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Omakotitalon kuntoarvio

Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia omakotitalon kuntoarvion prosessin kulkua,
osapuolten roolia, vastuita, velvollisuuksia, patevyyksia ja tehda kuntoarvio
rintamamiestaloon toimeksiantona yksityiselle henkildlle Kanta-Hameessa.

Opinnaytetydssa kaytettiin Turun ammattikorkeakoulun portfoliopohjaa, joka
soveltui hyvin aihe alueen pohjaksi. Tyon tekeminen alkoi tutustumalla
lahdeaineistoon, jotka muodostuivat eri rakennustietokorteista ja luotettavista
internetlahteista.

Tyon liitteend on kuntoarvio omakotitalosta. Kuntoarvio toteutettiin
aistienvaraisesti eika pintarakenteita rikottu. Kiinteist6lla tehtiin kohteen
tarkastus seké valokuvattiin talon eri osa-alueet ja suoritettiin
henkilohaastattelut. Tyon tuloksena selvisi kohteen olevan yllattdvan hyvassa
kunnossa ottaen huomioon rakennuksen alkuperaisyyden. Joitakin
kosteusongelmia on havaittavissa ylakerran ikkunoissa ja alkuperaisten
séhkdjen uusiminen on ajankohtaista.

Opinnaytetyon tulokseksi saatiin laadukas ja monipuolinen analyysi
omakotitalon kuntoarviosta, jota voidaan hyddyntaa myos tulevaisuudessa.
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Condition assessment of a detached house

The objective of the thesis was to investigate the process of a condition
assessment for a detached house, including the roles, responsibilities,
obligations, and qualifications of the parties involved, and to condition
assessment of a war veteran's house as a commission for a private individual in
Kanta-Hame region.

The thesis is based on the portfolio template from Turku University of Applied
Sciences, which served as a suitable foundation for the topic. The thesis work
began by becoming familiar with source materials, which consisted of various
building information cards and reliable internet sources.

The theoretical section of the thesis addresses the aforementioned aspects,
after which there is an attached condition assessment of the detached house.
The condition assessment was carried out through sensory evaluation without
damaging the surface structures. A site visit was conducted to the property,
inspecting the house and photographing different parts of it, as well as
conducting interviews with individuals involved. The result of the thesis was a
high-quality and comprehensive analysis of the condition assessment of a
single-family home, which can also be utilized in the future.

Keywords:

Condition assessment, professional skills, commitment, competence
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1 Johdanto

Opinnaytetyoni tarkoituksena on tehda kuntoarvio omakotitaloon seké kasitella
omakotitalon kuntoarvion prosessin kulkua, kuntoarvioijan ja tilaajan roolia,
vastuita, saadoksia sekd maarayksia. Kuntoarvio suoritetaan aistienvaraisesti
talon rakenteita rikkomatta rintamamiestaloon Kanta-Hameess4, joka on

valmistunut vuonna 1954.

Tyon tilaajan pyynto synnytti tarpeen tehda kiinteistosta kuntoarvion seka heratti
kiinnostuksen aiheeseen. Liséksi rintamamiestalojen ollessa kayttbian paassa,
niita on tarpeellista tutkia tarkemmin, silla edelleen niitd ostetaan, remontoidaan

ja myydaan kiihtyvaan tahtiin seuraaville sukupolville.

Kuntoarvio toteutetaan talon lahtétiedoilla, rakennuspiirustuksilla, haastatteluilla
ja tarkastuskaynnilla paikan paalla, jolloin saamme tuotettua laadukkaan
kuntoarvion, josta tulee olemaan hyétya talon hyvinvoinnille myés tulevaisuuden

kannalta.
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2 Kuntoarvion sisalto

2.1 Tavoite

Kuntoarvion tavoitteena on selvittda kiinteiston kunto sekéa selvittaa mahdollisia
tulevia korjaus- ja kehitystarpeita tulevaisuudessa. Kuntoarvio on hyddyllinen
tyokalu, kun kiinteistosta halutaan pitdd hyvaa huolta suunnitelmallisesti, milloin
se tuo selkeéasti esille kiinteistdon jo olemassa olevat puutteet ja tulevaisuuden
kunnossapitotarpeet. (RT 103002, 2019, 1.)

Kiinteiston tarkistus suoritetaan paaosin aistienvaraisesti, mutta joitakin
mittauksia voidaan tehd&, kunhan rakenteita ei rikota. Naiden lisaksi
hyodynnetdan talon asiakirjoista saatua tietoa, milloin kokonaiskuva muodostuu
parhaiten. Kuntoarvio tuo ilmi talon nykytilan, teknisten laitteiden kunnon seka
energiataloudellisuuden. Hyvana ohjeena olisi suorittaa se ensimmaisté kertaa
kymmenen vuotta vanhoille asuinkiinteistoille ja tAman jalkeen joka viides vuosi.
(RT 103002, 2019, 1.)

Valmiista kuntoarviosta laaditaan asianmukainen kirjallinen raportti, josta
selviaa rakennuksen nykytila ja tulevat korjaustoimenpiteet. Raportissa kaydaan
lapi yksityiskohtaisesti kiinteiston eri osa-alueet valokuvien ja dokumenttien
selkeyttdmana. Kuvassa 1 on esitetty kuntoarvion eteneminen. (RT 103002,
2019, 6.)
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TILAAJA KUNTOARVION TEKIJA

Kuntoarvion toimeksiannon
madrittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset ldhetetdaan

Kuntoarvion tarjouspyynté

Kuntoarviotarjous
Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Lahtétietojen toimittaminen

kuntoarvion tekijélle Kiinteistoon tutustuminen,

asukaskyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen
tekemisessa

Kuntoarvioraportin

laatiminen
Kuntoarvioraportin

kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

Kuva 1 Kuntoarvion etenemisen jarjestys (RT
103002, 2019, 7).

2.2 Kiinteiston tarkistettavat osa-alueet

Kuntoarvion aikana tulisi kdyda lavitse ainakin seuraavat asiat, jotta kuntoarvio

olisi kaiken kattava kokonaisuus. (RT 103002, 2019, 4.)

- LVIA- jarjestelmat
- rakennustekniikka

- s8hko jarjestelmat
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- tekniset tilat ja huoneistot
- varusteet ja rakenteet ulkoalueilta
- energiataloudellisuus

- terveysriskit

2.3 Kiinteiston lahtotiedot

Kuntoarvion aloittaminen etenee kiinteiston lahtotietojen hankkimisella, jolloin
tilaaja luovuttaa kuntotarkistajan kayttoon tarvittavat asiakirjat seka sopivat
keskenaan toimintaohjeet kiinteiston kuntoarviota varten. Tarpeellisimmat
asiakirjat muodostuvat paapiirustuksista, pohjapiirustuksista,
rakennepiirustuksista, tyoselostuksista, lampdo-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja
sahkopiirustuksista. Lisdksi olisi hyva olla huoltokirjat, vanhat kuntoarviot,
vedeneristystarkastuspoytéakirja, selvitys jatevesijarjestelmasta ja mahdollisesti
energiatodistus. (RT LVI 01-10414, 2007, 3.)

Kuntoarvion tilaajan on tarkea nahda hieman vaivaa keratessaan talon tietoja
muun muassa kaapistoista, silla kattavien lahtotietojen avustuksella
kuntoarvioijat pystyvat perehtyméaan ennakkoon kiinteistoén rakenteisiin,
taloteknisiin jarjestelmiin ja suunnittelemaan tarkastuksen etenemisjarjestyksen
seka erityistd huomiota vaativat alueet kiinteistossa. Kun lahtotiedot ovat
mahdollisimman kattavat kuntoarviosta syntyy laadukas raportti, jolloin sijoitettu
raha ja aika eivat mene hukkaan. (RT 103002, 2019, 4.)

Merkittava lahtdtieto on myos rakennuksen perustietokortti, mikali sellainen
l6ytyy ja se on asianmukaisesti taytetty. Perustietokortista [6ytyy muun muassa

tarkeimmat asiat kuten LVI- jarjestelmien tiedot, asuinhuoneistojen lukumaara,
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rakennusosien rakenteet ja materiaalit, tehdyt remontit ja tarkastukset,

lammitysjarjestelma seka ilmanvaihtojarjestelma. (RT LVI 00-10452, 2010, 5.)

2.4 Kiinteistdbn omistajien haastattelut

Kiinteiston omistajien haastattelu sijoittuu koko prosessissa kuntoarvion alkuun.
Haastatteluiden tarkoitus on selvittaa lahtotietoja tarkastusta varten, jolloin
kuntoarvion tilanneiden tulee kertoa kohteen kuntoon liittyvat asiat riittavan
kattavasti. Selvityksen alaisia asioita ovat muun muassa asuinaika kiinteistossa,
tehdyt korjaukset, tiedossa olevat vauriot seka kayttotottumukset, jotka
vaikuttavat esimerkiksi laitteiden kayttoikaan, vesieristeiden l6ytymiseen,
erikoiset hajuhavainnot ja milloin niitd mahdollisesti esiintyy. Naiden liséksi
tarkeitd kysymyksia ovat taloteknisiin jarjestelmiin liittyvat asiat, joista
selvitetddn niiden ik&, huoltohistoria ja niiden toimintaan liittyvat mahdolliset
hairiot. Kysymyksiin sisaltyy myds jatevesikaivojen tyhjennykset ja savuhormien
nuohous. Haastattelut selkeyttavat ja helpottavat merkittavasti tydurakkaa, silla
sen avulla muodostuu kattava kokonaiskuva kiinteistosta. Lopuksi haastattelut
litetddn kuntoarvioraporttiin. (RT LVI 01-10413, 2007, 4.)

2.5 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksessa selvitetaan kuntoarvioon kuuluvat osakokonaisuudet,
jotka muodostuvat paaosin rakenteista, rakennusosien, laitteistojen ja
korjaustarpeen arvioinnista. Painopisteitéa ovat myds turvallisuus, terveellisyys ja
sisdilmaolosuhteet, korjausten ajankohtaisuus, miten ne korjataan ja ympariston
vaikutus kiinteist6on. Tarkastuksen aikana kdydaan perusteellisesti lapi
vaurioita, toimintahairi6ita ja niiden mahdollista etenemisté tulevaisuudessa.
Na&ita asioita etsitaan talon rakenteista, jarjestelmisté ja rakennusosista seka

muistetaan kirjata myods vahempipatoiset asiat ylos. Nain toimimalla taman
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paivan riskit ja ongelmat kiinteistossa eivat padse kasvamaan tulevaisuudessa
lian suuriksi ja ne voidaan viela korjata kustannustehokkaasti kuntoon.
Kuntoarvion aikana kiinteistosta ja sen tarkastuskohteista otetaan valokuvia
muistiinpanojen tueksi, jolloin talosta muodostuu hyva yleiskuva. Valokuvia olisi
hyva olla vaikeakulkuisista paikoista kuten vesikatosta, ylapohjasta ja
alapohjasta. (RT 103003, 2019, 6.)

Tarkastuksen aikana mietitdan mitka voisivat olla merkittavia
korjauskustannuksia aiheuttavat kohteet ja mita riskeja seké vauriokohtia pitaisi
tarkastella perusteellisemmin. Kyseisia kokonaisuuksia ovat ainakin
alapohjarakenteet, maanvastaiset seinat, rakennuksen runko,
ylapohjarakenteet, markatilat seka vesi- ja viemariverkostot. Naiden lisaksi olisi
hyva kiinnittda huomiota sahkdjarjestelmiin, viemariverkostoon ja taloteknisiin
jarjestelmiin. Etukéteen on hyva miettida mista esimerkiksi home-, kosteus- ja
lahovauriot alkavat ja tehda niille alueille pistokokeita.

Kiinteiston kuntoarvio suoritetaan paaasiallisesti aistienvaraisesti eika pintoja
rikota, silla uusia vaurioita ei haluta synnyttaa. Joitakin tarkasteluja voidaan
tehda esimerkiksi pintakosteudentunnistimella kosteusvaurioituneista kohdista,
joihin on epailys. Liséksi on sallittu kayttaa kevyita kasityokaluja, joiden avulla
voi tarkistaa puurakenteiden lahovaurioita, ikkunoiden kittauksia, lasilistoja,
rapatun ulkoseinan kiinnittymista, irtonaisia laattoja, kaivojen kansien irroitusta

ja seinien kuntoa.

LVIA- jarjestelmien ongelmakohdat voidaan kartoittaa tarkastelemalla ilman
likkeitd, painesuhteita, tutkimalla ilmavuotoja seka veto-ongelmien vikoja
savuampullilla seka tarvittaessa avata putkien, liitoksien ja venttiilien eristeita.
Maadoitetut pistorasiat koestuspistokokein sukotesterilla ja valaistustasot
luksimittarilla. (RT 103003, 2019, 7.)

Kuntoarvion sisalt6on kuuluu myos selvittaa kiinteiston lammitysenergian,
kiinteistdsahkon ja kayttoveden kulutukset viimeiselta kolmelta vuodelta.
Lammitysenergian kulutusta voidaan verrata paikkakunnan normaalivuoden

lAammitystarvelukuihin, jotka saa ilmatieteenlaitokselta. (RT 103003, 2019, 8.)
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2.6 Kuntoarvioraportti

Kiinteiston kuntoarviosta kirjoitetaan kuntoarvioraportti, josta selviad muun
muassa tarkasteltavien kohteiden nykytila, kunto ja korjaustoimenpide-
ehdotukset. Raporttiin litetd&n valokuvat ja dokumentit tarkastetuista kohteista
seka tuodaan selkeasti esille havaintojen merkitys ja vakavuusaste. Raportin
siséaltd perustuu kuntoarvioijan omiin havaintoihin ja nakemyksiin siitd, mitka
asiat ovat tarkeysjarjestyksessa ensisijaisia, terveyteen ja turvallisuuteen

liittyvi&, kustannuksilta suuria korjata tai aiheuttavat suuria vahinkoja.
Kuntoarvioraportista pitaa ilmeta seuraavat asiat. (RT LVI 01-10413, 2007, 5.)

- lasna olevat osapuolet

- alkutiedot (kuntoarvion kohde, tarkoitus, asiakirjat, haastattelut, puutteet
asiakirjoissa)

- vallitsevat olosuhteet

- rajoitukset/ rajoittavat tekijat

- apuvdlineet, joita on kaytetty kuntoarvion tekemisessa

- rakennustekniset tiedot kiinteistosta

- yhteenveto havainnoista, epédkohdista ja riskeista

- kohteesta huomatut havainnot rakenneosittain, tiloittain, rakenteittain
seka jarjestelmittain

rakennustekninen kunto

tehdyt mittaustulokset

havaintojen analysointi

tarpeet korjauksille

johtopaatokset

ehdotukset toimenpiteille

riskirakenteet

paloturvallisuus

VvV V.V V V V VYV V VY

terveysriskit/ paloturvallisuus

Turun AMK:n opinnaytetyd | Mikael Aalto
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» haitalliset aineet

» lisaselvitysten ja tutkimusten tarve
» riskit korjausten laiminlyomisesta
> liitteet

Kuntoarvioraporttiin tulee liittdd 1-2 valokuvaa julkisivusta, yleiskuvia kosteista
ja markatiloista, joista selvida kaytetyt materiaalit. Lisdksi kuvia vaurio-, riski- ja
ongelmakohdista, epatavanomaisista rakenneratkaisuista seka kuvia tiloista,
rakenteista, rakenneosasta tai jarjestelmasta, jota ei ole mahdollista tarkistaa tai
kulku on estynyt kyseiseen kohteeseen tavaran paljouden, kulkemisen
estymisen tai jonkin muun syyn vuoksi. (RT LVI 01-10413, 2007, 5.)

Turun AMK:n opinnaytetyd | Mikael Aalto
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3 Kuntoarvioijan ammattitaito

3.1 Vastuut ja velvoitteet

Kuntoarvioijan ammattitaitoa on tehda tyo huolellisesti ja saantdja noudattaen,
silla tilaaja voi vaatia korvauksia, jos arvioinnissa ilmenee virheita. Arvioijan
vastuulle ei kuitenkaan kuulu kiinteiston virheet vaan ne kuuluvat myyjalle.
Kuntoarvioijan suorittama tarkastus pitaa olla sovitun laajuinen seka
havaintojen, suosituksien ja paatelmien on oltava riittdvan kattavia. Naiden
lisaksi kuntoarvioijan on kerrottava tilaajalle kuntoarvion siséllosta seka siita
mit& se ei sisalla. Mainittava on mya@s kiinteiston tutkimukseen seké
tutkimustapaan kohdistuvat rajoitukset, kuten se, ettd mita valituilla menetelmilla
on mahdollisuus selvittaa. Riskipaikkojen I0ytyessa tarkastajan on suositeltava

tilaajalle lisatutkimuksia.

Kuntotarkastaja on vastuussa tehdysta tyosta tilaajalle, mutta jos
kuntotarkastaja on tydsuhteessa yritykseen, vastuu on yrityksella. Yrityksen tai
kuntoarvioijan mahdollinen korvausvastuu tulee esille silloin, jos omakotitalosta
|6ytyy virhe kaupanteon jalkeen, eika siita 16ydy merkintaa kuntoarvioraportista.
Virheen loytyessa tilaajalla on oikeus palkkion palautukseen, alennukseen tai
jopa sopimuksen purkamiseen. Huomioitavaa on myos, ettd mahdollisen
virheen loytyessa kaupan teon jalkeen ja mista ei ole merkintaa raportissa,
ostajan pitaa vaatia hinnanalennusta ensin myyijaltd. Ennen kauppaa havaittu
virhe, josta olisi merkinta kuntoarvioraportissa vaikuttaisi omakotitalon
kauppahintaan. Talon peruskorjauksia ja huoltot6ita ei myyjan kuitenkaan

tarvitse maksaa.

Korvausvastuu saattaa siirtya kuntotarkastajalle, jos myyja onkin varaton ja
kuntotarkastaja on tehnyt tydn huolimattomasti seka kuluja on syntynyt

ylim&araisista korjaus- ja purkutoista. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto.fi, 2025.)
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3.2 Kuntoarvioijan patevyys

Kuntoarvion suorittaja voi periaatteessa olla kuka vain, eika laki maarittele
omakotitalon kuntoarvioijalle pakollisia patevyysvaatimuksia. Ammattitaitoinen
kuntoarvioija on kuitenkin suorittanut asuntokaupan kuntotarkastajan
patevyyden (AKK) ja minimissaan teknikkotasoisen rakennusalan tutkinnon.
Myds laaja tydkokemus auttaa tehtavassa toimiessa. Liséksi olisi hyva olla
rakennuksen kuntoarvioijan (PKA) ja kosteudenmittaajan patevyydet (PKM),
naiden patevyyksien suorittamiseen kuuluu patevyystentti. Tyon tilaaja voi
tarkistaa kuntoarvioijan patevyydet FISEn patevyysrekisterista ja néin omalta
osalta vaikuttaa, ettd kuntoarvio on mahdollisimman asianmukainen (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto.fi, 2025.)

3.3 Kuntoarvioijan osaaminen

Kuntoarvioijan osaaminen muodostuu monesta eri tekijasta ja osa-alueesta.
Lahtdkohtana on, etta arvioija hallitsee oman alan lisaksi perusteet
rakentamisen osa-alueilta, energiankulutuksesta ja sisdolosuhteista. Naiden
lisdksi olisi hyva osata hahmottaa kokonaisuuksia ja ymmartaa toisiinsa liittyvia
riippuvuussuhteita. Kuntoarvioijan osaamiseen kuuluu myds muun muassa
saadoksien, nykyiset ja menneiden vuosikymmenien rakennusmenetelmien ja
materiaalien tunteminen, rakennusosien, rakenteiden, laitteiden kulumis-/
vauriomekanismit ja niiden etenemisnopeudet, eri-ikdisten rakenteiden,
rakennusosien ja laitteiden yleisimmat vauriot ja riskit. Kuntoarviossa kaytetaan
tarvittaessa erilaisia mittausmenetelmid kuten kosteudenosoittimia, joiden
kaytdbn osaaminen on perusteltua, silla kosteus ja mikrobiongelmia esiintyy
runsaasti ja niiden havaitseminen on tarkeda kuntoarvioijan osaamisen
kannalta. Nykyaikana on hyva tuntea myds veden- ja energiankulutukseen
vaikuttavat tekijat, silla energianhintojen noustessa néaihin liittyvat kysymykset

tulevat kasvamaan. Ammattiosaamista tuo myds mahdollinen kokemus uudis-
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ja korjausrakentamisesta seka rakennushistorian tunteminen. (RT 103002,
2019, 9))
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4 Tilaajan rooli kuntoarviossa

4.1 Tarjouspyynt6 kuntoarvioon

Kuntoarvion prosessi etenee, kun tilaaja jattaa tarjouspyynnén ja maarittelee
siina kuntoarvion sisallon, laajuuden, raportointityylin ja vaatimukset
kuntoarvioijien valinnalle. Tarjouspyynnosta pitéisi I6ytya seuraavat asiat.
Kuvassa 2 esimerkki kuntoarvion tarjouspyynndstd, josta selviaa yhteystiedot ja
muut olennaiset asiat. (RT 103002, 2019, 8.)

tilaajan yhteystiedot

kiinteistdn nimi, osoite ja omistusmuoto
rakennusten ja kerrosten lukumaara, valmistumisvuosi
pinta-alat, tilavuudet

taloteknisten jarjestelmien yleistiedot
aikaisemmin tehdyt tai tulevat korjaukset
kaavatilanne

rakennusoikeus

aikaisemmin tehdyt tutkimukset ja selvitykset
kiinteiston asiakirjat

kuntoarvion méaaritelty tavoite

raportointitapa

aika, jolloin kuntoarvio on suoritettu
molempien osapuolien velvoitteet ja vastuut

tarjouserittely

vV V.V V V V VYV V V VYV V V V V V V

kuntoarvion yhteydessa tehdyt muut tutkimukset tai selvitykset

eriteltyina

v

tarjouksen voimassaoloaika

A\

mabhdolliset lisatiedot

» tilaajan allekirjoitus ja paivays
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RT 103002 inki kuntoarvio. Tilaajan chje ohjekortti - 14

LIITE 3. ESIMERKKI ASUINKIINTEISTON KUNTOARVION TARJOUSPYYNNOSTA

ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO
Tarjouspyynté

onodkuu 20xx 103)

Lihettd)d

Vastaanottaja
Yritys Henkilo
Sahkoposti Postiosoite Postitoimipaikka

TARJOUSPYYNTO KUNTOARVIOSTA

Pyydamme tarjoustanne liitetiedostossa ilmoitetun kiinteiston kuntoarvioista taman tarjouspyyntokirjeen, oheisten liitteiden ja
ohjeen Asuinkiinteiston kuntoarvio -kuntoarvioijan ohjeen RT 103003 mukaisesti tehtyna.

Tarjouserittely (sis. alv 24 %)

Kiinteiston kuntoarvio tarjouspyynnon mukaisesti
Hissin kuntoarvio *

Hoito- ja huolto-ohjeen laatiminen *

Asuntojen tarkastus *

Leikkipaikkojen kuntotarkastus *

* Ei sisally kuntoarvioon. Tehdaan erillishinnoiteltuina.

Kuntoarvion alkataulu
Kuntoarvioraportit luovutetaan tilaajalle viimeistaan (pvm) Tulostusmuoto on

Tiedot laatijolsta

Tarjoukseen tulee liittaa tiedot kuntoarvioiden vastuuhenkiltista ja tekijoista seka tekijoiden patevyyksista tehda kuntoarvioita.
Lisaksi tarjoukseen tulee liittaa referenssiluettelo tarjoajan k ista

Tarjouksen volmassaoloalka
Tarjouksessa tulee esittaa tarjouksen voimassaoloaika.

Tarjouksen Jittiminen

Tarjous on toimitettava (pvm) klo  mennessa osoitteella:
Henkilo Sahkoposti Postiosoite Postitoimipaikka

Kuoreen merkinta:” xoen kuntoarviotarjous®

Lisdtledot
Lisatietoja antaa tarvittaessa (nimi, puhelin, sahkoposti)

Allekirjoltus
Aika ja paikka

Tarjouksen pyytajan allekirjoitus ja nimen selvennys

LITTEET

Yleiset tiedot kuntoarviotarjousta varten
Kiinteistokohtaiset tiedot kuntoarviotarjousta varten

Kuva 2. Esimerkki kuntoarvion tarjouspyynnosta (RT 103002,
2019, 17).

Turun AMK:n opinnaytety6 | Mikael Aalto



20

4.2 Sopimuksen teko

Tilaajan tehtya paatdoksen kuntoarvion suorittamisesta kiinteistoon ja
hyvaksyttyaan tarjouksen, on seuraavaksi tehtava sopimus kuntoarviosta.
Paasaantoisesti tilaaja tekee sopimuksen kuntoarvioita tekevan organisaation
kanssa, mutta on my6és mahdollista tehd& sopimus yksityisen henkilon kanssa,
joka tarjoaa kyseisia palveluita. Tilaajan on muistettava olla tarkkana, etta
tarjous on riittavan laaja ja hinta-laatusuhteeltaan kokonaistaloudellisesti
edullisin. Yrityksen ja tilaajan on tehtava sopimus kirjallisesti sopivalle
sopimuspohjalle, joita l0ytyy esimerkiksi www.sopimuslomake.net sivustolta tai
nimikkeella RT 80343 Konsulttisopimus. Kuvassa 3 ja 4 olennaisimmat asiat

kuntotarkastussopimuksesta.

Sopimuksessa on tuotava esille vahintd&n seuraavat asiat. (RT 103002, 2019,
8.)

suoritusaika, jolloin kuntoarvio suoritettu kiinteistoon
minkalainen kohde on kyseessa

osapuolet, joita on: tilaaja, kiinteistbn omistaja, kuntoarvioija
kuvaus toimeksiannosta

maksettava hinta kuntoarviosta

lisdhinnat lisatéille, matkat, muut erilliset veloitusperusteet
kuntoarvioraportin esittely ja toimitus

sopimusehdot, joita noudatettava

mahdollisten erimielisyyksien ratkaisu

asiakirjojen patevyysjarjestys

V V V V V V VYV V V VYV V

allekirjoitukset ja paivays
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1(2)

KUNTOTARKASTUS ASUNTOKAUPAN
YHTEYDESSA TILAUSSOPIMUS

Kuntotarkastuksen tavolte on tuottaa puolusstonta etoa asuntokaupan osapuolile
tarkastattavan kohfesn rakennusteknisestd kunnosta, korjaustarpeisia,
toimenplde—ehdotuksisia, riskirakenielsta ja kdyttdturvaliisuus- fa terveysriskelstd,
Taloteknilkkaa (LVISA) arvioidaan ndkywiitd osin [a idn sekd kdyttdjdhaasiatisiusta
saafavan informaation perustesiia,

Kuntotarkastus koskea valn tlannefta farkastusajankohtana, Tilanne kohtesssa saattaa muuttua olesliisest! hyvinkin lyhyen afan
kuluessa farkastuksesta, Tarkastus tehdddn pddosin ainetta fa materiaalsfa rikkomattomin meaneteimin,

Kuntotarkastus (laajuus ja suortustapa) tehddén noudattaen ohjelta

LVl 01-10413, KH 90-00383 Kuntotarkasius asuntokaupan yhteydassd. Thaafan ohje

LVl 01-10414, KH 90-00384 Kuntotarkasius asuntokaupan yhteydassd. Suorftusohjs,

KOHDE B okr O et ORT O
Osoite Relssurinne 12
COCo Mukkula
Tietoja kohteesta Rakernusvucsl 1963, 1 kerros, asuinpinta-ala noin 75 m2, puurunke, el
tehty]d xuntotarkastuxeia, huoltckiriaa pidetty sstunnalsesci,
Tarkastukesen tarkoltus Selvictdf talon kunto asunnon myyntid varten.
Rajaukset kohteessa Kuntotarkastus koskee koke talea.
TILAAJA
Tilaaja 1 Mikke Mikkelainen, Fuh. 00C COQOO,
sahiképosticsoice: mikko.mikkolairenss-postl.fdi,
Tilaaja 2
Omistaja/haltija
'g {Jos eri kuin tlaaja)
TOIMEKSISAAJA JA
TARKASTUKSEN TEKIJA
Tolmeksisaajan yhieystiedot ja Asuntotarkastus Oy (¥-tunnus! 1234567-8
Y¥-tunnus Keskipclku 3
COCo0  Mukkula
3 Tarkastajan niml, osolte, Rakennusmestari Time Tarkastaja, Pub. 000 00000,
puhelin ja sdhkipostiosoite  gdhképesticscite: tiMe,tarkastaja®rarkastus.fi.
; TARKASTUSAJANKOHTA
pdivdmddrd ja arviolu Tilstaina 1C.4.2007, samupdivilld alkaen klo 10.
keilonaika
RAPORTTI
kirlallisena, kpl, jakelu, Raportti toimitetaan kirjallispena tilaajalle postitse sa pdf=-
alkataul ja tolmitusmuoto tiedoatomucdosss sdhképostitse, Toimitusaiks 2 vko tarkastuksesta.
E
d
]

Kuva 3. Esimerkki kuntotarkastussopimuksesta. (RT LVI 01-10414,
2007, 13).
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KH 8003 Kuntotarkastus asuntokaupan yhieydessd tilaussopimus
HINTA JA Tarkastuksen hinta (sis&itd raportin) KK eurca
VELOITUSPERUSTEET Tuntivelotus xx eurcastunt|
Matkakustannukset E sunca’km
Lisétytit (esim. aslakirojen hankinta) xx eurca/tunt!
Lisdraportit XK eurcarkpl
Lisdkaynnit A euncakpl
Arvio kokonaiskustannuksista = euroa
Hinnat sisétavit arvonliséveron 22 %,
Laskutus Raportin toimittamisen jAlkeen.
Maksuehdaot 14 paivad netto, vilvdstyskorko korkolain mukaisesti. Vivéstyskorko 11 Y.
MUUTA HUOMIOITAVAA
Omistajalta tai ceakehuoneistossa yhtidté on lupa tarkastuksen suorittamiseen ® eyl O el
Omistajalia tai ceakehuoneistossa yhtibita on suostumus reikien poraamiseen, X eyl L el
raslapora-avauksiin ja rakentelden avaamiseen
Raportin Alienntksen saa lahettad kinteistonvalitdjdlle, asuntoyhtitlle, pankklin tal B Kyl [ el
vakuutusyhtidlie (yliviivaa, jos polkkeaa)
Supstumus raportin osoitetistojen séliyttAmiseen ja limolttamiseen AKK- B keylla O ej
tutkintolautakunnalie
O kyma O e
Avaimet ja sisddnpadsy Tilaajan edustaja on paikalla tarkastuksen ajan ja avaa ovet,
ALLEKIRJOITUKSET

Olen / Olemme tutustuneet Lv| 01-10413, KH 80-00038 Kuntotarkastus asuntokaupan yhieydessd. Tllaajan ohjeeseen ja tahan

tlauesapimukseen litteineen ja vahvistan / vahvistamme tilauksen,

Allekifolttamalla t4mén sopimukesn tydn tilaajacsapuolet sitoutuvat vastaamaan tdssi sopimuksessa sovltun kuntotarkastuksen

kaikista kustannuksista,

Palkka ja alka Mukkulassa 298.3.2007

Csapuciten allekiroitukset Tilaaja 1 Tolmeksisaaja
Nimen selvennys MNimen sehennys
Mikke Mikkolainen Time Tarkastaja
Tilaaja 2
Nimen selvennys

LITTEET B Tolmintach jeet tarkastusta varten tal V| 01-10413, KH 80-00383 Kuntotarkastus

asuntokaupan yhteydessd, Tilaajan ohje

O
g
O

Kuva 4. Esimerkki kuntotarkastussopimuksesta (RT LVI 01-10414,

2007, 13).
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4.3 Velvoitteet ja vastuut

Kuntoarvion tilaajan tulee huolehtia, ettd kuntoarvioijalla on kaytettavissa
tarvittavat asiakirjat ja piirustukset seka esimerkiksi tieto aikaisemmin tehdyisté
korjauksista. Tilaajan velvoitteisiin kuuluu taydentéaa ja tarkistaa tarjouspyynnon
sisaltd sekéa tiedottaa mahdollisia vuokralaisia tai muita kaytt&jia tulevasta
kuntoarviosta taloon. Kuntoarvion suorittamispéivana tilaaja toimii avustajana
kuntotarkastajan mukana ja varmistaa lasnaolollaan, etta tarkastettaviin tiloihin
on esteetdn paasy (esim. ylapohja, alapohja tai jokin tarkastusluukku). (RT
103002, 2019, 8.)

Tilaajan tulee noudattaa myds seuraavia ohjeita ja maarayksia ennen
kuntoarvion suorittamista. (RT LVI 01-10413, 2007, 4.)

tuuletusta ei saa suorittaa sisatiloihin
suihku- ja pesutiloja ei tule kayttaa vuorokauteen
huoneiden ovet on pidettava suljettuna

puhdistaa lattiakaivot

YV V V VY V

jarjestdd mahdollisuus ammeen ja lAmminvesivaraajan alustan

tarkistamiseen

A\

tarvittaessa siirtda irtaimiston pois tieltd, jotta kyseiset tilat ovat
tarkastettavissa, erityisesti ulkoseinien ja markatilojen vierustoilta
vesijohdot ja viemarit, jotka kulkevat kaappien kautta tulee tyhjentaa
kannet raivataan esiin salaojien tarkastuskaivoista

varmistetaan salaojien paiden nakyvyys niiden purkupaikassa

ala- ja ylapohjien kulkuluukut ovat avattuna

ylapohjan kulkusillat kaytettavissa

kaivojen kansien oltava avattavissa

vV V.V V V VYV V

jarjestettava kuntotarkastajalle turvallinen tydymparisto
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4.4 Ostajan vastuut ja velvoitteet

Kiinteiston ostajalla on niin sanottu selonottovelvollisuus, joka tarkoittaa talléin
sitd, ettd ostajan toimiessa normaalilla huolellisuudella kiinteistta tarkastaessa,
pitaisi hanen havaita mahdolliset ongelmat, joita esiintyisi pintarakenteissa ja

jotka mahtuvat selonottovelvollisuuden rajoihin.

Kiinteiston ostaja ei voi vedota jalkeenpain, etta ei esimerkiksi huomannut
ulkolaudoituksen olleen lahonnut. Huomioitavaa on, etta selonottovelvollisuus ei
koske piilossa olevien rakenteiden eikd kuntoarviossa havaittujen ongelmien

syvempaa tutkimista kuin pinnoilta.

Esimerkiksi kosteusvauriossa on kyse piilevasta virheesta. Piileva virhe on ns.
salainen virhe, jota myyja ei ole tiennyt myydessaan asuntoa, virheen takia
myyja voi joutua vastuuseen. Kiinteistdssa ilmi tulleen salaisen virheen takia
ostajalla ei paaasiallisesti ole oikeutta saada korvausta. Korvausta ei
lahtbkohtaisesti makseta esimerkiksi virheen korjauksen ajalta johtuvista
sijaisasumiskuluista mutta ostajalla saattaa olla oikeus saada hinnanalennus
taikka kiinteistbkauppa voidaan purkaa, jos virhe maaritellaan merkittavaksi.
(Kiinteistdlakimies.fi, 2025.)
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5 Kuntoarvion hyddyntaminen

Valmista kuntoarviota voidaan hyddyntaa, kun laaditaan
kunnossapitosuunnitelmaa (PTS) kiinteistdlle. Kunnossapitosuunnitelman laatii
tai teettdd talon omistaja, joka voi hyddyntaa jo olemassa olevia tietoja tai
teettamalla lisatutkimuksia. Pitkantahtadimen kunnossapitosuunnitelmassa
tuodaan esille korjaustoimenpiteet kustannusarviointeineen esimerkiksi
seuraavalle 10 vuodelle. Korjausohjelman laadinnassa kiinteistélle voidaan
hyodyntad kunnossapitosuunnitelmaa ja sen sisallon maarittelee talon tekninen
kunto, tilojen kaytto tai omistajan muuttuneet tarpeet. Korjausohjelman voi laatia
tilaaja tai apuna voi myos kayttdd kuntoarvioijaa. Valmista kuntoarviota
hyddynnetddn myo6s rakennusosien, teknisten jarjestelmien, olosuhteiden
tutkimusten muutosty6- ja korjaussuunnittelussa seka selvitysten lahtétietoina.
(RT 103003, 2019, 13.)
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6 Pohdinta

Opinnaytetyon tekemisen aloitin portfoliotyyppiseen pohjaan, silla se on selkea
ja johdonmukainen tyyli kirjoittaa opinnaytety6ta ja se soveltui hyvin
kirjoittamaani aiheeseen. Opinnaytetyoni aihe oli omakotitalon kuntoarvio ja sen
prosessin kulku, osapuolten rooli, vastuut ja velvoitteet, kuntoarvioijan patevyys
ja ammattitaito seka lopuksi tehda kuntoarvio omakotitaloon.

Lahteet opinnaytetydhdni muodostuivat l&hinné& rakennustiedon RT-korteista ja
internetista l0ytyvista luotettavista artikkeleista. Pyrkimykseni oli oppia
tuntemaan kuntoarvion sisalto ja tuomaan siité esille olennaisimmat seka
keskeisimmat osa-alueet. Kuntoarvion prosessista saatu tieto on yllattavan
laajaa ja sen suorittaminen vaatii melko paljon ammattitaitoa, kokemusta ja
monen eri asian huomioonottamista, silla talotekniset jarjestelméat ovat
lisddntyneet ja monimutkaistuneet sekd vanhan talokannan peruskorjaukset ja

niiden korjausratkaisut ovat lisdnneet tydn maaraa kuntoarvion tekemisessa.

Opinnaytetyoni tuloksia ja olennaista tietoa, joka on samoissa kansissa,
voidaan hyodyntd&d muun muassa silloin, kun suunnittelee omaan taloon
kuntoarvion tilaamista ja haluaa perehtyé siihen ennakkoon. Kuntoarvioiden
perussisalto tulee pysyméaan tulevaisuudessa samantyyppisend, mutta se

muovaantuu kehityksen mukana.

Oma ymmarrys omakotitalojen rakennustekniikasta ja niiden tuomista
haasteista on lisdaantynyt opinnaytetydprosessin aikana. Oma halu kehittya
tuntemaan paremmin omakotitalojen riskirakenteet, talotekniset jarjestelmat ja
tuottamaan laadukas kuntoarvio on lisdnnyt mielenkiintoa entisestaan

jatkamaan ammatillista kehittymista rakennusalalla.
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Kuva 72 Yleiskuvaa eteisesta

Kuva 73 Ylakerran huone

Kuva 74 Yleiskuva olohuoneesta

Kuva 75 Yleiskuva yldkerrasta

Kuva 76 Yleiskuva ylékerrasta

Kuva 77 Kulku ylapohjaan

Kuva 78 1. kerros

Kuva 79 2. kerros

Kuva 80 3. kerros

Kuva 81 Sahkdpiirros

Kuva 82 Tayttdmaata ajettu
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Kuva 83 Julkisivupiirros
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1 Johdanto

1.1 Kohteen kuvaus

Rakennusvuosi ja lopputarkastus

» 1954
> 1954

Omistushistoria
» 3. omistajat
Pinta-ala mitattuna ulkomittojen mukaan
» 68 m?
Runkorakenne
» Puu
Julkisivumateriaali
» Vinolaudoitus
Katonmuoto/ katemateriaali
» Harjakatto/ peltikate
Lammitysmuoto
» Sahko, puu
Kayttovesiputkistot/ iké/ sijainti
» Muovia ja osittain kuparia, uusittu vuonna 1987, pinnassa ja rakenteissa
Lattiakaivot ja viemarit

> Muovia
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lImanvaihto

> Painovoimainen

1.2 Tarkastuksen tiedot

Kiinteistdlla suoritettu kuntoarvio on toteutettu aistienvaraisesti pintoja
rikkomatta olevilla menetelmilla. Kuntoarvion suorittamiseen ei kuulunut
taloteknisten jarjestelmien ja laitteiden kunnon seka toiminnan testausta.
Rakenteita arvioitiin rakennustyypille yleisen rakennustavan perusteella ja
kaytettavissa olleiden piirustuksien avulla. Tarkastus tehtiin kaikkiin tiloihin,
joihin oli vapaa ja turvallinen paasy ja sielta tarkastettiin rakenteet seka nakyvat
pinnat. Kohdekaynnin suoritti Mikael Aalto 29.01. ja 30.03.2025 ja samalla

haastateltiin aikaisempia ja nykyisia omistajia.
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2 Talotekniikka

2.1 Lammitysjarjestelma

» Suora sahkdlammitys, sdhkopattereilla, joita tukevat 2 kpl
iImalampopumppua. Asennettu 9/2022

» Wec tilassa lattialammitys

» Alakerrassa varaava tulikiviuuni, alkaen 1999

» 2 kpl ponttbuuneja keskikerrassa, lammenneet sahkdlla 1979-2022.
Nykyisin puukayttoisia

> Oljykamina ollut kaytossa 1964—1979

» Toinen ponttdéuuni ei veda hyvin. Korjattava mikali sita kaytetaan ja
nuohottava sdanndllisesti

» Sahkot uusittava lahitulevaisuudessa

» llmalampdpumppujen kondenssiveden poisto jarjestettava jarkevasti

e I

Kuva 5 Ponttéuunit 2 kpl
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Kuva 6 llmalampépumppujen
ulkoilmayksikét

Kuva 8 Alakerran ilmalampdpumpun
sisayksikko
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2.2 limanvaihto/ sisailman laatu

» Rakennuksen ilmanvaihto on toteutettu painovoimalla

A\

Poikkeavia hajuja ei havaittu ja ilma oli raikas

» Korvausilmaa tulee alkuperaisista ikkunoista ja ilmaventtiileita on
yldpohjassa itdisessa seka lannen suuntaisessa paadyssa ja pohjoisella
sivulla

» Korvausilmareittien lisaamiselle ei tarvetta talla hetkella

Kuva 9 limanvaihtoventtiilit ylapohjassa
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2.3 Kayttovesiputket

Kayttovesiputket ovat suojaputkitettua muovia ja osittain kuparia
Putkiliitoksissa ei havaittu vuotoja
Uusittu vuonna 1987

Tekninen kayttoika 20-25 vuotta

YV V V V V

Kuparisilla putkilla tekninen kayttoika noin 50 vuotta

Kuva 11 Keittion putkiliitokset

Kuva 10 Wc putkiliitokset
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Kuva 12 Alakerran vesipisteen putkiliitokset

2.4 Viemariputket

Lattiakaivot ja viemarit ovat muovia
Talon alla poikittain meneva viemaéri on betoniputkea

Viemardinnissa ei havaittu vuotoja tai puutteita, eika niité ollut

YV V VYV V

Muovisten lattiakaivojen ja viemariputkien tekninen kéayttoika noin 50

vuotta
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Kuva 13 Viemariputkea

Kuva 14 Viemériputkia

Kuva 15 Alakerran lattiakaivo
Kuva 16 Woc lattiakaivo

2.5 Kunnallistekniikka

» Kunnallinen vesi ja s&hkoliittyma

» Valokaapelilittyma 2006, tietoliikenne ja tv

» Woc ja jatevesi betonikaivoihin, josta viemariliitos kunnan viemariin
» Kiinteistokohtainen jatevesipumppu alapihalla
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Kuva 18 Alapihan betonikaivot. Wc, keittion ja
alakerran vedet tédnne, josta kunnan viemariin

Kuva 17 Valokaapeliliittyma
vuonna 2006, tietoliikenne ja tv

Kuva '19 Sahkot kaapelia pitkin
taloon vuonna 1998

2.6 Sahkot

Sahkdjen toiminta normaalia
Sahkot kaapelia pitkin taloon vuonna 1998
Sahkot ovat osittain alkuperéaisia

YV V VYV VY

Sahkot uusittu vuonna 1988 kodinhoitohuoneeseen, vinttihuoneeseen

1991 ja alakerran takkahuoneeseen vuonna 1999

Y

Sahkodkeskukset sijaitsevat eteisessa ja kodinhoitohuoneen alakerrassa
» Alkuperdaisten sahkdjen uusiminen ajankohtaista
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Kuva 21 Eteisen sahkokeskus

Kuva 20 Alakerran
sahkokeskus

Kuva 22 Alkuperaista séhkoa

2.7 Tulisijat ja paloturvallisuus

Keskikerrassa 2 kpl pénttbuuneja
Alakerrassa tulikiviuuni, asennettu vuonna 1999

Nuohous suoritettava vuosittain

YV V VYV V

Toinen ponttduuni ei veda hyvin. Ongelma korjattava jos ponttduunia
tarkoitus kayttaa

» Palo/ hakavaroittimia liséattava joka huoneeseen
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Kuva 23 Ponttduuni

Kuva 24 Tulikiviuuni
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3 Rakenteet

3.1 Vesikatto

Muovipinnoitettu profiilipeltikatto terasruotein ja aluskatteella
Katto on uusittu vuonna 2008

Piipun paalta puuttuu hattu. Hattu asennettava
Lumiesteiden asennus molemmille puolille lappeita

Profiilipeltikaton tekninen kayttéika noin 40 vuotta

YV V V V V V

Huoltomaalaus véali noin 10-15 vuotta

Kuva 26 Piippu

Kuva 27 Tikkaat ja vesikatto Kuva 28 Rannikourut
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>
-

atto

>

uva 31 Vesik
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3.2 Sadevesijarjestelma

» Pohjoisen puoleisella sivuraystaalla on rannikourut

» Sadevedet on ohjattu sydksytorviin, joista sadevesi kaivoon, mista
sadevesiviemaria pitkin alapihalla olevaan kaytosta poistettuun
jatevesikaivoon, josta lahtee imeytysputki

» Etelan puoleiselle sivustalle rannikourujen ja syoksytorvien lisddminen
suositeltavaa

» Rannikourujen puhdistus tehtava saannollisesti

g TR
,’*? 2N,

Kuva 33 Sadevesikaivo

Kuva 32 Rannikourut ja
syOksytorvet
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Kuva 34 Sadevesikaivo

3.3 Salaojat

» Salaojat on asennettu 1980 luvulla, 60 mm putkesta

» Salaojat on ohjattu alapihalla olevaan kayttsta poistettuun
viemarikaivoon, josta lahtee imeytysputki

» Tekninen kayttdika salaojilla voin 40 vuotta

» Salaojien painehuuhtelu tarvittaessa 5 vuoden vélein

3.4 Kattoturva

A\

Taloon on katon uusimisen yhteydessa vaihdettu talotikkaat, joilla
paasee kulkemaan vesikatolle

Idan puoleisella paadylla on vanhat tikkaat

Lapetikkailla pdésee kulkemaan suoraan piipulle

Vanhat tikkaat uusittava lahitulevaisuudessa

YV V VYV V

Kulkusillat suositeltavaa lisata
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Kuva 35 Idénpuoleinen julkisivu ja vanhat talotikkaat

Kuva 36 Talotikkaat

3.5 Julkisivut ja ulkoseindrakenne

» Ulkoseinissa kaytetysta puutavarasta tehty vinolaudoitus, jonka paalla
kauttaaltaan musta kattohuovan tyyppinen pinnoite

» Ulkovuorauslaudoitus vaakaponttilaudasta tehty 1960 luvulla suoraan
kattohuovan péaalle, joka on ollut aluksi maalaamatta

» Julkisivussa oli ndhtavissa maalin irtoilua

> Julkisivu vaatii saannoéllistd maalausta
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e e . e 74

Kuva 37 Lannenpuoleinen paaty

Kuva 38 Maalipinnan irtoilua havaittavissa
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Kuva 39 Lannenpuoleinen paaty, maalin irtoilua

Kuva 40 Etelanpuoleinen julkisivu, havaittavissa maalin
irtoilua

RN N\

Kuva 41 Kattohuopa pinnoite ja
ulkovuorauslaudoitus
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Kuva 42 Etelanpuoleisensivun kulma,
maali irronnut

Kuva 43 Itainen paaty

Kuva 44 Ikkunoissa havaittavissa maalin irtoilua
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3.6 Sokkeli ja seinan vierusta

» Kellarikerroksen seinat on valettu betonista paikan paalla, joka siséltaa
isoja kivia

» Rinteen avoimen reunan puolella ei ole lainkaan anturaa

» Seinissa kuistin alla betoni pinnoissa joitakin halkeamia ja ulko-
rappusien vieressa

» Rinteen sisasyrjasta loytyy antura

A\

Maata vasten olevat betoniseinat on pietty
» 1990 luvulla on asennettu perusmuurilevyt ja styrox eristeet maan alla

olevien seinien ulkopinnoille

> Sokkeli tarvitsee huoltomaalausta

Kuva 45 Etelasivun sokkeli

Kuva 47 Etelasivulla pintaaa viettaa riittavasti
pois pain rakennuksesta
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s -

Kuva 52 Etelasivu, Havaittavissa halkeamia
sokkelissa

TR VA

Kuva 51 Pohjoisensivun sokkeli

Kuva 49 Itdinenpaaty sokkel

Kuva 50 Etelasivu, sokkeli

Kuva 48 Kuistin betoni pintaa
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3.7 Ikkunat ja ovet

» Paaosin alkuperaisia

A\

Entisen kellarikerroksen ikkunat uusittu seka kuistin ikkuna

» Lasitusliikkeen lausunto suositteli jattAmaan alkuperaiset ikkunat
paikoilleen laadukkaan puun takia

» Suositeltavaa olisi lisata lampolasit

A\

Ikkunoiden maalipinnassa nakyi irtoilua

» ldan puoleisen paadyn ylakerran ikkunoissa havaittavissa kosteutta ja
maalipinnan irtoilua. Ikkunoiden karmien ymparilla purueristys, joka
mahdollisesti painunut

» Mahdollisia ikkunoiden huoltotéita tai ilmanvaihdon parantamista olisi

suositeltava tehda

Kuva 53 Idanpuoleisen paadyn ikkuna, havaittavissa
kosteutta ja maalipinnan irtoilua
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Kuva 55 Eteldisen sivun ikkuna
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Kuva 56 Alakerran uusittu ikkuna

3.8 Ylapohja

» Keski- ja ylakerran puurunko on osin tehty kaytetysta puutavarasta

Y

Talossa on alkuperainen purueristys

» Vanhan saumapeltikaton vaihdon yhteydessa kosteusvaurioituneet/
pehmenneet katon aluslaudat poistettiin

» Uusi peltikatto tehty poikittaisten terasruoteiden paalle, jonka yhteydessa

lisattiin aluskate

» Ylapohjan tuuletus parantunut, kun lumi ei endan jaady

Y

Kuntoarvion aikana ei kayty rakennuksen ylapohjassa

» Ylapohjassa kaytava tulevaisuudessa seka seurattava sen kuntoa
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3.9 Alapohjarakenne

» Alakerran pohjalaatta uusittu vaiheittain vuosina 1988, 1999 ja 2005
» Laatan alla styrox ja muovikalvo
» Varastotilan/ alakerran huoneissa sahkotoiminen lattialammitys

» Kellarikomerossa alkuperéinen lattia

Kuva 57 Kellarikomero ja
alkuperéinen lattia

3.10 Asbesti ja haitta-aineet

» Talon rakentamisen aikaan on kaytetty asbestia ja haitta-aineita

» Asbestia on todennédkdisesti keittion, eteisen ja ylakerran portaiden
lattiamaton alla olevassa tasoitteessa

» Sokkelin sisdpuolisissa pikeyskohteissa on mahdollisesti asbestia tai
muuta haitta-ainetta

» Korjaustoihin ryhdyttdessé on tehtava asbestikartoitus, jos kyseinen

materiaali on valmistettu ennen vuotta 1994
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4 Markatilat ja muut vesipisteelliset tilat

4.1 Pesuhuone ja wc

Wc tila on remontoitu vuonna 2001
Putkilitokset eivat vuoda

Vedenpaine on hyva

Lattian kaadot eivat toimi

lImastointi venttiiliratkaisu on kehno
Laatoitusty6 on tehty huonosti

Silikoni saumoissa repeamia ja epasiisteja

Poytatason kaapin sisapuolella kosteusjalkia

vV V.V V V V V V V

Woc tilan mahdollinen saneeraaminen tulevaisuudessa

Kuva 59 Wec- tila Kuva 58 Vedenpaine on hyva
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Kuva 60 Wc lattian kaadot tehty huonosti

Kuva 62 Silikoni saumat korjattava
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Kuva 63 Wc altaan alla valumajalkia

Kuva 64 Wc altaan alla valumajalkia
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Kuva 65 Wc suihku tila

4.2 Keittio

» Putkiliitokset ja sekoittaja eivat vuoda
» Vedenpaine on hyva
» Kosteusjalkia ei havaittu

» Silikoni saumat syyta uusia

Kuva 67 Keittibn vesipiste Kuva 66 Vedenpaine hyva
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Kuva 68 Yleiskuva keittiosta

Kuva 69 Putkiliitokset

4.3 Alakerran vesipiste

» Putkiliitokset ja sekoittaja eivat vuoda
» Vedenpaine on hyva
» Kosteusjalkia ei ole

» Silikoni saumojen vaihto ajankohtaista
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Kuva 70 Alakerran vesipiste

Kuva 71 Alakerran vesipisteen liitokset

4.4 Muut tilat

» Eri pinnoissa havaittu normaalia kulumaa (keittion tasot, kaapistot,
kynnykset, karmit ja lattian pinta.)
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e
Kuva 72 Pohjoisen sivun ylapohjan ilma

Kuva 73 Alakerran takkahuone ja varasto venttiilit

Kuva 74 Yleiskuva kodinhoitohuoneesta
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Kuva 76 Yleiskuvaa eteisesta

Kuva 78 Yleiskuva olohuoneesta

Kuva 77 Ylakerran huone
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Kuva 79 Yleiskuva ylékerrasta

Kuva 80 Yleiskuva ylékerrasta

Kuva 81 Kulku ylapohjaan
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5 Asiakirjat ja piirustukset

5.1 Pohjapiirros

Kuva 82 1. kerros
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Kuva 83 2. kerros

Kuva 84 3. kerros
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5.1.1 Kellarikerroksen sahkdpiirros

Kuva 85 Séhkopiirros

5.1.2 Tayttdmaata

Kuva 86 Tayttbmaata ajettu
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5.1.3 Julkisivupiirros

Kuva 87 Julkisivupiirros
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6 Yhteenveto tarkastuksesta

> Kuntoarvion kohde on vuonna 1954 valmistunut rintamamiestalo.

A\

Kiinteiston huoneilmassa ei havaittu poikkeavaa hajua tai tunkkaisuutta.

» Rakennuksen ylapohjassa ei kayty kohdekaynnin aikana. Ylapohjassa
tulee suorittaa tarkastus ja siella on kaytava saannollisesti.
Haastatteluiden perusteella ylapohjassa ei ole ongelmia viimeisen
kaynnin perusteella, josta on aikaa yli 10 vuotta.

» ltdisen paadyn ylakerran ikkunoissa havaittiin kosteutta ja maalin irtoilua.
Eristyksen ja ilmanvaihdon parantaminen suositeltavaa seka tilannetta
Seurattava tarkasti.

» Toinen ponttduuni ei veda hyvin. Korjattava mikali ponttduunia tullaan
kayttamaan seka nuohottava saanndllisesti

» Kayttovesiputkissa ei havaittu ongelmia. Kuparisilla putkilla tekninen
kayttoika noin 50 vuotta.

» Viemariputkissa ei havaittu vuotoja tai puutteita. Tekninen kayttoika noin
50 vuotta.

» Alkuperaiset sahkot uusittava tulevaisuudessa.

» Piipun p&éalta puuttuu hattu ja lumiesteitad puuttuu. Profiilipeltikaton
tekninen kayttdika noin 40 vuotta.

» Rannikourujen puhdistus tehtava sdanndéllisesti. Itdisen paadyn kulmassa

rannikourussa havaittiin sammalta.

A\

Salaojien tekninen kayttoika noin 40 vuotta. Salaojien painehuuhtelu
tarvittaessa 5 vuoden vélein.

Idan puoleisen paadyn talotikkaat uusittava tulevaisuudessa.
Julkisivussa havaittiin maalin irtoilua. Vaatii saannollista maalausta.
Sokkelissa joitakin lievia halkeamia

Korjaustoihin ryhdyttédessa on tehtava asbestikartoitus.

vV V V V V

Wec tilan lattia kaadot eivat toimi hyvin, ilmastointi/ ilmanvaihto on heikko,
silikoni saumoissa on repeamia, poytatason kaapin sisapuolella
kosteusjalkia.

» Woc tilan mahdollinen saneeraaminen tulevaisuudessa ajankohtaista
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» Raportti ei ole tydselitys vaan se on toteava ja ohjaa jatkotoimepiteisiin

IIman rakenteiden avauksia rakenneosien oikeata kuntoa ei voida tietaa.

A\

» Kuntoarvio on suoritettu aistienvaraisesti, pintapuolisesti ja rakenteita
rikkomattomin menetelmin. Raportti on tehty havainnoista kohteessa ja

tarkastuksen aikana keratyista tiedoista omistajilta ja asiakirjoista.

Turku 03.04.2025

Mikael Aalto
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