiset tekniset kayttoiat

5. Yhteenveto kiinteiston markatiloista

6. Liitteena huoneistokohtaiset tarkastuskortit

Kuva 19, Mdrkdtilan kuntoarvion loppuraportin sisdllys otsikoittain

Raporttiin lahtdtiedot saatiin kirjattua isdnnditsijaltd saaduista asiakirjoista. Kohtaan
2. kuntoluokitus laadin taulukon, josta kdy ilmi kuntoluokitus ja niiden kuvaukset. Alla
olevassa taulukossa 7 esitetty raportissa kdytetty RT-ohjekortin mukainen kuntoluoki-

tus.

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10vuoden kuluessa
4 hyvé, kevyt huoltokorjaus 6—10 vuoden kuluessa
tyydyttivé, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskor-
3 jaus 610 vuoden kuluessa
) valttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 610
vuoden kuluessa
1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Taulukko 7, Kuntoluokat (RT-103003, 2019, 5. 2)



Kohdassa kolme lukijalle kerrotaan, miten mérkétilan kuntoluokka madraytyy. Tadssa
péaivitetyssd raportissa kédytetddn aikaisemmin laadittua RT-ohjekortin mukaista kun-
toluokan méédrdytymistd. Raporttiin on laadittu alla olevan mukainen taulukko 8 kun-

toluokan méardytymisesté.

Huoneistojen mérkiitilat

Kunto- | Kuvaus
luokka

e mirkitilat ovat uusia tai uusittu nykyisten maardaysten mukaisesti

0-10 vuoden kuluessa

korjauksista on olemassa tarvittavat asiakirjat

markétiloissa on lattialdimmitykset

pintakosteudet eivit ole normaalista poikkeavia

laatoissa ei esiinny kopoa

tehdyistd korjauksista 16ytyvét suunnittelu- ja tarkastusasiakirjat

markadtilat on uusittu 1015 vuotta sitten

pintakosteudet eivit ole normaalista poikkeavia

ldpiviennit on tehty asianmukaisesti

pinnoissa on vain vidhdisid vaurioita (enintdén viidessd laatassa

kopoa tai véhdisid sauma vaurioita)

e toimenpiteistd on olemassa suunnittelu- ja tarkastusasiakirjat

e pinnat + vedeneristeet toteutettu/uusittu 15-30 vuotta sitten

e pintakosteudet eivit ole normaalista poikkeavia

e pinnoissa on vdhdisid saumavaurioita, jotka ovat vield korjatta-
vissa vahdisin kustannuksin ja rakenteiden vedenpitdvyyttd paran-
tavalla tavalla

e madrkatilat on uusittu tai rakennettu 15-20 vuotta sitten; kuntotut-
kimustarve on havaittu tai huoneistot, joiden mérkatiloissa on ta-
vallista enemmén kohonneita pintakosteusarvoja, mutta joissa ei

2 ole aihetta suorittaa tarkempaa kosteusmittausta

e rakenteissa on todettu pintakosteusmittarilla jonkin verran kohon-
neita kosteusarvoja

e ei vilitontd uusimistarvetta

1 e uusitaan 1-5vuoden kuluessa

Taulukko 8, Kuntoluokitusohje huoneistojen mdrkdtiloissa (RT-103098, 2019, s.8)

Kuntoluokan maiirdytymiseen vaikuttaa myds keskimddrdinen tekninen kayttoika.
Kohtaan 4. on laadittu taulukko 9, jossa on esitetty asumiskéytossd olevien markétila
rakenteiden keskimairdiset tekniset kdyttoidt. Normaalissa asumiskédytOssd rasitus-

luokkana kaytetdan luokkaa 2.



Nimikkeen otsikko, méi- | Tyypillinen rakenta- | Keskimééiriinen tekninen
ritelma misaika ja muu tar- | kayttoiki asumiskiytossi
kempi miirittely (vuotta)

Lattiapinnat markatilat
(lattianpaallyste, vedeneristys, pintakiisittely)

muovimatto 20
laatta ja kosteussively 1980-1995 15
laatta ja bitumivedeneriste 1950... 30
laatta ja massamainen vede- 50
4 v RakMK C2/1998 mu- 30
neriste
kaan toteutettu

Kattopinna markitilat

sisdkattopinnat markatilat 20
(katon pintakdisittely)

Seindpinnat mérkitilat
keraaminen laatta, kosteus-

. . 15
sulkusively ja levyrakenne
laatoitus, kosteussulku- 18
sively ja kiviainesrakenne
laatoitus ja massamainen

. 30

vedeneriste
muovitapetti 12
saunan panelointi 20
muovipinnoitettu pelti 30
pesuhuoneen panelointi 12

Taulukko 9, Mdrkdtilojen seindpintojen tekniset kéyttoidt (RT 18-10922, 2008, s12)

Raportoinnin yhteenvedossa lukijalle kerrotaan kiinteiston mérkitilojen kunto ja niille
suositellut toimenpiteet. Toimenpide-ehdotuksia mainittaessa kerrotaan myds niiden

kiireellisyys. Liitteessd 3 on esitetty laadittu raportti.

6 YHTEENVETO

Tyon tarkoituksena oli péivittdd toimeksiantajayrityksen kéytossé ollutta markitilojen
kuntoarvion toimintamallia ja sen raportin siséltod. Tyossd tutustuttiin kevyesti kunto-
arvioon ja siind kaytettdviin tutkimusmenetelmiin. Mérkatilankuntoarviossa tarkastel-

tavat rakenneosat kéytiin lipi ja hieman kerrottiin niissd esiintyvid virheitd ja puutteita.



Yrityksen kédytossi ollutta toimintamallia nykyaikaistettiin siirtdmélld tarkastuskortin
laadinta suoraan digitaaliseen muotoon. Oman kokemuksen mukaan tarkastuskierrok-
sessa sddstdd aikaa noin 15 % kun havainnot ja puutteet sai kirjata suoraan mobiililait-
teelle. Huoneistokohtaisten tarkastuskorttien laadinta péivitetylld toimintamallilla te-

hosti niiden laadintaa noin 40 %.

Raportin sisdltod tarkasteltiin ja pdivitettiin tilaajan toiveiden mukaan. Kuntoluokitus
ja sen madrdytyminen paivitettiin RT-ohjekorttien mukaiseksi. Samalla saatiin laadit-
tua yritykselle kdyttoon yhteneva toimintatapa. Raportti laadittiin ja toimitetiin kunto-
arvion tilaajalle. Tilaajan kommentteja raportista ei ehditty saada ennen timén tyon
valmistumista. Kuntoarvioraportti tullaan esittimaén taloyhtiolle timén opinnaytetyon

valmistumisen jélkeen.
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