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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Kuntoarvio

Rakennusosa

PTS-suunnitelma

Kuntoluokka

Kunnossapito

Kuntotutkimus

Kuntoarvio on selvitys, jossa paaasiassa aistinvaraisesti, kokemus-
peraisesti ja ainetta rikkomatta selvitetaan rakennuksen tai laitteen

kunto ja korjaustarpeet.

Rakennettavan tai rakennetun kohteen kasitteellisesti itsenainen, ai-
neellinen osa. Talonrakennuksessa tyypillisia rakennusosia ovat esi-

merkiksi valipohjat, vesikatot, ulkoseinat ja alapohjat.

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus) on kuntoarvion
laatijan tekema suunnitelmaehdotus, jota tarvittaessa tdydennetaan
kuntotutkimusten tuloksilla. Kunnossapitosuunnitelmaehdotus on pit-
kan aikavalin suunnitelma, joka sisaltaa suositeltavien kunnossapito-
ja korjaustoimenpiteiden maarittelyn, ajoituksen ja kustannusten en-

nusteen esimerkiksi kymmenen vuoden ajanjaksolle.

Kuntoluokka on kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella maa-
raytyva luokka, johon tarkastettavan kohteen arvioidaan kuuluvan
kuntonsa ja korjaustarpeensa kiireellisyyden puolesta. Luokituksen
avulla rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata toisiinsa. Luok-
kia on viisi. Jos tarkastettavan kohteen kuntoa ei voida maaritella
luokituksen mukaisesti (esimerkiksi purkukuntoinen rakenne tai jar-
jestelmad), ilmoitetaan siita tilaajalle erikseen seka selvitetdan asia

kuntoarvioraportissa.

Kunnossapito on kiinteiston yllapitoon kuuluvaa toimintaa, jossa koh-
teen ominaisuudet sailytetaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja
kuluneet osat ilman, etta kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti

muuttuu.

Kuntotutkimus on selvitys, jonka tarkoituksena on rakennuksen, ra-
kennuksen olosuhteiden, rakennelman tai kiinteistoon kuuluvien talo-
teknisten jarjestelmien yksityiskohtainen tutkiminen elinkaaren vai-
heen, suunnittelun tai korjaustarpeiden tasmentamiseksi ja havaittu-

jen vikojen syiden selvittamiseksi.



Tekninen kayttoika Tekninen kayttoika tarkoittaa kayttoonoton jalkeista aikaa, jonka ai-
kana rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen tekniset toi-

mivuusvaatimukset tayttyvat.
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1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta ja tavoitteet

Opinnaytetyon taustalla oli toimeksiantajan tarve yhtenevaiselle kuntoarvioiden raporttipoh-
jalle Admicom-sovellukseen. Investigo Oy on ottanut kayttoon Admicom Vision -ohjelmiston
kevaalla 2024. Tavoitteena sovelluksen kayttoonotossa on ollut yhtenaistaa henkilokunnan
laatimia raportteja ja tehostaa raportointia ajallisesti. Aiemmin kaytossa on ollut eri tarkastuk-
siin soveltuvia Microsoft Word -pohijia, joita tydntekijat ovat muokanneet omien mieltymys-
tensa mukaisesti. Sovellukseen on jo luotu raporttipohjia ruotsin ja suomen kielella perusta-
son kuntotarkastuksiin, kosteuskartoituksiin, kosteusmittauksiin, huoneiston asbestikartoituk-

siin ja muihin vastaaviin suppeampiin tarkastuksiin.

Isannditsijat ja kiinteistojen omistajat tilaavat yritykselta kiinteistdjen kuntoarvioita, joiden yh-
teydessa laaditaan yleensa myos pitkan tahtaimen suunnitelma eli PTS. Kuntoarvioihin liite-
taan tavallisesti myos huoneistokorttiliitteet tarkastetuista asunnoista. Huoneistokorttiliittee-
seen sovelluksessa on jo aiemmin laadittu raporttipohja, mutta kuntoarvioon vastaavanlaista
pohjaa ei ole viela luotu. Myos pitkan tahtaimen suunnitelmaan jokainen tyontekija kayttaa
omaa raportointitapaansa ja erilaisia taulukoita. Tyontekijoiden laatimissa kuntoarviorapor-
teissa ei myodskaan ole ollut kaytossa kuntoluokkien maarittamista eri rakennusosille. Kunto-
luokat kertoisivat raportin lukijalle nopeasti jokaisen rakennusosan kunnon ja korjausten Kii-

reellisyyden.

Toimeksiantajan tavoitteena on palvella asiakkaitaan mahdollisimman korkealaatuisilla ja yk-
sityiskohtaisilla tarkastuksilla ja palveluilla kustannustehokkuutta unohtamatta. Opinnayte-
tyossa laaditaan Admicom-sovellukseen helposti erilaisiin kohteisiin muokattavissa oleva
suomenkielinen raporttipohja kiinteistojen kuntoarvioille seka kaikille yrityksen tyontekijoille
yhteisessa kaytdssa oleva pohja PTS-ehdotuksen laatimista varten. Naiden yhteyteen lisa-

taan mahdollisuus maarittaa kuntoluokat eri rakennusosille.

1.2 Tyon sisalto ja rajaukset

Opinnaytetyossa perehdytaan kuntoarvion toteuttamiseen, kuntoluokkien maarittamiseen ja

PTS-ehdotuksen laatimiseen. Tyon teoriaosuudessa kaytetaan lahteina RT-kortiston
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kuntoarviointiohjeita ja muuta saatavilla olevaa ammattikirjallisuutta aiheesta. Taustalla tyon
etenemista ohjaavat myos kaydyt keskustelut tyontekijoiden kokemuksista kuntoarvioihin liit-
tyen, yrityksen serverilla saatavilla olevat aiempien projektien kuntoarvioraportit, asiakkailta
tulleet palautteet seka opinnaytetyon tekijan oma kokemus aiemmista kuntoarvioista ja rapor-
toinnin haasteista. Tutkitun teorian pohjalta tyon tuloksena laadittavan Admicom-sovelluksen
raporttipohjan tulee mukailla RT-kortiston ohjeita kuntoarvioihin liittyen. PTS-ehdotuksen tau-
lukkoa ei tassa vaiheessa laadita Admicom-sovellukseen, vaan kaytetaan Microsoft Word -
ohjelmistoa. PTS-ehdotuksen voi liittaa linkilla tai kuvana jalkikateen Admicom-sovelluksen

raporttiin.

Konkreettisella asuinkiinteiston rakennusteknisella kuntoarviolla, kuntoarvion raportoinnilla ja
PTS-ehdotuksen laadinnalla paastaan uusia raporttipohjia testaamaan kaytannoéssa. Kunto-
arvion kohteena opinnaytetyossa on vuonna 1976 rakennettu kaksikerroksinen rivitaloyhtio
Vaasan Suvilahdessa. Kuntoarvioraportti ja muut asuinkiinteistda koskevat asiakirjat, jotka

ovat opinnaytetyon liitteina, ovat asukkaiden yksityisyydensuojan takia salattuja.

1.3 Toimeksiantajan esittely

Toimeksiantajana opinnaytetydssa on Investigo Oy Ab. Yritys on perustettu vuonna 2015, ja
toimipisteita yrityksella on kolme: Vaasassa, Seinajoella ja Maarianhaminassa. Yritys tarjoaa
palveluita suomen, ruotsin ja englannin kielella. Yrityksessa on yhteensa 17 tydntekijaa ja
kaksi homekoiraa. Opinnaytetyon tekija on tyoskennellyt yrityksessa vuoden 2023 syys-

kuusta lahtien.

Yrityksen tavoitteena on alusta asti ollut olla puolueeton rakennusterveyden moniosaaja (In-
vestigo, i.a.). Palveluihin kuuluvat muun muassa home- ja kuntotutkimukset, sisailmaongel-
mien selvitystyot, kuntotarkastukset, kosteuskartoitukset, asbesti- ja haitta-ainekartoitukset
(AHA), korjausten suunnittelu ja muu rakentamiseen liittyva konsultointi seka projektinjohto ja
valvonta. Yrityksen asiakaskunta koostuu yksityisista henkildista, yritysasiakkaista, kaupun-
geista, kunnista, taloyhtidista, isannaitsijoista, kiinteistdjen omistajista ja viranomaisista. Teh-
tyja ja tutkittuja kohteita yrityksella on jo yli 7000, ja yrityksen henkilokunnalla on monipuoli-

nen kokemus alalta.
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2 ASUINKIINTEISTOJEN YLLAPIDOSTA

2.1 Rakennuskannan korjaustarve Suomessa

Suomen ilmastossa rakennukset altistuvat monenlaiselle rasitukselle, mika vaikuttaa niiden
kestavyyteen ja kunnossapidon tarpeisiin. Vuodenaikojen vaihdellessa pakkanen, lumi ja jaa,
auringon paahde, voimakkaat tuulet ja runsaat sateet asettavat rakennusten rakentamiselle
ja niiden kestavyydelle paljon vaatimuksia. Erityisesti vanhemmissa rakennuksissa esimer-
kiksi kosteudenhallinta voi olla puutteellista. Jotta rakennukset pysyvat terveellisina seka tur-
vallisina ja asumusviihtyvyys sailyy hyvana, rakennuksia on huollettava ja yllapidettava saan-

nollisesti.

lImastonmuutos lisaa riskia rakennusten kosteusvaurioille (Sakkinen, 2024). Kosteammat ja
leudommat talvet seka suuret vaihtelut lampdétiloissa kuluttavat rakennuksia ja lisaavat niiden
huollon tarvetta. Rakennuksia tulisi huoltaa ja tarkastaa vuosittain ja tahan Sakkinen mainit-
see hyvaksi apuvalineeksi Kiinteistoliiton lokakuussa vuonna 2024 laatiman ja julkaiseman
oppaan, jonka tarkoituksena on neuvoa taloyhtioiden hallituksia, osakkaita ja isannoitsijoita
ilmastonmuutoksen takia muuttuneessa kiinteistdjen huollon tarpeessa. Opas on ladattavissa

Kiinteistoliiton Internet-sivuilta.

Tarkasteltaessa koko Suomen rakennuskannan korjaustarvetta ja sen mukaista korjausvel-
kaa on suunta pelkastaan kasvussa (ROTI, 2023). Rakennuskannan korjausvelka on lyhyesti
sanottuna se rahamaara, joka rakennuksiin tulisi investoida, jotta ne olisivat hyvassa kun-
nossa. Rakennetun omaisuuden tila eli ROTI-raportti painottaa tarvetta muutokselle, koska
rakennetun omaisuuden kunto on huonolla tolalla. Esimerkiksi rakennuskannan korjausvelka
on noussut vuonna 2000 raportoidusta 24,9 miljardista eurosta vuonna 2021 raportoituun

77,5 miljardiin euroon (mt., s. 12).

PTT-raportin (Huovari ym., 2022) perusteella korjaustarvetta koko Suomen asuinrakennus-
kannassa on vuosien 2020 ja 2050 aikavalilla noin 4,07 miljoonaa as-m?, joka vastaa tammi-
kuun 2021 kustannustasossa mitattuna 7,79 miljardia euroa. Vuoteen 2050 mennessa arvi-
oitu teknisesti perusteltu korjaustarve nousisi trendin mukaisesti 8,37 miljardiin euroon. Pien-
talojen osuus tasta vuosittaisesta korjaustarpeesta on hieman alle 70 prosenttia ja kerrostalo-

jen osuus on noin kolmannes. Taloudelliselta kannalta ajateltuna vuosittaista perusteltua
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korjaustarvetta aikavalilla 2022-2050 koko Suomen asuinkannassa olisi noin 3,84 miljoonaa

as-m?, mika tarkoittaa arvioituna 1,7 prosentin vuotuista korjausvauhtia.

2.2 Taloyhtididen korjaustarve ja korjaushankkeiden esteet

Kiinteistoliiton kevaalla 2024 teettaman korjausbarometrin perusteella taloyhtididen korjaus-
hankkeita estaa heikko talouskehitys ja kustannusten nousu, eika korjausrakentamisessa
nahda selkeaa kasvua (Wallenius, 2024). Kuitenkin barometrin vastausten mukaan joka nel-
jannella taloyhtiolla on ollut jokin korjaushanke menossa tai sellainen on juuri saatu paatok-
seen. Walleniuksen artikkelin mukaan yleisimmat korjaushankkeet taloyhtidissa ovat koske-
neet putkistoja, vesikattoja, julkisivuja ja lammitysjarjestelmia. Vuonna 2024 korjauksiin tarvit-

tavia lainoja oli ollut helpompi saada kuin vuoden 2023 kevaalla ja syksylla.

Isannaintiliton Talousbarometrin tulosten mukaan 38 prosenttia isannditsijoista on sita mielta,
ettd heidan isanndimissaan taloyhtidissa ei ole tehty tarpeeksi korjauksia (Heikkonen, 2024).
Heikkosen Rakennuslehdessa marraskuussa 2024 julkaistun artikkelin mukaan syyna kor-
jausten laiminlyonnille on korkojen ja kustannusten nousu, lainan saamisen vaikeus seka ta-
loyhtion osakkaiden vastarinta korjauksiin. Naista syista taloyhtiot lykkaavat korjauksia aivan
riskirajoille saakka. Isannditsijat eivat ennustaneet myodskaan korjausten merkittavaa lisaanty-
mista lahivuosina. Suurempien korjaushankkeiden prosessi on myos yleisesti melko pitka ja
todellinen remontti aloitetaan kaytanndssa vasta esimerkiksi yli vuoden kuluttua korjauspaa-
toksen tekemisesta. Osa taloyhtidista ilmaisi myos odottavansa valtiolta paatoksia, joissa

myonnettaisiin rahallisia avustuksia taloyhtididen korjauksiin.

Kuntoarvion avulla voidaan selvittaa rakennuksen nykykunto ja se toimii hyvana apuvali-
neena arvioitaessa huoltotarpeita ja niiden Kiireellisyytta (Rakennustieto, 2019b). Kiinteiston
kunnossapitosuunnittelun Iahtétiedot saadaan kuntoarviosta ja on hyva kayttaa ammattilaista
arvioimaan korjausten, huoltojen tai kuntotutkimusten priorisointijarjestysta ja kustannuksia.
Kuntoarvioijan ammattitaito onkin tarkeassa roolissa kuntoarvion laadun kannalta. Kuntoar-
vioijan tulee tunnistaa mahdollisimman tarkasti kiinteiston viat ja vauriot seka mahdolliset ris-

kit, joita ei pintapuolisessa tarkastelussa voi aina havaita.
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3 1970-LUVUN RAKENNUKSET

3.1 Yhteiskunta ja rakentaminen 1970-luvulla

1970-luvulla Suomen hyvinvointiyhteiskunta jatkoi kehittymistaan, mutta 1973 oljykriisin takia
energiankulutuksen ja talouden kannalta jouduttiin miettimaan saastokeinoja ja uusia lammi-
tysratkaisuja rakennuksille (Kayhko, 2024b). Rakennuksista pyrittiin rakentamaan energiate-

hokkaampia ja vanhempia rakennuksia lisalammoneristettiin.

Muutto maalta kaupunkeihin jatkui vilkkaana ja vuonna 1974 rakennettiinkin ennatysmaara
asuntoja (Kayhko, 2024b, 2024c). Elementtirakentaminen otti jalansijaa, kun osaelementtira-
kentaminen vaihtui nopeampaan tayselementtirakentamiseen. 1970-luvun pientalo on ulko-
nadltaan yleensa matala, variltaan tumma ja ulkoseinat ovat tiilimuurattuja. Taloja tilattiin talo-

paketteina tai rakennettiin tyyppipiirustusten avulla.

3.2 Tyypilliset rakenteet 1970-luvulla

1970-luvulla rakennettujen rivitalojen riskirakenteita ja niiden korjaamisen tarpeita on monen-
laisia, mutta niiden mahdollisesti aiheuttamat ongelmat ja vauriot ovat yksiselitteisia: kosteus-
vaurioita, mikrobeja ja sisailmaongelmia (Huusko, 2017). Vakavampia terveyshaittoja aiheut-

tavista kosteusvaurioista suurin osa on piilossa riskirakenteissa.

1970-luvulla kerrostalojen vesikatto- ja ylapohjarakenteet rakennettiin usein betonista tasa-
kattoisina ja vedenpoistot tehtiin sisapuolisella vedenpoistolla (Kayhkd, 2024a). Pientaloissa
katot rakennettiin puurakenteisina ja tasakattoisina tai hyvin loivina pulpetti- tai harjakattoina,
jotka naamioitiin tasakattoiseksi paksuilla raystailla. Myos jyrkalla katolla varustetut alppityyli-
set kakikellotalot ja aumakattoiset espanjalaistalot yleistyivat. Katemateriaalina kaytettiin bitu-
mihuopaa tai asbestia sisaltavia katemateriaaleja. Ylapohjan sisapuolisessa pinnassa alettiin
kayttamaan tiivistyspaperia tai hoyrynsulkumuovia, joka yleistyi vuosikymmenen lopulla. Ai-

kakauden kattorakenteiden tuulettuvuudessa on todettu olevan paljon puutteita.

Kivijalka 1970-luvulla rakennetuissa pientaloissa on tyypillisesti matala ja maalattu ruskeaksi
tai tummanharmaaksi (Kayhko, 2024b, 2024c). Talot rakennettiin suoraan routivan perus-

maan varaan, eika maan vaihtoja tehty, minka takia useat talot saattavat sijaita savisen maan



15

varassa. Matalaperustaisten talojen, kuten reunavahvistetun laatan ja sokkelipalkin, lisdksi
rakennettiin korkeita anturallisia perusmuuriperustuksia. Perustuksia alettiin routaeristamaan,
kun EPS-lammoneristeiden kaytto yleistyi. Salaojat jatettiin joko tekematta tai ne toteutettiin
betoniputkilla tai haurailla ohutseinaisilla muoviputkilla. Salaojat paatyivat yleensa perustuk-
siin nahden vaaralle korkeudelle. Vedeneristeena kaytetty pikisively siveltiin yleensa kivijalan

sisapintaan. Sokkelihalkaisussa kaytetty eriste oli yleensa EPS-eristetta tai mineraalivillaa.

Alapohjarakenne rakennettiin yleensa maanvaraisena betonilaattana (Kayhko, 2024b,
2024c). Laatan paalle saatettiin rakentaa puukoolattu ja mineraalivillalla lammadneristetty lat-
tia, jonka eristetilaan asennettiin talotekniikan putkistoja. Yleisesti kaytossa oli myos kaksois-
betonilaattarakenne, jossa eristeena kaytettiin EPS-eristetta. Maaperasta nousevaa kosteutta

pyrittiin ehkaisemaan muovikalvolla, jonka sijainti rakenteessa on vaihteleva.

Ulkoseinarakenteessa kaytettiin ja suosittiin 1960-luvun tapaan niin sanottua piilo- eli va-
lesokkelirakennetta, jossa tiilimuurauksen tukena olevan betonisen kivijalan ylareuna on kan-
tavan puuseinan alaosaa korkeammalla, jolloin puurunko lahtee maanpinnan tasoa alempaa
tai maanpinnan tasolta (Sustera, 2022). Nykytietdmyksen mukaan kyseinen rakenne luokitel-
laan riskirakenteeksi eli herkasti vaurioituvaksi rakenteeksi, jonka kunto olisi hyva selvittaa
rakennetta avaamalla ja mahdollisilla mikrobinaytteiden otoilla. Kerrostaloissa ulkoseinat
koottiin yleisesti betonisandwich-elementeista. Pientaloissa ulkoseinat olivat tiili-villa-tiilira-
kenteisia tai puurakenteisia. Sisapintaan alettiin asentamaan tiivistyspaperia ja myéhemmin
myos hoyrynsulkumuovia. Tiilimuurattujen ulkoseinien alaosaan ei tehty tuuletusrakoja, mika

altistaa etenkin seinien puiset rungot vaurioille.

Kellareissa maanvastaisten seinien kosteus- ja lammoneriste sijaitsee yleensa sisapuolella
(Kayhko, 2024d). Kosteuskatkona kaytettiin pikisivelya ja lammodneristeena mineraalivillaa.
Lammoneriste peitettiin levytyksella tai muurauksella. Sisapuolelta eristetty kellarin seina luo-
kitellaan niin ikaan kosteusteknisilta ominaisuuksiltaan riskirakenteeksi.

1970-luvun yleinen runkotyyppi kerrostalorakentamisessa oli kirjahyllyrunko, jossa poikittais-
suuntaiset betoniseinat ja pituussuuntainen keskella kulkeva valiseina ovat kantavia (Kayhko,
2024b). Pitkilla sivuilla olevat ulkoseinat eivat siis ole kantavia. Kantavat puurakenteiset vali-
seinat rakennettiin lahtemaan lattiapinnan alapuolelta, mika luokitellaan nykytietamyksen mu-
kaan riskirakenteeksi ja jossa vaurioitumistavat ovat hyvin vastaavanlaisia kuin valesokkelira-

kenteessa.
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Kahden kerroksen puurakenteisissa rakennuksissa valipohjat toteutettiin yleensa puuraken-
teisena (Kayhko, 2024b, 2024c). Kerrostaloissa tai alimman kerroksen ollessa betonia vali-
pohjat tehtiin paikallavalettuna betonista, eika aanieristysta huomioitu. Myos ontelolaattojen

kaytto valipohjissa yleistyi.

3.3 1970-luvun talotekniikka

1970-luvulla lammitysjarjestelmana toimi yleensa vesikiertoinen keskuslammitys ja lammitys-
muotona 0ljy tai sahko (Kayhko, 2024b). Energiakriisin myoéta dljylammityksia on vaihdettu
muihin lammitysmuotoihin, kuten maalampdon, sahkoon tai kaupunkialueilla kaukolampoon.
Asunnoissa lammonjako tapahtuu tavallisimmin ikkunoiden alapuolella olevilla vesikiertoisilla
teraspattereilla. Mikali alkuperaisia kayttovesiputkia tai viemariputkia ei ole viela uusittu, nii-
den tekninen kayttoika on saavutettu ja uusiminen tai pinnoittaminen on ajankohtaista. Alku-
jaan kayttdévesiputket ovat olleet yleensa kuparia ja viemariputket PVC-muovia. Putkieris-
teissa saatettiin myos kayttaa asbestia sisaltavia materiaaleja. Alkuperaiset sahkojarjestelmat
ovat kayttdikansa paassa ja niiden uusiminen linjasaneerauksissa on perusteltua. limanvaih-
tona 1970-luvulla rakennetuissa pientaloissa on yleensa painovoimainen ilmanvaihto tai ko-
neellinen poistoilmanvaihto. 1970-luvulla ei tyypillisesti huomioitu hallitun korvausilman saa-

mista, ja korvausilmareitit saatettiin jattaa jopa tekematta energian saaston takia.
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4 KUNTOARVIO JA PTS-EHDOTUS

4.1 Kuntoarvioista yleisesti

Lait ja maaraykset edellyttavat, ettd rakennuksen kunnon tulee tayttaa terveellisyyden, turval-
lisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset koko rakennuksen kayttéian ajan (Maankaytto ja
rakennuslaki 488/2007,166 §). Lisaksi kiinteistdille, joiden kayttétarkoitus on vakinainen asu-

minen tai tyonteko, tulee tehda kaytto- ja huolto-ohje.

Kuntoarvioissa tavoitteena on rakennuksen tai kiinteiston nykykunnon ja mahdollisten kor-
jaustarpeiden arviointi seka kunnossapitosuunnitelman laatimiseen vaadittavien Iahtotietojen
hankkiminen (Rakennustieto, 20193, s. 1). Kuntoarviot tehdaan aistinvaraisesti havainnoi-
malla seka saatavilla olevien lahtotietojen ja asiakirjojen perusteella. Kaytettavat mittaukset
ovat rakenteita rikkomattomia. Kiinteistonhuollon ja -pidon kannalta kuntoarvion muodostama
ajankohtainen kokonaiskuva kiinteiston kunnosta auttaa kunnossapito- ja korjaustoimien oi-
keassa ajoittamisessa seka mitoittamisessa. Pyrittdessa suunnitelmalliseen kiinteistonpitoon
kuntoarvio ja sen tuloksena laadittu PTS-ehdotus tarjoavat selkean suunnitelman kunnossa-
pitoa varten pitkalle aikavalille. Ensimmainen kuntoarvio kiinteistolle tehdaan viimeistaan 10
vuoden iassa ja sen paivittamista suositellaan noin viiden vuoden valein. Kuntoarvion vaiheet

ovat esitettyina kuviossa 1.

TILAAJA KUNTOARVION TEKIA

Kuntoarvion toimeksiannon
maarittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset lahetetaan

Kuntoarvion tarjouspyyntd

Kuntoarviotarjous
Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Lahtétietojen toimittaminen

kuntoarvion tekijalle Kiinteistdon tutustuminen,
asukaskyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen

tekemisessa

Kuntoarvioraportin
laatiminen
Kuntoarvioraportin
kommentointi
Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

Kuvio 1. Kuntoarvion vaiheet (Rakennustieto, 2019a, s. 1).
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4.2 Kuntoluokkien maaritys

Kuntoluokka kuvaa kuntoarvioijan nakemysta tarkastettavan kohteen tai osa-alueen kunnosta
ja korjausten Kkiireellisyystarpeesta (Rakennustieto, 2019a, s. 2). Kuntoluokitus on viisiportai-
nen (kuvio 2). Paaasiallisille rakennusosille laadittu Rakennustiedon julkaisema kuntoluoki-
tusohje ohjeistaa ja yhtenaistda kuntoarvioijien antamia kuntoluokkia (Rakennustieto, 2019c).
Ohjetta tulee lukea kussakin taulukossa ylhaalta alaspain ja mikali kaikki luokan edellytykset
eivat tayty, luokka putoaa alaspain (kuvio 3). Jos rakenteeseen tai rakennusosaan on suosi-
teltu kuntotutkimustarvetta, jonka tuloksilla arvioidaan koko rakennusosan tai teknisen jarjes-
telman uusimis- tai peruskorjaustarvetta, kuntoluokka putoaa yhdella. Yksittaisen raken-
nusosan, kuten yhden markatilan kuntotutkimus, ei kuitenkaan aiheuta kuntoluokan putoa-

mista.

Kuntoluokka Kuvaus

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

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuvio 2. Kuntoluokat (Rakennustieto, 2019c, s. 1).

1 RAKENNUSTEKNIIKKA
124 Julkisivut
1241 Ulkoseinat

Tiiliverhotut julkisivut
Kuntoluokka  Kuvaus

5 julkisivut uusia tai uusittu 0...20 vuoden kuluessa

julkisivun takana on tuuletusrako

vahintaan joka kolmannen alimman tai toiseksi alimman tiilirivin pystysauma puuttuu tuuletuksen varmistamiseksi
ei nakyvaa rapautumaa tiilissa eikd saumoissa

pellitykset kunnossa

alimman tiilirivin ja maanpinnan vélinen etéisyys on yli 200 mm.

4 — julkisivun takana on tuuletusrako
- vahintadan joka kolmannen alimman tai toiseksi alimman tiilirivin pystysauma puuttuu tuuletuksen varmistamiseksi
— eindkyvaa rapautumaa tiilissa eika saumoissa
- pellitykset kunnossa.

3 - ei nakyvda rapautumaa tiilissa eikd saumoissa.

2 - ei edellytd kuntotutkimuksen mukaan uusimista.

1 - uusitaan 1..5 vuoden kuluessa.

Kuvio 3. Esimerkki tiiliverhotun julkisivun kuntoluokkataulukosta (Rakennustieto, 2019c, s.
6).
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4.3 Kuntoarvioijan patevyys

Kuntoarvioijilla tulee olla kohteen laajuuteen ja vaativuuteen nahden soveltuva koulutus, am-
mattitaito ja patevyys (Rakennustieto, 2019a, s. 3). Perusteellisissa kuntoarvioissa olisi hyva
olla mukana kolmen alan asiantuntijan tyéryhma: rakennustekniikan, sahko- ja tietotekniikan
ja LVIA-jarjestelmien asiantuntijat. Kuviossa 4 on esitetty ominaisuuksia, joita kuntoarvioijalta

olisi hyva loytya.

—

rakennushistorian kattava
tunteminen rakennusalan
tuntemus

energiatalouden
tietotaito

tyokokemus ja alan
koulutus

sisdilmastoon
liittyva tietotaito

Kuvio 4. Patevan kuntoarvioijan ominaisuuksia (soveltaen Rakennustieto, 2019a).

Kuntoarvioijille on olemassa FISEn tarvelahtéinen patevyys "Rakennuksen kuntoarvioija
(PKA)” (FISE, i.a). Lait tai asetukset eivat edellyta tutkintoa, mutta silld on mahdollista toden-
taa osaamista. Koulutukseen paasemisen edellytyksena on tehtavaan soveltuva aiempi tut-
kinto seka viiden vuoden tydkokemus kiinteistd- tai rakennusalalta sisaltaen asiaan liittyvia

tutkimus- tai arviointitehtavia.
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Kuntoarvioijan tulisi hallita muun muassa seuraavat asiat (Rakennustieto, 2019a, s. 3—4):

— rakennus-, talo- ja sahkotekniset materiaalit ja menetelmat uusien seka vanhempien
rakennusten osalta,

— rakenteiden ja rakennusosien tyypilliset rappeutumiset ja olosuhteiden vaikutukset
vaurioiden etenemisnopeuteen,

— aikakausille ominaiset ja tyypilliset vauriot erilaisissa rakenteissa, rakennusosissa ja
laitteissa,

— piilossa olevien rakenteiden arviointi kayttdikaan ja olosuhteisiin perustuen,

— mahdolliset korjausmenetelmat ja materiaalit,

— kuntoarvion ja kuntotutkimuksen menetelmat ja niiden kayttotarkoitukset,

— materiaalien ja rakenteiden tekniset laskennalliset kayttdiat ja kunnossapitokustan-
nukset,

— energian- ja vedenkulutukseen vaikuttavat tekijat ja niiden mahdolliset saastokeinot,

— mahdolliset syyt ja riskit kosteusvaurioihin ja mikrobikasvuston syntyyn,

— ulkopuolisen kosteuden hallinta ja hulevesien pois johtaminen,

— mahdolliset keinot viintyvyyden ja toimivuuden parantamiseen,

— ajantasaiset tiedot viranomaismaarayksista, rakentamisen ohjeista ja saadoksista.

4.4 Kuntoarvion tilaaminen

Tilaajan toimittamassa tarjouspyynnossa on hyva maaritella jo valmiiksi tarkastuksen laajuus,
vaadittava sisalto, raportointitapa, suoritusaika ja valintakriteerit (Rakennustieto, 2019b, s. 8—
9). Lahtdtietoina olisi hyva olla vahintaan isannoitsijan tai yhteyshenkilon tiedot, osoite, ra-
kennusvuosi, asuntojen maara, paaasiallinen rakennusmateriaali, korjaushistoria ja raken-
nuslupakuvat. Mita enemman lahtotietoja on saatavilla, sen paremmin vastaus tarjouspyyn-

toon ja vaadittavat ennakkovalmistelut voidaan tehda.

Tilaaja ja valittu kuntoarvion suorittava organisaatio tekevat kirjallisen sopimuksen kuntoarvi-
osta (Rakennustieto, 2019b, s. 8). Sopimuspohjaksi voidaan valita valmis RT 80343 Konsult-
tisopimus -pohja, jossa voidaan viitata konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin KSE 2013
(Rakennustieto, 2019b). Sopimuksessa tulee iimetd muun muassa kuntoarvion kohteen tie-
dot, suoritusaika, tilaajan ja tilaajan edustajan tiedot, kuntoarvioijan tiedot, kuvaus toimeksi-

annosta, sovittu hinta ja maksuehdot, yksikkohinnat lisatoille ja esimerkiksi matkakuluille,
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sovittu raportin toimitustapa ja mahdollinen raportin esittelytapa, sopimusehdot, erimielisyyk-

sien ratkaisutapa, asiakirjojen patevyysjarjestys seka allekirjoitukset paivayksineen.

4.5 Tilaajan osallistuminen kiinteiston tarkastukseen

Tilaajan vastuulla on mahdollistaa kiinteistokierroksen toteutus, turvallisuus ja sujuvuus, tar-
jota riittavat lahtotiedot seka laaditun kuntoarvioraportin kommentointi sovitun maaraajan si-
salla (Rakennustieto, 2019b, s. 8). Tilaaja tai kuntoarvion tekija tiedottaa asukkaita tai tilojen
kayttajia kuntoarvion ajankohdasta ja vaadittavista toimenpiteista tarkastuksia varten. Tiedot-
tamisen vastuun voi siis sopimuksessa siirtaa siita paavastuussa olevalta tilaajalta kuntoar-
vion tekijalle. Tarkastuksessa olisi lisaksi suositeltavaa olla paikalla isannointi- tai kiinteiston-

hoitoyrityksesta henkild, joka tuntee kiinteiston hyvin.

4.6 Lahtotietojen keraaminen ja kiinteistotarkastukseen valmistautuminen

Kiinteistdsta saatuihin Iahtotietoihin perehdytaan ennen varsinaista kenttatyota eli kiinteisto-
tarkastusta (Rakennustieto, 2019a, s. 5—6). Mikali kuntoarvioon sisaltyy myds energiaselvitys
tai energiakatselmus, tarvitaan myds kulutustiedot useamman vuoden ajalta. Lahtotietojen
perusteella voidaan arvioida ja suunnitella tarkastuksen etenemisjarjestys ja tarkastuksessa
erityisesti painotettavat asiat. Mikali lahtotiedot ovat puutteelliset kuntoarvion laatimista ajatel-

len, asiasta informoidaan tilaajaa.

Kuntoarvion lahtétietoja ovat muun muassa (Rakennustieto, 2019a, s. 5):
— isannditsijantodistus,
— kohteen perustiedot, kuten sijainti ja osoite,
— tilaajan tai yhteyshenkilon yhteystiedot,
— kuntoarvion laajuus,
— mahdollisesti tehtavat lisaselvitykset,
— suunnitelma-asiakirjat, asemakaavaan liittyvat asiakirjat,
— aikaisemmat tutkimukset,
— suunnitellut korjaukset tai kunnossapitosuunnitelma,
— liittymissopimukset, kulutustiedot (Iamp6, sahkd, vesi),
— LVIA-jarjestelmien tiedot,

— tehdyt katselmukset ja tarkastukset seka niiden tulokset tai asiakirjat,
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— kayttajakyselyiden tulokset ja mahdolliset ilmoitukset vioista tai puutteista,
— tiedossa olevat ongelmat ja perusparannuksen tarpeet,

— rakennuksen historia ja asiakirjatilanne,

— energiatodistus,

— kuntohavainnot kayttopaivakirjasta ja hissin huoltokirja,

— kiinteiston perustietokortti,

— yhti6jarjestys ja kunnossapidon vastuunjako.

4.7 Asukas- ja kayttajakyselyt seka haastattelut

Asukaskyselyn tarkoitus on selvittaa asukkaiden havainnot asuntojensa, yhteisten tilojen ja
ulkoalueiden toimivuudesta ja kunnosta (Rakennustieto, 2019a, s. 6). Kyselyn kysymykset
raataldoidaan koskemaan kiinteiston kannalta oleellisia seikkoja. Haastattelemalla isannoitsi-
jaa, hallitukseen kuuluvia jasenia, kiinteistonhoitajia ja asukkaita voidaan saada lisaa tietoa
havaituista ongelmista, aiemmista korjauksista seka perusparannukseen liittyvista tarpeista.
Kyselyiden ja haastattelujen osalta on otettava huomioon lainsaadanto yksityisyyden suo-

jasta.

4.8 Kiinteistotarkastus ja tarkastuksen laajuus

Huolellisen ennakkotietoihin ja asukaskyselyn tuloksiin perehtymisen seka muiden lahtosel-
vittelyjen jalkeen tarkastus tehdaan ennalta laaditun tarkastussuunnitelman mukaisesti (Ra-
kennustieto, 2019a). Tarkein tavoite kuntoarviossa on selvittaa kiinteiston korjaustarpeet, kor-
jausten Kiireellisyys ja tehda riskiarvio merkittavista vioista tai puutteista. Lisaksi tulee selvit-
taa naiden havaintojen korjausmenetelmat ja arvioida niiden laajuus. Tarkasteltavia asioita
voivat olla my0ds energiatalous, tilojen turvallisuus ja toimivuus, sisailman olosuhteet ja ympa-
ristovaikutukset. Tarkastukseen on hyva varata riittavasti aikaa, ettéd kohteesta saadaan tar-

peeksi tietoa kattavan yleiskuvan muodostamiseen.

Tarkastuksessa tulee etsia jarjestelmallisesti merkkeja vaurioista, toimintahairidista ja niiden
etenemisesta (Rakennustieto, 2019a, s. 6-7). Pelkka selvien ja nakyvien vaurioiden ylos kir-
jaaminen ei riita, silla pienenkin korjauksen laiminlydminen voi pahimmillaan aiheuttaa suuria
kustannuksia tulevaisuudessa. Merkittavia korjauskustannuksia aiheuttavat osat seka riski- ja

vauriokohdat tarkastetaan perusteellisemmin, kun taas toistuvat tai laajalla alueella esiintyvat
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rakenteet tarkastetaan pistokoemaisesti. Pyrkimyksena on mahdollisuuksien mukaan tarkas-

taa kaikki rakenteet, rakennusosat, jarjestelmat ja laitteistot.

Perusteellisemmin tarkastettavia kohtia ovat esimerkiksi seuraavat (Rakennustieto, 2019a, s.
7).

— aluerakenteet,

— alapohjarakenteet ja maanvastaiset rakenteet,

— putkikanaalit,

— runkorakenteet,

— julkisivut,

— ylapohja- ja vesikattorakenteet,

— talotekniset tilat ja jarjestelmat,

— vesi- ja viemariverkosto,

— markatilat.

Yhteisten tilojen ja teknisten tilojen kuntoa arvioidaan pintarakenteiden, kalusteiden ja varus-
teiden osalta (Rakennustieto, 2019a, s. 7). Asunnoista tarkastetaan sopimuksen mukainen
osuus. Pistokoemaisesti valittuun otantaan tulee valita huoneistoja eri puolilta rakennusta ja
tonttia. Valinnassa huomioidaan asukaskyselyn tuloksien antamat viitteet eri asuntojen tar-

kastuksen tarpeellisuudelle.

4.9 Tarvittava valineisto

Kuntoarvion tekemisessa kuntoarvioija kayttaa apunaan mittauslaitteita ja tyokaluja (Raken-
nustieto, 2019a, s. 4). Mittarit, kevyet kasityokalut ja laitteet ovat Iahinna kuntoarvioijan am-
mattitaitoa tukevia ja suuntaa antavia apuvalineita. Kuntoarvioijan tulee tuntea mittauslaitteet
ja osata kayttaa niita tarkoituksenmukaisesti. Tuloksia taytyy pystya tulkitsemaan, silla mit-
taustulokset vaihtelevat eri rakenteiden mukaan.

4.10 Jatkotutkimusehdotukset

Kuntoarvion luonteen vuoksi rakenteiden todellista kuntoa ei aina voi arvioida pelkan pinta-
puolisen tarkastuksen perusteella ja siita syysta kuntoarvioraportissa voidaan suositella jar-
jestelmiin, laitteistoihin tai rakenteisiin tarkempia kuntotutkimuksia (Rakennustieto, 2019a, s.
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10). Naiden tutkimusten avulla voidaan selvittda mahdolliset piilevat vauriot. Kuntotutkimuk-
sen avulla saadaan selville tarkemmin vaurioiden laajuus ja tarvittavat korjausmenetelmat
seka korjausten laajuus. Kuntotutkimuksia voivat olla esimerkiksi kosteus- ja sisailmatekni-
nen kuntotutkimus, julkisivun kuntotutkimus, betonirakenteiden kuntotutkimus ja talotekniset
kuntotutkimukset. Vanhemmissa kiinteistoissa tulee huomioida myoés mahdolliset haitta-aine-

tutkimukset ennen korjauksia.

4.11 PTS-ehdotuksen laatiminen

Asunto-osakeyhtidlain 1599/2009 mukaisesti asunto-osakeyhtididen hallituksen tulee laatia ja
esittaa virallisessa yhtiokokouksessa vahintaan viiden vuoden ajalle kiinteiston kunnossapi-
don tarpeet (Rakennustieto, 20193, s. 10). Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa eli PTS-
ehdotuksessa esitetaan suositellut korjaustoimenpiteet kustannusarvioineen seka toteutus-
vuosineen yleensa seuraavan kymmenen vuoden ajalle. Kunnossapitosuunnitelman laadinta
kuuluu kiinteistonomistajan vastuulle ja laadintaan saadaan hyva pohja kuntoarvion tulok-
sista. Kunnossapitosuunnitelma tulee hyvaksyttaa taloyhtion hallituksella ja tieto kunnossapi-
tosuunnitelmasta kirjataan isannditsijantodistukseen. PTS-ehdotus toimii myds hyvana poh-

jana korjausohjelman seka kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnalle.

Kunnossapitosuunnitelmalla osakeyhtio linjaa, miten kiinteiston yllapito toteutetaan ja etta

osakkaat ovat tietoisia suunnitelluista, paatetyista ja tehdyista korjaus- ja huoltotoimista (Ra-
kennustieto, 2018). Esitetyt kustannukset pohjautuvat laatimishetken kustannustasoon ja ar-
vioihin korjaustavasta seka sen laajuudesta. Kustannukset tarkentuvat yleensa korjaushank-

keen edetessa.
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5 KUNTOARVIOSSA TEHTAVAT TARKASTELUT

5.1 Rakenteet, rakennusosat ja jarjestelmat

Kiinteiston tarkastukset tehdaan tarkastussuunnitelmaa noudattaen yhteisiin tiloihin, rakentei-
siin, rakennusosiin ja jarjestelmiin (Rakennustieto, 2019a, s. 7). Kunto kuvataan kuntoluok-
kien avulla ja tarkastuksessa kirjataan ylos havaitut vauriot, arviot niiden etenemisesta seka

muut tehdyt havainnot.

5.2 Kiinteiston turvallisuus kayttdjien terveyden ja ympariston kannalta

Turvallisuuden kannalta tarkastellaan erityisesti ne laitteet, rakenteet ja olosuhteet, jotka voi-
vat aiheuttaa vahinkoja tai vaaraa kiinteiston kayttajille (Rakennustieto, 2019a, s. 9). Naita
ovat esimerkiksi kulkureittien portaat ja luiskat seka muut poistumistiet, pelastussuunnitelma,
paloturvallisuus, laitteiston huoltojen ajanmukaisuus, sahkolaitteet ja ulkovarusteet. Mikali tar-
kastuksen kannalta havaitaan epakohtia, jotka estavat tarkastuksen tekemisen, siita raportoi-

daan tilaajalle viipymatta.

Kiinteiston terveellisyyden kannalta kiinnitetadn huomio sisailman laatuun, mahdollisiin ra-
kenteiden haitta-aineisiin, nakyvilla oleviin kosteus- ja mikrobivaurioihin seka meluhaittoihin
(Rakennustieto, 2019a, s. 9). Haitta-ainetutkimus ei kuitenkaan sisally kuntoarvioon ja sita
voidaan suositella jatkotutkimuksena kuntoarvioraportissa. Raportissa voidaan esittdad muun
muassa huoneistojen lampdtiloja, sisailman laatuun liittyvia havaintoja, ilmanvaihdon toimi-

vuuden arviointia, havaittuja hajuja ja valaistuksen toimivuutta.

5.3 Energiataloudelliset tarkastelut

Energiatalouden selvittamiseksi tarvitaan rakennuksen lammitysenergian, kiinteistosahkon ja
kayttdveden kulutustiedot useamman vuoden ajalta (Rakennustieto, 2019a, s. 7-8). Lammi-
tysenergian kulutusta verrataan ja normitetaan paikkakuntakohtaiseen normaalitason lammi-
tystarvelukuun, joka on saatavissa lImatieteen laitokselta. Jos vertailuissa ilmenee merkitta-
via (noin 20 prosentin) poikkeamia, kuntoarviossa suositellaan korjaustoimenpiteita tai paran-

nusehdotuksia. On kuitenkin otettava huomioon energiankulutukseen vaikuttavat seikat,
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kuten rakennuksen koko, rakennuksen muoto, rakennusosat, erilaiset rakenteet ja tekniset

jarjestelmat. Tarvittaessa voidaan suositella lisatutkimuksia tai -selvityksia.

5.4 Kiinteiston yllapito

Tarkastuksessa havaitut puutteet tai parannustarpeet kiinteistonhoidon ja yllapidon osalta kir-
jataan kuntoarvion raporttiin (Rakennustieto, 2019a, s. 9). Hoitamattomana kiinteiston raken-
nusosat ja laitteet kuluvat ja rappeutuvat nopeammin. Raportissa voidaan ehdottaa paran-
nustoimenpiteita esimerkiksi henkiloston lisakouluttamiselle, kiinteistonpitokirjan paivittami-
selle, kiinteistOkatselmusten kayttoonotolle tai muille hoitosopimuksen muutos- tai taydennys-

tarpeille.

5.5 Hissit ja viranomaistarkastukset

Kuntoarvioissa ei tarkasteta hisseja, silla hissin kuntoarvion voi tehda vain patevoitynyt hissi-
asiantuntija (Rakennustieto, 20193, s. 9). Kuntoarviossa tarkastetaan kuitenkin edellisen his-
sin maaraaikaistarkastuksen ajankohta ja arvioidaan, onko tarvetta suositella hissin kuntoar-
viota. Kuntoarvioraportissa todetaan myos, onko vaadittavat viranomaistarkastukset tehty.

Naita ovat esimerkiksi 6ljysailion tarkastus ja palotarkastukset. Tietoja tarkastuksista selvite-

taan kiinteiston asiakirjoista, huoltohenkilostolta tai tilaajalta.

5.6 Ulkoalueet ja pihavarusteet

Ulkoalueilla tarkastuksen kohteena ovat alueen maanpintojen muodot seka hulevesien asian-
mukainen ohjaaminen pois kulkuvayliltd ja rakennuksen valittomasta laheisyydesta (Raken-
nustieto, 2019b, s. 5). Huomio kiinnitetdan rakenteisiin, laitteisiin ja kasvustoon, jotka voivat
aiheuttaa vaaraa tai vahinkoa ihmisille tai kiinteistolle. Leikkivarusteiden ja kalusteiden kun-
non arviointi ei kuulu kuntoarvioon. Naiden tarkastaminen tulee tehda leikkipaikkojen tarkas-

tukseen perehtyneen organisaation toimesta.
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6 KUNTOARVIORAPORTTI

6.1 Kuntoarvioraportin kirjoittaminen

Kuntoarvion tuotoksena laaditaan kirjallinen raportti, josta ilmenevat kaikki kuntoarvion yksi-
tyiskohdat, kiinteiston nykykunto seka korjaustoimenpide- tai lisatutkimusehdotukset (Raken-
nustieto, 2019b, s. 6). Raporttiin liitetaan PTS-ehdotus, otetut valokuvat ja muut keratyt ai-
neistot. Raportissa tulee rajata kohteet, joita ei voitu tarkastaa seka syyt tarkastamisen es-

teille. Raportti toimitetaan ja esitellaan tilaajalle ennalta sovitulla tavalla.

Kuntoarvioraportin tulee olla tiivistetty seka helposti ja yksiselitteisesti ymmarrettavissa myos
alaa tuntemattomille lukijoille (Rakennustieto, 2019a, s. 11). Raportointikielen tulee olla totea-
vaa ja epatarkkoja tai oletuksiin perustuvia lauseita tulee valttaa. Kuntoarvioon valittu vastuu-
henkilo on vetovastuussa raportin laadinnasta seka eri alojen asiantuntijoiden valisesta tyon-

jaosta.

Kuntoarvioraportin tulee selventaa yksiselitteisesti havaintojen merkitykset ja niiden vakavuus
seka riskit, mikali asioita ei korjata (Rakennustieto, 2019a, s. 11). Vaurioiden syntymisen syi-
hin voidaan ottaa kantaa vain, jos syy-yhteys on selkea ja todennettavissa. On kuitenkin huo-

mioitava, etta kuntoarvioraportti ei ole virallinen korjaussuunnitelma.

6.2 Raportin sisalto

Raportin johdanto-osassa esitetaan tiedot kohteesta, kuntoarvion suoritusaika ja eri osapuo-
lien yhteystiedot seka lyhyesti raportin sisalto ja sen tulkinta- ja kayttoohje ajatellen esimer-

kiksi kunnossapitosuunnitelman laadintaa (Rakennustieto, 2019a, s. 11).

Raportin yhteenvedossa tai tiivistelmassa esitetdan rakenteiden ja kiinteiston nykytila seka
ehdotettujen toimenpiteiden kiireellisyysjarjestys (Rakennustieto, 2019a, s. 11). Yhteenvedon

tulee olla yhtenaisen kuvan muodostava looginen tiivistelma kuntoarvion tuloksista.

PTS-ehdotuksessa kuntoarvion tekijat arvioivat kustannukset tehtaville saneerauksille seka
ehdottavat niille toteutusajankohdan (Rakennustieto, 2019a, s. 11). PTS-ehdotus laaditaan
yleensa kymmenelle vuodelle, ellei toisin ole sovittu. Rakennusosille annetaan myods kunto-

luokitukset, joiden avulla rakennusosia voidaan vertailla. Toimenpiteet eri rakennusosille ja
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jarjestelmille voidaan esittaa myds erillisina taulukkoina. Raportin tekstiosassa seka PTS-tau-
lukossa tulee selkeyden vuoksi kayttaa samoja nimiketunnuksia. PTS-ehdotuksiin ei kirjata
vuosittain toistuvia kiinteistonhuollollisia kuluja, pienten vikojen korjauskuluja, kiireellisten kor-
jausten kuluja tai kuntotutkimuksien kuluja. Paatokset ja toteutusajankohdat korjausten osalta
paattaa kiinteiston omistaja. Kuntoarvioraportissa tuodaan myos esiin epavarmoiksi asioiksi
jaaneiden seikkojen selvittamiseksi vaadittavat toimenpiteet seka muut lisatutkimustarve-eh-

dotukset ja arvioidaan riskit, jos nama paatetaan jattaa tekematta.

Lahtotietoihin kirjataan muun muassa kuntoarvion toteutustapa, kohteen perustiedot, saata-
villa olleet asiakirjat, korjaushistoria, tehtyjen haastattelujen tulokset, aikaisemmat tutkimuk-

set tai selvitykset ja kulutustiedot (Rakennustieto, 2019a, s. 12).

Tulokset esitellaan kuntoarviossa valitun nimikkeiston ja sisallysluettelon mukaisesti (Raken-
nustieto, 2019a, s. 12). Kuntoarvioraportissa esitetaan esimerkiksi rakenteiden, rakennus-
osien, teknisten jarjestelmien ja laitteiden vauriot, riskit, kunto, korjaus- ja kunnostustarpeet,
parannusehdotukset ja ehdotusten kannattavuusarviot seka sisaolosuhteisiin, terveellisyy-
teen ja turvallisuuteen liittyvat huomiot. Epaselvaksi jaéneet asiat tuodaan selkeasti esiin ra-

portissa. Kuntoarvioraporttiin liitetaan tarkoituksenmukaisiin kohtiin valokuvia tarkastuksesta.

Kuntoarvioraporttiin voidaan liittaa kaikki asiakirjat ja dokumentit, joita kuntoarvion tekemisen
yhteydessa on tuotettu tai hyodynnetty (Rakennustieto, 2019a, s. 13). Naita voivat olla esi-
merkiksi asukas- ja kayttajakyselyt, haastattelujen muistiinpanot, tarkastuksessa tehdyt muis-
tiinpanot, rakennuspiirustukset tai muut asiakirjat. Kuntoarvioraportti toimitetaan tilaajalle ja
esitellaan sovitulla tavalla. Konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen (KSE 2013) mukai-
sesti konsultti on velvollinen sailyttamaan raporttia ja siihen liittyvaa aineistoa 10 vuotta toi-

meksiannon paattymisesta (Rakennustieto, 2014).



7 RAPORTTIPOHJA ADMICOM-SOVELLUKSEEN

7.1 Lahtokohdat ja tavoite

29

Opinnaytetyon idea raporttipohjan luomisesta nousi esiin eraan kuntoarvioraportin kirjoittami-

sen yhteydessa, jonka jalkeen kaytiin keskustelut toimeksiantajan kanssa tyon sisallosta ja

yrityksen toiveista tyohon liittyen. Aiheeseen liittyviin ohjeistuksiin, olemassa oleviin kuntoar-

vioraportteihin, ammattikirjallisuuteen ja opinnaytetyon tekijan omiin kokemuksiin nojaten

muodostui hahmotelma kuntoarvion sisallysluettelosta ja ajatukset raportin ulkonadsta seka

jasentelysta. Tavoitteena oli laatia RT-kortiston kuntoarviota koskevien ohjeiden mukainen

raporttipohja. Kuviossa 5 on esitetty kohteeseen laaditun kuntoarvioraportin sisallysluettelo.

Sisidllysluettelo

+ Kuntoarvion yleistiedot
Kiinteiston perustedol ... T
Tarkastuksen tiedot

+ Tivistelma
Rakennetekniikka ............ . e -
LVI-TemmiikRa ... ..o
Sahkotekniikka

« Yhteenveto Ja PTS-8hd0IUS ..ot sme e s ssaaan

Yhieenvelo kinteistén kunnosta ja kireelliset korjaustarpeet .. -

+ Aluerakenteet

» Rakennustekniikka

« Sisapuoliset rakenteel ..........cocovivvierions R
+ Talotekniikka

- Sisailma ja olosuhlest

» Riskirakenteet .

Kayttajakyselyn yhteenveto ... ST
Suositeltavat kuntotutkimuksetlisatutkimukset
Kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Huoltoluonteiset toimenpide-ehdotukset e

+ Rakennusteknilkka
Aluerakenteet

Yiapohjarakenteet ja vesikatbo ...

Perustukset ja maanvastaiset rakenteet
Rakennuksen runko
Julkisivut ja ulkoseinat
Ikkunat ja ovet
+ Sisapuoliset rakenteet ja tilat
Huoneistokierrokset ...
BV et e e s e s s a e st
Muut yhieiset tilat
Autotallit ja varastol ... ST
+ LVI-ekniikka
Lammitys
Kayttovesi

WIBITMTT .-ttt e e

limanvaihto
Sahko
* Muutieto........... e P

Kuvio 5. Nayttokuvakaappaus kuntoarvion sisallysluettelosta.
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7.2 Esimerkkeja Admicom Vision -ohjelmiston toimintojen valinnasta ja kaytosta

Admicom Vision on tarkoitettu rakennus- ja kiinteistoalan dokumentointiin ja sen tavoitteena
on parantaa tuottavuutta (Admicom, i.a). Investigo Oy otti sovelluksen kayttoon kevaalla 2024
ja uusia raporttipohjia on luotu sovellukseen jo useisiin tarkastuksiin. Yrityksen laatimista ra-
porttipohjista oli mahdollista, ja raporttien yhtenevaisyyden kannalta myos jarkevaa, ottaa jo
olemassa olevia valintatyOkaluja ja laadittuja teksteja kayttoon myds kuntoarvion raporttipoh-
jaan. Esimerkiksi ylapohjarakenteen osuus on nyt laaditussa kuntoarvioraporttipohjassa la-
hes vastaava kuin kuntotarkastuspohjassa (kuvio 6). Raporttipohjassa on otsikon alla alasve-
tovalikko, jossa on eritelty yleisimmat vesikaton rakennetyypit ja mikali naista ei 16ydy sopi-
vaa vaihtoehtoa, tekstiruutuun voi kirjoittaa rakenteen erikseen. Materiaalivalikkoon on Kir-
jattu yleisimmat vesikatemateriaalit seka niiden kayttoiat ja tarkastusvalit. Tallaiset tekstit no-
peuttavat raportointia, kun joka kerta ei tarvitse kirjoittaa asiaa auki itse. Muidenkin rakennus-

osien osuudet laadittiin vastaavanlaisesti.

Ylapohjarakenteet ja vesikatto

VESIKATON RAKENNETYYPPI: [ - \,]

VESIKATON RAKENNETYYPPI:

VESIKATON MATERIAALI:

. Vesikattomateriaalina on profiilipelti. Profiilipeltikatteen keskimaaradinen tekninen kayttdika on 40 vuotta. Profiilipeltikatteen
kunto suositellaan tarkastamaan viiden vuoden vélein.

Vesikattomateriaalina on konesaumattu peltikatto. Saumatun peltikaton keskimaarainen tekninen kayttsika on 60 vuotta.
Saumatun peltikaton kunnon tarkastusvéli on 1-5 vuotta.

. Vesikattomateriaalina on lukkosaumakatto. Saumatun peltikaton keskimaarginen tekninen kayttdika on 60 vuotta.
Saumatun peltikaton kunnon tarkastusvéli on 1-5 vuotta.

. Vesikattomateriaalina on huopa. Huopakatteen keskimaardinen tekninen kaytttika on 25 vuotta. Huopakatteen kunto
suositellaan tarkastamaan vuosittain.

Vesikattomateriaalina on Decra kiviterdskate.

Vesikattomateriaalina on vartti- eli kuitusementtikate. Ennen vuotta 1994 asennetuissa varttikatteissa on todennékoisesti
asbestia. Kuitusementtikatteen keskiméérainen tekninen kauttdiké on 30 vuotta. Kuitusementtikatteen kunto suositellaan

Kuvio 6. Nayttokuvakaappaus Admicom Visionista, jossa esimerkki vesikaton ja ylapohjara-
kenteen valinnoista.

Sovelluksessa on annettava erikseen oikeus henkildille, joiden sallitaan luovan ja muokkaa-
van raporttipohjia. Kun oikeudet on annettu, sovellukseen kirjauduttaessa sivuvalikon ala-
osassa on kohta "pohjat” (kuvio 7). Pohjat, joiden perassa on vihrea piste, on merkitty val-

miiksi ja julkaistu kaytettavaksi.
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- 'D‘ Omakotitalon vuosikatsastus
o

Kuvio 7. Nayttokuvakaappaus Admicom Vision -sovelluksen pohjien muokkaus -valilehdelta.

Kun pohja on luotu ja nimetty, siihen voidaan lisata erilaisia osastoja ja elementteja (kuvio 8).
Vei hieman aikaa, jotta oppi tuntemaan, miten mikakin elementti toimii ja tulostuu lopulliseen
raporttiin. Jos raporttipohja on julkaistu ja silla aloitetaan virallista raportointia, ei raporttipoh-
jaan tehtyja muutoksia voi enaa paivittaa jo aloitettuihin raportteihin. Taman takia oli tarkeaa,
etta raporttipohja olisi mahdollisimman virheeton ja kayttdvalmis ennen sen julkaisemista ja

ensimmaista konkreettista testausta. Valmis luonnos tavoitellusta sisallysluettelosta ja suun-
nitelma raporttipohjan jasentelysta osoittautuikin hyodylliseksi ja erittain selkeyttavaksi tyoka-
luksi raporttipohjaa laadittaessa. Opinnaytetydssa laadittuun kuntoarvioraporttiin paatyi muu-
tamia ulkonadllisia seikkoja, joita on sittemmin viela paivitetty. Lisaksi raporttipohjaa on hie-

man tiivistetty. Muun muassa tiivistelma ja johdanto -osuudet on yhdistetty pelkkaan johdan-
toon toiston valttamiseksi. Raporttipohjaan on paatetty lisata tassa opinnaytetyossa kaytetyn

pohjaversion jalkeen taulukko myés PTS-ehdotukselle.
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Kuvio 8. Nayttokuvakaappaus Admicom Vision -sovelluksesta, jossa on esitetty eri osastojen
ja elementtien lisaystyokalu.

Kirjoittamisen vahentamiseksi ja nopeuttamiseksi valikoita ja valmiita teksteja sijoitettiin ra-

porttipohjaan mahdollisimman paljon. Koska kuntoarviot ovat luonteeltaan melko moninaisia,

kohteet ovat vaihtelevia ja kuntoarvioijien raportointitavat ja mieltymykset ovat erilaisia, ra-

porttipohjaan oli tarpeellista jattdaa myds soveltamisen varaa ja vapaita tekstikenttia. Kuviossa

9 on esimerkkina osa perustusten ja maanvastaisten rakenteiden raporttipohjan valikoista,

joissa on mahdollistettu valmiin alasvetovalikon lisaksi myods vapaamuotoinen kirjoittaminen

havaintoihin liittyen. Luonnollisesti myds raportteihin liitettyjen kuvien kuvateksteihin on mah-

dollista lisata kuntoarvioijan kommentteja ja huomioita.
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Perustukset ja maanvastaiset rakenteet

PARKUNTOLUOKKA,
PERUSTUKSET JA
MAANVASTAISET RAKENTEET:

SALAQJITUS:

SALAOJITUS:

SALADJAPUTKIEN MATERIAALL:

SALAOJIEN KUNTOLUOKKA:

SADEVESUARIESTELMA:

SADEVESUARIESTELMA:

SADEVESIIARIESTELMAN
KUNTOLUOKKA:

TOIMENPIDESUOSITUKSET:

Salaojajérjestelmaa ei havaittu.

Rakennuksen ympérilla on toimiva salaojajéirjestelma.
Rakennuksen ymprilld on salacjajériestelma.

Salacjajérjestelmaa ei havaittu.

Lahtotietojen/haastattelujen mukaan salaojat ovat asennettu,

Ei tarkastettavissa.

| Salacjien olemassaolosta ei ole tietoa.

Kuvio 9. Nayttokuvakaappaus Admicom Vision -sovelluksesta, jossa perustusten ja maanva-
raisten rakenteiden osuutta raporttipohjassa.
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Rakennusosien kohdalle lisattiin myos yleisimmin havaittujen riskirakenteiden lista. Kuviossa
10 on esitetty julkisivujen ja ulkoseinien valmiit valinnat riskirakenteista. My0s riskirakentei-
den osalle on jatetty vapaa tekstikentta, jos kuntoarvioija arvioi, etta rakennuksessa on hel-

posti vaurioituvia rakenteita, joita ei ole mainittu raporttipohjan valmiissa vaihtoehdoissa.
Rakennustekniikka

RISKIRAKENTEET:

Julkisivun tuuletus on puutteellinen. liman asianmukaisesti tuulettuvaa iimarakoa kosteus voi tiivistya ulkoseinarakenteen
sisapuolelle.

., Epétiiviit [apiviennit, tiivistamattdmat litokset sekd muut epétiiviit rakennusosat aiheuttavat aina rakenteen vaurioitumisen
T riskin,

Ll pillosokkelirakenne. Ulkoseindt menevat pohjalaatalle asti. Voi aiheuttaa vaurioita ulkosein&rakenteen alaosiin.

Pohjalaatan ylépinta Iahella maapintaa. Mikali ulkopuolista vedeneristysté ei ole, maakosteusrasituksen riski kasvaa.
Maakosteus voi rasittaa rakennuksen rakenteita.

[ valiseinit menevét pohjalaatalle asti. Mahdollinen kosteusrasitus voi aiheuttaa vaurioita véliseinan alaosiin.

[J Ei havaittu tavanomaisia riskejs.

TOIMENPIDESUOSITUKSET:

KUNTOLUOKKA:

Kuvio 10. Nayttokuvakaappaus raporttipohjan julkisivujen ja ulkoseinien osuudesta.

Koska kaikissa rakennuksissa ei ole esimerkiksi yhteisia pesutiloja tai hissia, niiden osalta ra-
porttipohjan laadinnassa tuli huomioida, etta otsikot tulostuvat vain, mikali sellaisia rakennuk-
sesta l0ytyy. Kuviossa 11 on esitetty erilaisia rakenteita ja rakennusosia, joita raporttipoh-
jassa on mahdollisuus lisata tarpeen ja kohteen ominaisuuksien mukaan. Esimerkiksi pesuti-
lojen ja saunojen osuudessa on mahdollisuus lisdtd myos useita vastaavia tiloja seka niista

tehdyt havainnot ja kosteusmittaustulokset.
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4, Sisapuoliset rakenteet ja muut rakennelmat

SISAANKAYNNIT JA AULATILAT
PORTAIKOT JA RAPPUKAYTAVAT
IRTAIMISTOVARASTOT
SIHIVOUSHUONEET
VAESTONSUOJA
YHTEISET WC-TILAT, PESUTILAT JA SAUNAT
MUUT TILAT TAI RAKENNUKSET

SISAPUOLISET RAKENTEET JA MUUT RAKENNELMAT

Kuvio 11. Nayttokuvakaappaus Admicom Vision -sovelluksesta, jossa esimerkkeja raken-
nusosista tai rakennelmista, joita voidaan tarvittaessa lisata raporttiin.

Raportointipohjan loppuun liitettiin tietoja muun muassa mittausmenetelmista, asbestista ja
muista haitta-aineista, palovaroittimista, tarkastajan vastuusta ja muista raporttiin liittyvista
seikoista seka luonnollisesti paivaykset ja raportin laatijoiden allekirjoitukset. Lisaksi pohjassa
on mahdollisuus lisata mahdollisista jalkitarkastuksista liite raportin peraan ja nain paivittaa

raporttia tarvittaessa nopeasti.
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8 CASE: VUONNA 1976 RAKENNETUN RIVITALOYHTION KUNTOARVIO

8.1 Taustatiedot

Kaytannodn kohteena opinnaytetydssa oli Vaasassa sijaitseva kaksikerroksinen rivitaloyhtio.
Taloyhtion omistuksessa on kaksi erillista rakennusta, 12 autotallia seka kolmasosa viereisen
taloyhtion kellaritiloista, jossa sijaitsee muun muassa pyykinpesuhuone, kylmioét ja talotekni-
sia tiloja. Rakennukset on rakennettu vuonna 1976. Molemmissa rakennuksissa on 535,2 ne-
liometria kerrosalaa ja 267,6 neliometria rakennusalaa. Lammitysmuotona on kaukolampo ja
lammonjako tapahtuu vesikiertoisilla seinapattereilla. Kantava runko on paaosin puurakentei-
nen, pois lukien huoneistojen valiset seinat, jotka ovat betonia. Julkisivu on osin puupaneloitu
ja osin tiilimuurattu. Rakennuksissa on tasakatto ja vesikatteena bitumikermikate. Molemmilla
vesikatteilla on kaksi kattokaivoa veden poistolle. Lattiarakenne on maanvastainen betoni-

laatta.

Toimeksiantajan tarjoamiin kuntoarvioihin ei yleensa osallistu kolmea eri alan asiantuntijaa.
Tilaajat vaativat jatkuvasti edullisempaa hintaa tarkastuksille ja kolmen asiantuntijan ryh-
malla, joka vaatisi yritykselta erikoisalojen alihankintoja, ei voida saavuttaa kovin edullisia tar-
kastuksia. Tarkastukset tehdaan lahinna rakennustekniikan osalle ja esimerkiksi talotekniikka
tarkastetaan silmamaaraisesti tai rajatulta osin. Kuntoarvioijalta vaaditaan tdman takia oman
alan hallitsemisen lisaksi myods taloteknisten jarjestelmien, energiankulutuksen ja sisailmas-
ton olosuhteiden perusymmarrysta, jotta arvion perusteella voidaan tarpeen mukaan suosi-

tella jatkotutkimuksia myos talotekniikan osalle.

Kuntoarvion tarjouspyynnossa isannditsija toimitti ennakkotietoina kuntoarvioijan kaytetta-
vaksi olemassa olevan kunnossapitotarveselvityksen, isannditsijatodistuksen, energiatodis-
tuksen, huoneistoluettelon ja yhtidjarjestyksen seka suppean valikoiman rakennuspiirustuk-

sia, kuten julkisivu-, pohja- ja leikkauspiirustukset.

Kiinteistdssa on tehty vuosien varrella kunnossapito-, huolto- ja muutostéitd muun muassa
lammityslaitteistoille, maalipinnoille, vesikalusteille, ikkunoille ja oville, talovarusteille, vesikat-
teille, ulkoalueiden valaistukselle, kayttoveden laitteistoille, ulkoseinien rakenteille, kylmion

laitteistoille ja ilmanvaihdolle.
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Hallituksen kunnossapitoselvityksen mukaiset suunnitellut korjaukset koskivat talojen piha-

alueilla olevia kulkuvaylia, taloyhtididen yhteisten LVIAS-jarjestelmien saneerauksia ja jate-

huollon uudelleen jarjestelya.

Tarjouspyynnaissa ja tarjouksissa kuntoarvion laajuus on yleisesti esitetty kahdella vaihtoeh-

toisella tavalla: kaikkien asuntojen tarkastus tai pistokoemainen asuntojen tarkastus. Alla

opinnaytetyon kohteen kuntoarviotarjouksen sisalto valitun laajuuden mukaan.

Kuntoarvio, kaikki asunnot:

RT 1030003 Asuinkiinteiston kuntoarvio -ohjeeseen perustuva kuntoarvio.
Asukaskysely (sahkoinen) seka ilmoitus asukkaille tarkastusajankohdasta seka val-
misteluista. Mahdollisuus saada asukaskysely kolmella kielella.

Piirustusten lapikaynti (rakennus- seka ilmanvaihtopiirustukset, jotka ovat saatavilla).
Silmamaarainen seka aistinvarainen tarkastus piha-alueesta ja rakennuksen tarkas-
tus ulkopuolelta (kaadot, autokatokset, salaojituksen tarkastuskaivot, jotka ovat na-
kyvilld), kivijalka, vesikatto, valikattotila (mikali sinne on paasya). Naiden alueiden
kunto ja mahdolliset huoltotarpeet selvitetaan. Mikali salaojiin on paasya, niita kuva-
taan putkikameralla pistokoemaisesti.

Kaikkien asuntojen tarkastukset ja kosteuskartoitukset (pesuhuoneissa, saunoissa,
apukeittidissa, wc:ssa ja keittidissa). Naissa tiloissa mitataan pintakosteus seka
kunto ja mahdolliset huoltotarpeet selvitetaan silmamaaraisesti.

Yleiset tilat tarkastetaan siimamaaraisesti ja aistinvaraisesti. Lisaksi tehdaan pinta-
kosteusmittaukset riskipaikoissa, mikali sellaisia 10ytyy.

Mahdollisten teknisten tilojen siimamaarainen tarkastus (LVI). limanvaihtojarjestel-
mien puhtaus tarkastetaan. Nakyvat LVI-asennukset tarkastetaan silmamaaraisesti.
Pistokoemainen paine-erojen mittaus.

Tarkastetuissa asunnoissa tehdaan maadoitettujen pistorasioiden koestus pistoko-
kein sukotesterilla.

Mikali tarkastus tehdaan talvella, kun lampétila on alle +5°C, asunnoissa tehdaan
pistokoemaisia lampokuvauksia lampokameralla.

Raportti ja PTS, 10-vuotishuoltosuunnitelma (kustannuslaskennan kanssa) yhdella
kielella, joka sisaltaa rakennuksen huolto- ja korjaustarpeet tehtyihin havaintoihin ja

teknisiin kayttdikiin perustuen.



37

8.2 Kiinteistotarkastus

Kohteen kiinteistotarkastuksessa tarkastettiin ja arvioitiin:

rakenteet, rakennusosat, jarjestelmat ja laitteistot seka naiden korjaustarpeet
ulkoalueet ja yhteiset tilat,

salaojat pistokoemaisesti,

terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat seikat,

korjausten kiireellisyysjarjestys,

mahdolliset riskit ja kuntotutkimusehdotukset,

sisadilman olosuhteet ja painesuhteet,

lampovuotojen paikannus lampokameralla pistokoemaisesti,

kaikkien asuntojen sisatilat.

Kiinteistotarkastuksen ensimmainen paiva (6.11.2024) kului asuntojen tarkastamisessa. Toi-

sena paivana (7.11.2024) tarkastettiin yleiset tilat, ulkopuolet seka kuvattiin salaojia. Koska

kuntoarvio perustuu yleisesti [ahinna aistinvaraisiin havaintoihin, eika rakenteita vaurioiteta,

mittausmenetelmina kaytettiin pintakosteudentunnistinta, lampdkameraa ja olosuhdemitta-

reita. llmanvaihdon toimivuutta arvioitiin paine-eromittauksin. Lampiman kayttoveden lampoti-

laa mitattiin infrapunalampdmittarilla ja sahkojarjestelmaa tarkastettiin pistokoemaisesti su-

kotesterilla. Opinnaytetydssa tehdyn kuntoarvion tarkastuspaivina paikalla oli osa huoneisto-

jen asukkaista seka kuntoarvioijat.

Kuntoarvion kenttatdissa tarvittiin tehdyssa tarkastuksessa seuraavia tyovalineita:

pintakosteudentunnistin,
paine-eromittari,
olosuhdemittauspaa,

sukotesteri,

infrapunaldampoémittari / pyrometri,
vesivaaka,

monitoimitydkalu,

taskulamppu,

lampdkamera,

teleskooppitikkaat,

sorkkarauta,
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putkikamera,

kamera / puhelin.

8.2.1 Riskirakenteet

Tarkastetuissa rakennuksissa havaittiin rakennusajankohdalle tyypillisia rakennusosia, jotka

nykytietamyksen mukaisesti luokitellaan niin sanotuiksi riskirakenteiksi. Kosteusrasituksen

lisdantyessa riskirakenne on vaurioherkka, mutta suotuisissa olosuhteissa rakenteen toimi-

vuus on yleensa tyydyttavalla tasolla.

Alla on listattu tarkastetussa kohteessa havaittuja riskirakenteita:

Kattoikkunoiden kohdalla on lisaantynyt riski rakenteiden vaurioitumiselle.

Puuttuva ulkopuolinen vedeneriste tai puuttuva perusmuurilevy saattaa aiheuttaa ra-
kenteisiin kosteusrasitusta.

Sokkelin lampdhalkaisu, jossa eristeend on mahdollisesti kaytetty mineraalivillaa. Ul-
kopuolinen kosteus voi paasta kulkeutumaan eristeeseen, muttei paase poistumaan
rakenteesta vedenpoistoaukon puuttumisen takia. Rakenteessa on vaurioitumisen
riski.

Ulkoseinan kantavan puurungon alapuu on sivuavan sokkelin ylapintaa alempana,
seka usein myds lattiapinnan alapuolella. Rakenne on kosteusteknisesti altis vauri-
oille.

Valiseinat lahtevat lattiapinnan alapuolelta omalta perustukselta. Mahdollinen kos-
teusrasitus voi aiheuttaa vaurioita valiseinan alaosiin.

Julkisivun tuuletus on puutteellinen. liman asianmukaisesti tuulettuvaa ilmarakoa
kosteus voi tiivistya ulkoseinarakenteen sisapuolelle.

Epatiiviit Iapiviennit, tiivistamattomat liitokset seka muut epatiiviit rakennusosat ai-
heuttavat aina rakenteen vaurioitumisen riskin.

Kylmiét luokitellaan riskirakenteiksi, sillda ne ovat rakennusfysikaalisesti hankalia ra-

kenteita ja ne voivat aiheuttaa kosteuden tiivistymista ymparoiviin rakenteisiin.

Riskirakenteiden tarkempi kunnon ja korjaustarpeiden maarittely edellyttaa yleensa jatkotutki-

muksia sisaltaen rakenneavauksia. Tutkimuksilla voidaan tarkentaa kuntoarviossa esitettyjen

korjaustarpeiden laajuutta ja kustannuksia.
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8.2.2 Asukaskyselyt ja haastattelut

Kohteen kysely laadittiin Forms-kyselyna kolmella kielella: suomeksi, ruotsiksi ja englanniksi.
Kysymykset suunniteltiin kiinteistoon liittyvat tiedossa olevat erityispiirteet huomioiden. Forms
-kyselyn QR-koodi liitettiin asukastiedotteeseen (liite 3), joka toimitettiin huoneistojen posti-
laatikoihin 15.10.2024. Asukkaille annettiin noin kaksi viikkoa aikaa vastata kyselyyn ja kysely
paattyi 29.10.2024. Koska taloyhtiossa on asukkaita, joilla ei ollut mahdollisuutta vastata ky-
selyyn sahkoisesti, myos paperisia kyselyita toimitettiin ja ne olivat saatavilla taloyhtididen yh-
teisessa pyykkituvassa. Pyykkitupaan vietiin lukittu postilaatikko kyselyiden palauttamista
varten. Asukaskyselyn toimittamista ja tarkastuksen kenttatoita varten vaadittavan yleisavai-

men noutamisesta isannadintiyrityksen toimipisteelta sovittiin isannoitsijan kanssa etukateen.

Asukaskyselyyn saatiin vastaukset kymmenen huoneiston asukkailta. Taloyhtiossa on yh-
teensa 12 asuntoa, joten vastausprosentti tassa taloyhtiossa oli opinnaytetyon tekijan aiem-
man kokemuksen mukaan poikkeuksellisen hyva (83 %). Kyselyn perusteella saatiin tietoon
esimerkiksi pesuhuoneiden kayttoikia seka kayttoveteen ja lammitykseen liittyvia huolia. Asu-
kaskyselyn tulokset on esitetty tarkemmin liitteessa 4. Asukaskyselyiden alkuperainen versio
sisaltaa myos asuntokohtaiset tarkemmat kommentit, mutta asukkaiden yksityisyyden suojan

vuoksi ne poistetaan lopullisesta versiosta ennen raportin toimittamista tilaajalle.

Koska alustavat tiedot ja dokumentit kiinteistdsta ja tehdyista korjauksista olivat melko sup-
peat, isannditsija kertoi, etta taloyhtion hallituksen puheenjohtaja seka taloyhtion hallituksen
jasen, joka on yksi taloyhtion alkuperaisista asukkaista, voisivat kertoa lisaa nakemyksiaan
kiinteiston kunnosta seka havaintojaan ilmenneista vioista ja ongelmista. Heidan kanssaan
sovittiin tapaamiset huoneistotarkastusten yhteyteen kuntoarvion kenttatéiden kanssa sa-
malle paivalle 6.11.2024. Heilta saatiin paljon hyddyllista lisatietoa tehdyista korjauksista ja
korjaustavoista, tarkastushetkella menossa olevista vesikatteen huolloista seka taloyhtididen
yhteistydssa suunnittelemista LVIS-saneerauksista. Isanndéitsijalla ei ollut mydskaan avainta
kaikkiin lukkoihin, kuten esimerkiksi lammadnjakohuoneeseen, kylmidon ja seinatikkaiden kii-
peilyesteisiin. Taloyhtion puheenjohtajan kanssa kaydyssa puhelinkeskustelussa selvisi, etta

hanella on avain naihin lukkoihin, joten tarkastus voitiin suorittaa myos nailta osin sujuvasti.
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8.2.3 Rakennustekniikan ja aluerakenteiden yhteenveto

Piha-alueilla havaittiin pienien ja melko tavanomaisten huoltotoimenpiteiden, kuten sammal-
kasvuston puhdistamisen, huoltomaalauksen, sisaankayntiportaiden huollon tai uusimisen

tarvetta. Jatekatoksen hankkiminen voisi lisata asukkaiden asumisviihtyvyytta, kun jateastiat

eivat olisi taivasalla (kuva 1).

Kuva 1. Osa taloyhtion jateastioista.

Kohde on havaintojen mukaan rakennustekniikan osalta osin hyvassa kunnossa ja osin tyy-
dyttavassa kunnossa, LVI-tekniikan osalta tyydyttavassa kunnossa ja sahkotekniikan osalta
osin tyydyttavassa ja osin valttavassa kunnossa. Kokonaisuutena rakennus on kuntoluo-

kassa 2-3.

Vesikatteiden kaadot ovat aikakauden tasakatoille ominaisesti paikoin riittamattomia ja vesi
paasee lammikoitumaan huopakatteille (kuva 2). Vesikatteessa havaittiin myds vahaisesti il-
mataskuja, jotka indikoivat kosteudesta kermin ja aluskermin valissa. Raystasrakenteiden riit-
tamaton korkeus ja reuna-alueille lammikoituva vesi saattaa vaurioittaa myos ulkoseinara-
kenteita. Sammalkasvuston poistaminen katteilta olisi my6s ajankohtaista. Yl6snostot rays-
tailla, kattovalokuvuilla ja huippuimureilla eivat vastaa nykypaivan vaatimuksia. Asunnoissa
on havaittu ja havaittiin kosteusjalkia ja kosteuden kondensoitumista muun muassa kattova-
lokupujen alueilla (kuva 3). Vesikatteella tehtiin juuri ennen tarkastusta korjauksia lapivientei-
hin ja havaittuihin vuotokonhtiin. Lapiviennit vaikuttivat silmamaaraisesti tiiviilta, eika vesikat-

teissa havaittu selkeita epatiiveyksia.
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Kuva 2. Vesikatteille lammikoituu vetta.

Kuva 3. Kosteusvauriota sisakattopinnalla.

Perustuksissa ei havaittu merkkeja merkittavista painumista tai vaurioista, mutta kivijaloissa
on paikallisia halkeamia ja kosteusjalkia. Kivijalkojen ulkopuolella ei rakennusaikakaudelle
ominaisesti havaittu kosteuskatkoa tai kapillaarista kaistaa. Salaojien olemassaolosta ja put-
kien sijainnista ei paasty taysin selville. Alkuperaiset salaojat ovat kuitenkin jo laskennallisen
teknisen kayttdikansa paassa ja yksittaisessa tarkastuskaivosta |6ydetysta salaojaputkessa
havaittiin putkikameralla tukoksina kivia ja juuria (kuva 4). Piha-alueilla maanpinnan kallistuk-
set eivat vastaa nykypaivan vaatimuksia ja veden on havaittu lammikoituvan kulkureiteille.

Rakennusten vierustoilla on kasvillisuutta alle suositellun kolmen metrin etaisyydella.
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Kuva 4. Salaojaputkessa kivia.

Ulkoseinissa on niin sanottua piilosokkelirakennetta ja kantavat puurankaiset valiseinat |ah-
tevat lattiapinnan alapuolelta omalta perustukselta. Rakenteet luokitellaan herkasti vaurioitu-
viksi rakenteiksi ja ovat rakennusajankohdalle tyypillisia. Rakenteet on esitetty leikkauspiirus-
tuksessa (kuvio 12). Lampokameralla tarkasteltaessa ulkoseinien hdyrynsulussa havaittiin
mahdollisia epatiiviita kohtia tai vaihtoehtoisesti eristevajetta. Naista indikoi myds tarkastus-

paivina ulkoseinien puupanelointien pintaan muodostunut melko runsas kondenssi.
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Kuvio 12. Rakennuksen leikkauspiirustus, josta on havaittavissa piilosokkeli- ja valiseinara-
kenne seka sokkelihalkaisu (Taloyhtion rakennuslupien kuva-arkistoista, toimittanut Taloase-
man isannaitsija).
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Julkisivut ovat osin tiilimuurattuja ja osin puupaneloituja. Puupaneloidut osat ovat olleet al-
kujaan metallisilla julkisivulevyilla verhottuja. Nama julkisivun osat on edellisessa saneerauk-
sessa muutettu puupaneloiduiksi ja ulkoseinia on nailta osin lisaeristetty. Ulkoseinien tiilimuu-
rauksen ulkopinnoilla havaittiin kosteusjalkia (kuva 5), halkeamia ja vaurioita (kuva 6). Tiili-

muurauksessa havaittiin tuuletusraot paatyseinilla. Rakennuksen pitkien ulkoseinien tiilimuu-

rauksissa ei ole tuuletusrakoja.

Kuva 5. Ulkoseinilla kosteusjalkia.

Kuva 6. Halkeamia tiilimuurauksessa.
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Ikkunoiden kunnossa ei havaittu huomautettavaa. Ulko-ovissa havaittiin paikoin tiivisteiden
uusimisen ja ovien saadon tarvetta. Ulko-ovien kynnyspellitykset paattyvat ennen kivijalan ul-

koreunaa (kuva 7).

Kuva 7. Ulko-ovien kynnyspellit loppuvat ennen kivijalan ulkoreunaa.

8.2.4 Yhteenveto sisapuolisten rakenteiden kunnosta

Kuntoarvion yhteydessa tarkastettiin kaikki asunnot. Asunnot on osittain remontoitu kauttaal-
taan ja pohjaratkaisuja on muutettu alkuperaisista. Esimerkiksi wc-tiloja on poistettu ja vali-
seinia on purettu. Huoneistotarkastuksista laadittiin erilliset huoneistokorttiliitteet. Yksityisyy-

den suojan vuoksi huoneistokorttiliitteita ei julkaista opinnaytetyossa.

Muutamia huomioita asuntokierroksen osalta on esitetty alla:

— Joidenkin huoneistojen vali- ja ylapohjissa havaittiin vuotojalkia ja rakenteellisia
muutoksia (kuva 8). Vuotojalkien syyt tulisi aina selvittda. Vanhat, myos kuivuneet,
kosteusvauriot tulee korjata uusimalla vaurioituneet materiaalit.

— Markatiloja on saneerattu vuosien mittaan. Lattiakaivot olivat edelleen paaosin valu-
rautaisia ja nyt ajan mittaan ruostuneita (kuva 9). Taloyhtidn olisi suositeltavaa vaa-
tia vanhojen valurautakaivojen vaihtamista muovisiin nykyaikaisiin lattiakaivoihin, jos
huoneistoissa tehdaan markatilaremontteja. Asuntojen pesutilojen alkuperaiset pin-
tarakenteet ovat saavuttaneet normaalin teknisen kayttdian, ja saneerauksiin tulee

varautua tarkastelujaksolla. Pintarakenteita on voinut paasta teknisesti ikaantymaan
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my0s niiden asuntojen pesutiloissa, joissa saneeraus on tehty ajankohtana, jolloin
nykyisten maaraysten mukaista vedeneristysta ei yleisesti viela kaytetty (arvio 4-5
markatilaa tarkastelujakson aikana).

Pesuhuoneiden oviin olisi suositeltavaa asentaa siirtoilmasaleikot ilmanvaihdon te-

hostamiseksi.

Muutamia vuotavia kasisuihkuja ja hanoja havaittiin. Vuotojen syyt tulisi selvittaa ja
korjata.

Silikonisaumojen uusiminen on ajankohtaista useammassa asunnossa.

Kylmalaitteiden alta puuttui vuotokaukalot.

Pintaremonteissa olisi hyva suosia vesihdyrynlapaisevia lattiamateriaaleja ensim-

maisen kerroksen osalla.

Taloyhtididen yhteiset kellaritilat olivat tyydyttavassa ja siistissa kunnossa. Wc-al-
taan viemaroinnin tiiveyden tarkistaminen ja pyykinpesukoneelle tulevan kayttove-
siputken tarkastaminen/huoltaminen alan ammattilaisen toimesta olisi suositeltavaa.

Muilta osin pintojen huoltomaalaukset tarpeen mukaan riittavat.

Kuva 8. Ylapohjarakenteen vaurioita.
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Kuva 9. Ruostunut ja mahdollisesti epatiivis lattiakaivo. Muovimattopinnoitteen kayttoika on
ohitettu.

8.2.5 Talotekniikan yhteenveto

Lammonjakokeskus sijaitsee viereisen taloyhtion kellarissa. Lammonjakokeskuksella oli jo
tiedossa oleva vika saatosuntissa ja taloyhtiilla on ollut yhteisesti suunnitteilla LVIAS-jarjes-

telmien saneerausten suunnittelu ja toteutus.

Vesijohtoverkosto on oletetusti alkuperainen ja teknisen kayttoikansa saavuttanut. Tietta-
vasti putkivuotoja ei kuitenkaan ole viela juurikaan esiintynyt. Asukaskyselyn mukaan veden
lampatila ei ole ollut toivottu ja veden haju ja maku ei ole ollut normaali. Veden lampdtilaa mi-
tattiin ja lampatila jai kohtuullisen ajan sisalla noin + 40 asteeseen. Maaraysten mukaan kier-
toveden lampdtila ei saa olla missaan verkoston osassa alle +50 °C. Liian alhainen veden

lampdtila lisaa riskia legionellabakteerien syntymiselle kayttovesiverkostossa.
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Viemarit ovat oletetusti alkuperaiset ja laskennallisen teknisen kayttdikansa paassa. Vesi- ja
viemarikalusteita on uusittu tarpeen mukaan ja paaosin vahintaan kertaalleen jokaisessa

asunnossa.

llimanvaihtona on koneellinen huoneistokohtainen poisto. Ikkunoiden yhteydessa on kor-
vausilmaventtiilit hallitun korvausilman saamiseksi. Asukkaat ovat kokeneet kuitenkin kor-
vausilman riittamattomaksi. Paine-erot huoneistoissa olivat tarkastushetkelld hyvalla tasolla.
Korvausilmaa on mahdollista jarjestaa lisaa esimerkiksi lisaamalla korvausilmaventtiilit ulko-
seiniin tai tuuletusluukkuihin. llmanvaihdon poistolaitteiden kotelot katolla olivat ruostuneita ja

huollon tarpeessa. Sahkot ovat oletetusti alkuperaiset ja laskennallisen kayttdikansa paassa.

8.2.6 Sisailma ja olosuhteet

Ulkoilman lampdtila tarkastushetkella oli +2...+7 °C. Huonelampdtiloissa ei naissa olosuh-
teissa viela havaittu puutteita. Lampokameralla havaittiin muutamia mahdollisia lampdvuotoja
huoneistoissa. On kuitenkin huomioitava, ettd lampdkuvausta ei tehty RT 14-11239 -ohjeiden
mukaisesti ja sita voidaan siksi pitda lahinna suuntaa antavana pistokoemaisena tarkaste-

luna.

Huoneistoissa ilmanlaatu oli tarkastushetkella hyvalla tai tyydyttavalla tasolla. liImanlaatuun
vaikuttaa yleisesti myoOs poistoilma- ja korvausilmaventtiilien puhtaus. Tarkastuksessa ei ha-

vaittu poikkeavia melu- tai hajuhaittoja.

8.2.7 Jatkotutkimukset

Jatkotutkimuksia ehdotettiin kuntoarvioraportissa naiden tarkastuksessa tehtyjen havaintojen
ja vaurioille alttiiden rakenteiden perusteella:

— Kattovalokupujen ymparilla ja ylakerran sisakattopinnoilla havaittiin vuotojalkia ja
vaurioita. Rakenteiden kunto olisi suositeltavaa nailta osin selvittaa rakenteita avaa-
malla. Jo vaurioituneet materiaalit uusitaan, puurunkorakenteet puhdistetaan mekaa-
nisesti ja rakenne muutetaan siten, ettei vaurio uusiudu. Kattovuotojen takia ylapoh-
jan eristeissa on todennakoisesti eristavyys heikentynyt. Ylapohjan kuntotutkimus
olisi suositeltavaa tai saneerauksissa tulee tarkastaa ylapohjan nykykunto ja vauriot

on korjattava riittavalla laajuudella.
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— Ulkoseinat ja valiseinat lahtevat lattiapinnan alapuolelta. Ulko- ja valiseinien kunto
voidaan tarkastaa rakennetta avaavin menetelmin.

— Valipohjissa havaittiin muutaman asunnon kohdalla rakenteellisia poikkeamia ja vuo-
tojalkia. Valipohjan vaurioiden ja kosteusjalkien syyt suositellaan selvittamaan ja kor-
jaamaan.

— Huoneistojen pinnoilla havaittiin joitain vuotojalkia. Vuotojalkien syy tulisi Iahtokohtai-
sesti aina selvittaa. Vanhat, myos kuivuneet, kosteusvauriot korjataan uusimalla
vaurioituneet materiaalit.

— Teknisten jarjestelmien, kuten viemaroinnin ja salaojien, kunnon selvittaminen ku-
vaamalla on suositeltavaa.

— Rakennus on rakennettu ajankohtana, jolloin kaytetyissa materiaaleissa on voitu
kayttaa nykyaan haitallisiksi luokiteltavia aineita. Ennen purku- ja korjaustoita tulee

suorittaa haitta-ainetutkimus.

8.3 Raportointi, PTS seka raportin jakelu

Kunnossapitoehdotuksessa (PTS) esitetaan arviot kiinteiston korjaustarpeista, korjausten kii-
reellisyydesta ja korjauskustannuksien suuruusluokista. Arviot perustuvat tarkastuksessa teh-
tyihin havaintoihin ja teknisiin kayttoikaarvioihin. Kustannusarviot perustuvat laskentahetkella
olevaan kustannustasoon ja todelliseen hintaan vaikuttavat tyon suoritusajankohta, materiaa-
livalinnat ja korjausmenetelmat. PTS-ehdotuksessa ei ole huomioitu kaikkien vuosittain tehta-
vien huoltoluonteisten toimenpiteiden kustannuksia. Korjausten laajuus ja kustannukset voi-
vat mahdollisesti tarkentua ja muuttua, mikali ehdotettuja kuntotutkimuksia tehdaan. Talotek-
niikan osalta tehtyyn PTS-ehdotukseen ei ole maaritelty tarkkoja kustannusarvioita, silla kus-
tannukset jakautuvat useamman taloyhtion kesken ja naiden osalta on ennakkoon saadun

tiedon mukaan jo pyydetty tarkempia tarjouksia.

Kuntoarvion kiinteistotarkastuksen perusteella laadittiin raporttipohjaa kayttaen kuntoarviora-
portti (lite 1) ja PTS-ehdotus (lite 2). Raporttipohjan avulla raportin kirjoittaminen eteni suju-
vasti ja jarjestelmallisesti mitaan osa-alueita unohtamatta. Isanndaitsijalle jaettiin linkki salasa-
nalla suojattuun OwnCloud-kansioon, josta han pystyi lataamaan asiakirjat omalle tietoko-
neelleen ja jakamaan ne siten eteenpain. Lisaksi raportti esiteltiin taloyhtion hallitukselle ja

isannoitsijalle 17.2.2025 pidetyssa kokouksessa.
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9 YHTEENVETO JA POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa toimeksiantajalle Admicom Vision -sovellukseen ra-
porttipohja kuntoarvioille noudattaen RT-kortiston ohjeita ja suosituksia. Kuntoarvioraportti-
pohja otettiin yrityksessa kayttoon heti, kun se valmistui. Yrityksen kanssa yhteistyo sujui hy-
vin, silld opinnaytetyon tekija tyoskentelee kyseisessa yrityksessa, jolloin kommunikointi seka
ajatusten vaihto oli helppoa. Oppimisen kannalta opinnaytety® antoi paljon lisatietoa kuntoar-
vioinnista kokonaisuutena ja taydennysta ammattitaitoon. Koska tyon aihe oli mielenkiintoi-

nen ja tietoa I6ytyi paljon, tyon rajaaminen tuotti kuitenkin hieman haasteita.

Raporttipohjan ei voida kuitenkaan kaytannossa nahda koskaan olevan taysin valmis ja sita
tulee paivittaa saanndllisesti. Mahdolliset viat ja puutteet raporttipohjassa ilmenevat hiljalleen
pohjaa kaytettaessa. Pohjaan on esimerkiksi mahdollista lisata valmiita teksteja, joita havai-
taan kaytettavan toistuvasti yrityksen henkildokunnan laatimissa raporteissa. Lisaksi muuttuvat
lait ja maaraykset, uudet rakennusmateriaalit ja talotekniikan jatkuva kehitys lisaavat paivitta-
mistarvetta. Myos muuttuvat digitaaliset ymparistot ja tietomallinnuksen yleistyminen tuovat

tulevaisuudessa varmasti omat muutoksensa myos kuntoarvioihin liittyen.

Kuntoarvioraportit ovat melko raskaita ja laajoja asiakirjoja ja vaikka toiveena oli tiivistaa ra-
portteja helpommin luettaviksi, tama jaa edelleen pitkalti kuntoarvioijan omalle vastuulle. Kun-
toarvioraportin pohjasta voi jattaa tayttamatta joitain osa-alueita, jolloin se ei myoskaan tu-
lostu lopulliseen raporttiin, mutta silti tarvittaessa raporttipohjasta pitaisi I0ytya kaikki tarpeelli-
nen RT-kortiston ohjeiden mukaisen raportin kirjoittamista varten. Lisaksi raportin alkupaassa

olevan johdannon tarkoitus on tiivistaa tarkeimmat asiat muutamaan sivuun.

Raporttipohjaa on tassa tyossa laaditun malliraportin jalkeen jo hieman tiivistetty, lisatty ele-
mentteja ja valmiita teksteja seka muokattu muutamia ulkonadllisia seikkoja. Taloyhtion
kanssa pidetyssa kokouksessa raportti sai hyvaa palautetta ja tilaaja oli tyytyvainen raportin

sisaltoon seka helppolukuisuuteen.
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