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produce a new building condition assessment tool for the supplier for the purpose of making building condition
assessments. The purpose of the building condition assessment tool was to make it possible for the client's client
to produce building condition assessments that are broad in scope and qualitatively uniform.

The thesis was a development project that started to develop a better building condition assessment tool based
on the old documents and instructions of the already existing client. The building condition assessment tool was
developed in collaboration with the principal’s representative, who in turn contacted the customer's representa-
tive to get the building condition assessment tool from serving the parties as well as possible. Professional litera-
ture was used as source material.

The resulting building condition tool will be used in the future when preparing property condition assessments. A
lot of information and guidance on building condition assessment was included in the building condition assess-
ment tool so it became quite extensive and replaced several documents with one.

Keywords
condition assessment, assessment of condition, condition survey, energy economy, building management plan
proposal




ESIPUHE

Haluan esittaa kiitokset Suomen Controlteam Oy:lle mielenkiintoisesta opinnadytetyon aiheesta. Ha-
luan kiittad myos yrityksen tyontekijoitéd opinndytetyohon liittyvasta ohjauksesta seka vinkeista opin-
naytetyohon. Kiitokset myds opinndytetyoni ohjaajille tsemppaavasta ja asiantuntevasta ohjauk-

sesta.

Sulkavalla 10.5.2019

Eetu Nissinen



5 (38)

SISALTO
S [ |5 N 7
1.1 Tausta ja taVoIttEeE.......cuui i 7
0 {1 P 7
1.3 KESIEEEL....uuuii 8
2 KUNTOARVIO JA KUNTOARVIOIIAT ...uiiiiiiiniersn i ssss s s s s s s s s s sna s saa s s s ennsees 9
2.1 KUNEOAIVIO....iiiiiiiiiiiiccc 9
2.2 SIiSAIO JA VAINEEL ...ttt eeeeeeat e e et aseessstnsnnnsnsssnnnsnsnnnsnnnrnrnnnrnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnns 9
2.3 Kuntoarviojoiden valmiUdet ... s e 12
2.4 Tyonjako ja apUVAIINEEL .......uiiiiiiii i 14
2.5 KUNtOtULKIMUKSEL..uuururriiiiiirisisniirissrsrissrs s rre 15
2.6 MUUL SEIVIEYKSEE . ..cviii e e 16
3 KIINTEISTOTARKASTUS.....ccteiteeteeteesteesseesseesseessesssesssessssesssesssesnsesssesssesssesssesssesssesssesns 17
G T8 R I o 1o 1= o <1 I S == 0 0T o P 17
3.2 Kayttaja- ja asukaskyselyt ja haastattelut ..........ccevrviiiiiiiierr e e 18
06 T 1041 o 18
3.4 Tilaajan osallistuminen kiinteistdtarkastukseen ... 18
3.5 Tarkastusperiaatteet ja [aajUUS .........couuueiiiiiiiiiiiiii e 19
3.6 Kuntoarviomenentelmat ja rakenneavaukSeL........ccoiiiiuiiiiiiiiii i 20
4  KUNTOARVIOSSA TEHTAVAT TARKASTELUT ....uveieitieciieciteeesteeesteeesreeesveeesaeeesanessnnessnneesnnas 24
4.1 Rakenteet, rakennusosat ja JarjestelmMat........ccuuiiiiiiiii i 24
4.2 Kiinteistdn turvallisuus sekd terveys- ja ymparistoriskit...........coviiiimiiiiiinr s 24
TS G T 31T 1= =1 o T LR 25
4.4 KiinteiStONNOILO ..uvvvririiiiiiiiiiiii 26
4.5 ViranomaistarkastukSet .........ccueeiiiiiiiiii 26
L T o 10 26
4.7 Ulkoalueet ja IeiKKIVEIINEEL ........coeiiiiiiiiii e e e 26
5 KUNTOARVIORAPORTTT ..uuiituiiiriiisssisssn s ssssssss s sss s ss s s s s na s saa s saa s san s eanssenns 28
5.1  Kuntoarvioraportin [aadiNta ........ceiiiiieceriiiis s s cerssss s s s s s ernrss s s s s s e e rnr e s e s s e e rn e e e eennn 28
T A - T Lo g 17 o PP PPN 29
G T € o I I = =0 Y 1N 34

6.1 Kuntoarviotyokalun laatiminen ........ccceiuiiiiiiii e 34



LT o oV [1 ] = T

LAHTEET JA TUOTETUT AINEISTOT ..euveiueetisrerenssesssessesssssessesssessssssessessssssessssssessssssessssssenses

I



1

1.1

1.2

7 (38)

JOHDANTO

Tausta ja tavoitteet

Yritys

Opinnaytetytn tavoitteena on tuottaa tilaajayritykselle kuntoarvioiden tuottamiseksi toimiva ja
tehokas kuntoarviotyokalu. Tyokalu sisaltaa kiinteiston esitietolomakkeen, sisdisen tytnaloituspala-

verin pdytakirjapohjan, prosessikuvauksen, kuntoarvioraportointipohjan ja PTS-ehdotuspohjan.

Ty0 tehdaan tilaajan ja tilaajan asiakkaan tarpeisiin. Tilaajan tavoitteena on tuottaa korkealaatuisia
ja yksityiskohtaisia kuntoarvioita kustannustehokkaasti asiakkaalle. Tilaajan asiakas haluaa myos
perinteisista kuntoarvioista poiketen lisaté kuntoarvioon rakenneavauksia tarkempien tulosten
saamiseksi.

Opinnaytetytn aihe on saatu kesatdiden 2018 yhteydessa. Tilaaja on laatinut kuntoarvioita ennenkin
ja niiden tekemisen yhteydessa on huomattu kehittémistarpeita, niin kuntoarvijoiden kuin kuntoarvi-
oiden tilaajienkin puolesta. Kuntoarvioiden laatijat ovat pitdneet nykyisté kuntoarvion laadinta tapaa

raskaana totetuttaa ja tilaajan asiakas on toivonut tarkempia kuntoarvioita.

Opinnaytety6 on kehittdmistyd. Tydssa perehdyn tilaajan nykyisiin kaytanteisiin ja kehitdn niiden
pohjalta paremmin toimivaa ty6kalua kuntoarviointiin niin teknisesti kuin sisallllisestikkin. Tydssa
kaytetadn lahteind RT-kortistosta l6ytyvid kuntoarviointiohjeita ja muuta ammattikirjallisuutta.
Lahtétietojen hankkimiseksi on kayty keskusteluja tilaajan edustajan kanssa, joka on puolestaan

kaynyt keskusteluja tilaajan asiakkaan kanssa.

Tavoitteena on tehda tilaajalle kuntoarviointeja varten toimiva ohjeistus ja raportointipohja. Nykyis-
essa raportointipohjassa suurimpia teknisia ongelmia ovat aiheuttaneet kuva-asettelut ja PTS-eh-
dostustaulukot. Sisélldllisesti kuntoarviotytkalusta rakennustekniikan osalta on tarkoitus tehda niin

laaja, etta kuntoarviot voi tehda pelkdn kuntoarvioty6kalun pohjalta.

Ty0 on rajattu kasittelemadan pelkastaan kuntoarvionnin aluerakenteiden ja rakennustekniikan osa-
alueita. Kuntoarviontiin liittyy kuntotutkimusten suosittelua, joten niita kasitellddn tarvittavassa
laajuudessa. Osana opinndytetydtd tuotettavassa kuntoarviotydkalussa toki kasitelldan myos LVI- ja
sahko- ja tietoteknisidjarjestelmid, joten niita sivutaan myds tarvittavissa maarin. Kuntoarvio tydka-
lua ei ole ollut mahdollista kokeilla vield kdytanndssa, joten tuloksia sen kaytettavyydestd ja laadusta

ei viela ole.

Tydn tilaaja on Suomen Controlteam Oy, joka on rakennuttamiseen ja talotekniikkaan erikoistunut

asiantuntijaorganisaatio. Suomen Controlteam Oy toimii Mikkelissd, Kouvolassa, Savonlinnassa, Kuo-
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piossa ja Lappeenrannassa ja tyollistad talla hetkelld noin 30 henkilda. Yritys tuottaa erilaisia ki-
inteist6ihin ja rakentamiseen liittyvid asiantuntijapalveluita, kuten esimerkiksi rakennuttamista ja val-
vontaa, talotekniikan rakennuttamista ja valvontaa, energiatodistuksia, kustannusarvioiden laadintaa

ja kuntoarvioita. (suomenct.fi)

1.3 Kasitteet

Energiakatselmus = Selvitys kiinteiston veden, Iammon ja energian kulutuksesta ja niiden kannatta-

vaista tehostusmahdollisuuksista

Energiatalouden selvitys = Kiinteistdn veden, lammon ja energian kulutuksen vertailu verrokkikiin-
teistdihin tai vertailuarvojen perusteella tehtava selvitys kohteen energiansaastévaihtoehdoista ja

niiden kannattavuudesta

Kuntoarvio = Asiantuntijahavaintoihin ja -kokemuksiin perustuva rakenteita rikkomaton aistinvarai-

nen kiinteistén kunnon selvitystapa

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus) = Pitkdn aikavalin suunnitelma kiinteiston tulevista

korjaus- ja peruskunnostustarpeista, niiden kiireellisyydesta ja kustannuksista
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KUNTOARVIO JA KUNTOARVIOIIAT

Kuntoarvio

Kuntoarvion tarkoitus on tuottaa tilaajalle tietoa kiinteistén kunnossapitosuunnitteluun. Kuntoarvion
kunnossapitosuunnitelmaehdotus sopii hyvin lahtétiedoiksi kunnossapitosuunnitelmaan (Asuinkiin-
teiston kunnossapitosuunnitelman laatiminen. RT 18-11295, 4). Kuntoarvio suositellaan tehtavaksi
ensimmaisen kerran, kun rakennuksen ika on enintdgdan kymmenen vuotta. Taman jalkeen kuntoar-
viota on hyva paivittda noin viiden vuoden valein, jotta kiinteistén arvosta, teknisestd kunnosta ja
energiataloudesta saadaan riittdvan tarkka kokonaiskuva. Kuntoarvion avulla laaditaan ja paivitetadn
kiinteiston kunnossapitosuunnitelma. Kunnossapidon kannalta térkeaa on etupainotteinen lahesty-
mistapa. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, tilaajan ohje. RT 18-11085, 1; Rakennustieto oy.
2016, 18.)

Kuntoarvio perustuu paasaantodisesti aistinvaraisiin asiantuntiojoiden tekemiin havaintoihin ja koh-
teen asiakirjoihin esimerkiksi suunnitelmiin ja huoltokirjaan. Kuntoarviot tehdaan rakenteita rikko-
matta ja mittauksina voidaan kdyttaa rakenteita rikkomattomia mittaustapoja kuten esimerkiksi pin-
takosteusmitauksia. Kuntoarviossa suositellaan tehtévaksi tarkoituksenmukaisia kuntotutkimuksia
havaintojen perusteella. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086,
1; Rakennustieto oy. 2016, 18.)

Sisalto ja vaiheet

Kuntoarvion sisdltd muodostuu raportoimalla kiinteiston kunto ja korjaustarpeet kaikkien keskeisim-
pien rakennuksen osa-alueiden osalta. Tarvittaessa kuntoarvioon voidaan ottaa tilaajan tarpeiden
mukaan myo6s muita erilaisia selvityksia esimerkiksi kiinteistén muunneltavuuteen tai kaytettavyteen
liittyen (Asuinkiinteiston kuntoarvio, tilaajan ohje. RT 18-11130, 4). Kuntoarvion sisallésta sovitaan
tarkemmin kuntoarviosopimuksessa, joka tehdaan tilaajan ja kuntoarviojan kesken. (Liike- ja palve-

lukiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)
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Kuntoarvion tarkastuskohteet

Asuinkiinteistot:
Rakennustekniikka ja alueosat
LVIA-, sahko ja tietotekniset jarjestelmat

Rakenteet ja rakennusosat . _ . e o
R N ) Yleiset tilat ja sovittu maaré huoneistoista
LVIA-, sahko ja tietotekniset jarjestelmat : .
Ulkoalueiden rakenteet ja varusteet

Energiatalous (mahdollisuuksien mukaan vuodenajasta
Turvallisuus- ja terveysriskit riippuen, huom. ei sisélla leikkivalineiden
tarkastusta)

Energiatalous
Turvallisuus- ja terveysriskit
Kiinteistonhoidon ja yllapidon kehitystarpeet

Kuva 1. Kuntoarvion tarkastuskohteet (Nissinen 2019-05-05)

Liike- ja palvelukiinteistét:
Piha-alueet ja maanrakennus

Kiinteistonhoidon ja yllapidon kehitystarpeet

Kuntoarvion tarkastuskohteita ovat liike- ja palvelukiinteistdissa piha-alueet, rakennus-, LVIA- ja
sahkadtekniikka, tietotekniset jérjestelmat, energiatalous, turvallisuus ja terveysriskit ja kiinteiston
yllapidon kehitystarpeet (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086,
3). Asuinkiinteistdissa tarkastetaan myos eritellysti yleiset tilat ja sovittu maara huoneistoja (kuva 1).
Leikkivalineiden eika hissien tarkastaminen kuulu rakennuksen kuntoarvioon vaan ndma on tilattava

erikseen (Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 4).

Kuntoarviossa selvitetadn rakennuksen kiireellista korjausta vaativat viat ja rakennusosien ja jarjes-
telmien korjaustarpeet tarkastelujaksolla seka nadiden kiireellisyysjdrjestys. Kuntoarviossa esitetaén
myds laajat uusimis- ja perusparannustarpeet seka rakennusosien ja jarjestelmien merkittéavat va-
hinkoriskit. Kiinteiston turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvat havainnot kuuluvat myés kuntoarvi-
oon. Kuntoarvioissa tutkitaan kiinteiston energiataloutta ja voidaan tehda esityksid energiatalouden
parantamiseksi. Kiinteiston huollon ja kdytoén arviointi kuuluvat myds osaksi kuntoarviointia. Kiinteis-
ton kayttajille tehdaan sovittaessa kayttajakysely, jossa selvitetddn mahdollisia kiinteistdssa esiinty-
neitd ongelmia. Kiinteistdn korjaus- ja muutoshistoriaa selvitetdan asiakirjoista, seka teknista kaytto-
henkildstda haastattelemalla. Asiakirjoista tutkitaan myds ovatko mahdolliset viranomaistarkastukset
suoritettu. Kiinteistdn kuntoa voidaan myos verrata mahdollisesti vastaaviin verrokkikiinteistoihin.
Asiakirjoista tutkitaan myds ovatko mahdolliset viranomaistarkastukset suoritettu. (Liike- ja palvelu-

kiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3)
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Lahtdtietojen R
Ennakkosuunnittelu keraaminen ja Kay;]tta]atkytlésellytt Kiinteistotarkastus Raportointi
kasittely jaliagsiate

Kuva 2. Kuntoarvion laatimisen vaiheet (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoarvion tekeminen voidaan jakaa erilaisiin vaiheisiin (kuva 2). Naita vaiheita ovat ennakkosuun-
nittelu, l1ahtotietojen kerdaminen ja kasittely, kdyttajakyselyt ja haastattelut, kiinteistotarkastus ja
raportointi. Kuntoarvion ennakkosuunnitteluvaiheessa pohditaan kuntoarvion toteutusta ja
paatetaan esimerkiksi kaytetdankd haastatteluja lahtétietojen keradmiseksi. Lahtotietojen keradmis-
ja kasittelyvaiheessa kerataan tarpeelliset asiakirjat kiinteistda koskien ja syvennytadn kuntoarvion
kohteena olevaan kiinteistdn asiakirjojen kautta. Kysely- ja haastatteluvaiheessa saadaan tietoa
kiinteistosta ja siina havaituista mahdollisista ongelmista asukkailta, kdyttajiltd tai huoltohenkilokun-
nalta. Laadukkailla ja tarpeenmukaisilla lahtétiedoilla saadaan hyva yleiskuva ja kasitys rakennuksen

nykytilasta. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)

Kiinteistdtarkastusvaiheessa kiinteistossa kdydaan tekemassa katselmus, jossa kiinnitetadn huomiota
kiinteiston turvallisuuteen ja terveellisyyteen ja selvitetdan rakennusosissa olevat vauriot. Mer-
kittavimmat rakennusosavauriot ovat sellaisia, joista voi aiheutua suuria kustannus- tai
vahinkoriskeja. Raportointivaiheessa kuntoarvioraportti kootaan kerdttyjen tietojen perusteella ja
toimitetaan tilaajalle sovitulla tavalla. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT
18-11086, 3.)

Ongelmien ja
niiden syiden
arvioiminen

Havaintojen Toimenpide-

Riskien Johtopaatdsten

tekeminen arvioiminen tekeminen ehdotukset

Kuva 3. Kuntoarvioinnin etenemisjérjestys (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoarviota tehdessa on edettéva siten, etta ensin tehdaan havaintoja. Taman jalkeen arvioidaan
ongelmia ja niita aiheuttaneet syyt. Sitten arvioidaan ongelmista aiheutuvia mahdollisia riskeja.
Naiden vaiheiden jdlkeen tehdadn johtopaatdkset joiden pohjalta viimeisena laaditaan toimenpide-

ehdotukset (Kuva 3; Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)
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2.3 Kuntoarviojoiden valmiudet

Kuntoarvionnin suorittaa kolmen asiantuntijan tydéryhma, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahko- ja
tietoteknisten jarjestelmien asiantuntijat. Tehtavaa suorittavilla asiantuntijoilla tulee olla tehtavan
vaativuuden mukainen koulutus, kokemus ja ammattitaito. Jokainen tyéryhman jasen tarkastaa
omalta osaltaan turvallisuuteen, terveellisyyteen ja ymparistévaikutuksiin littyvat asiat seka energia-
talouteen liittyvat asiat. Monipuolinen tyokokemus ja joissain tapauksissa my6s rakennushistorian
tuntemus edesauttaa kuntoarvioiden tekijoita tydnsa onnistumisessa. Kuntoarvijoiden on myds hyva
tuntea perustiedot muilta kuntoarviossa kasiteltaviltéd osa-alueilta seka energian kulutukseen ja si-
sailmasto-olosuhteisiin vaikuttavista asioista. Myds kokonaisuuksien hahmottaminen ja asioiden syy-
seuraussuhteiden ymmartaminen ovat kuntoarvioijalle tarkeitd ominaisuuksia (kuva 4; Asuinkiinteis-

ton kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 5.)

Oman kuntoarviointi

" Energian
alan hyvat kulutukseen liityva
perustiedot tietotaito
Rakennushistorian o
tuntemus Slassiltl)rigaés;]to
tietotaito

Suurempien
Monipuolinen kokonaisuuksien ja

tyokokemus

MUl syy-seuraussuhteiden

hahmotuskyky

Kuva 4. Hyvan kuntoarviojan ominaisuuksia (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoarviojan valtamattémimmat tietotaitovaatimukset (kuva 4) liittyvat kohteessa kaytettyjen uu-
sien ja menneiden vuosikymmenten menetelmien, materiaalien ja laitteiden tuntemiseen ja niiden
kulumis- ja rapautumisnopeuteen erilaisissa olosuhteissa. Myos eri-ikdisten ja erilaisten materiaalien,
rakenteiden, rakennusosien ja laitteiden tyypilliset vaurioitumistavat ja -riskit on hyva tiedostaa, jot-
tei mahdollisia vaurioita jaa epahuomiossa huomaamatta. Piilossa olevia rakenteita arvioidaan kun-
toarvioissa vain valillisesti ja kuntoarvioijan asiantuntemus on avainasemassa esimerkiksi erilaisten
riskirakenteiden havaitsemiseksi. Kuntoarviojan tulee myés tuntea kaytettdvissa olevat uudet ja van-
hat korjausmenetelmat ja -materiaalit kustannusten arvioimiseksi. Kuntoarvioissa- ja tutkimuksissa
kdytettyjen naytteiden otto, testaukset ja erilaiset mittaukset on syytd hallita vahintdan periaatteelli-
sella tasolla, tarkoituksen mukaisten tutkimuksien tekemiseksi ja suosittelemiseksi. (Liike- ja palvelu-

kiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)

Uusien materiaalien, rakennusosien, koneiden ja laitteiden ominaisuudet ja soveltuvuus on tarkeaa
tietda ja huomioida, kun tehddan toimenpide-ehdotuksia rakenteiden tai laitteiden korjaamiseksi tai
uusimiseksi. Toimenpide-ehdotuksia tehdessa on myds syyta huomioida erilaisten korjauksissa kay-

ettdvien materiaalien, tarvikkeiden, rakennusosien ja laitteiden kayttoidt, kunnossapitokustannukset
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ja kunnossapitojaksot. Kuntoarvioijan on myds osattava arvioida rakennuksen energian ja veden ku-
lutukseen liittyvia asioita ja arvioimaan erilaisten saastdkeinojen kaytettavyytta ja kannattavuutta.

(Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)

Kuntoarviota laatiessa on myos tarpeellista ymmartaa erilaisten kosteus- ja mikrobiongelmien synty-
mekanismeja, niiden syita ja korjaustapoja. Kosteusongelmien valttdmiseksi kuntoarvioijan on osat-
tava my0s rakennuksen ulkopuolisten osien ja alueiden kuivatusjarjestelmien (kuva 5) ja huleveden

ohjauksen perusteet. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)

Kuva 5. Toimivat salaojat ovat oleellinen osa kuivatusjarjestelmia (Nissinen 2019-05-05)

Joissain tapauksissa kuntoarvion tilaajalla voi olla tarve myds parantaa tilojen toimivuutta ja viihtyi-
syytta. Talldin kuntoarvioijan tulee osata myds ajatella asioita hyvinkin kayttdjalahtdisesti ja osata
keinoja kehittda toimivuutta ja viihtyisyytta. Kustannusarvioiden laatiminen on myds osa kuntoarvi-
joiden perustehtdvaa, joten kustannustietojen niin erilaisten korjausten tai suunnittelun osalta tulee
olla halussa. Erittain tarked osa kuntoarvion laatijoiden osaamista on my6s ajantasaisten saadoksien
ja viranomaisohjeiden osaaminen. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje. RT
18-11086, 3.)

Rakennusten kuntoarvijoille I16ytyy patevyyspalvelu FISE:sta alan tarveldaht6inen patevyys: “Raken-
nuksen kuntoarvioija (PKA)” (fise.fi). Alan tarveldhtinen patevyys tarkoittaa sitd, ettei mikaan laki
tai asetus vaadi kuntoarvioijalta erityisia patevyysvaatimusia, vaan tallaisilla patevyyksilld pystytadn

osoittamaan osaaminen tarvittaessa.

Rakennuksen kuntoarvioijan patevyyden saadakseen taytyy hakijalla olla tehtdvaan soveltuva tut-
kinto, joka on vahintaan rakennusmestari (AMK) tai vahintdan teknikon tutkinto. Patevyyden saa-

dakseen on myds osallistuttava FISE:n hyvaksymadan rakennuksen kuntoarviojoiden koulutukseen ja



14 (38)

suoritettava FISE:n PKA-patevyystentti hyvaksytysti. Patevyytta varten on myds oltava viiden vuo-
den monipuolinen tydkokemus kiinteistd- tai rakennusalalta sisédltden tutkimus- tai arviointitehtavia
tai niiden avustavia tehtdvia. Patevyytta hakevan on laadittava patevyyskoulutuksen jalkeen nor-
maali kuntoarvio todellisesta kohteesta ja saada sille hyvaksynta nayttétdiden tarkastusryhmalta en-

nen patevyyden hakemista. (fise.fi)

2.4  Tyobnjako ja apuvalineet

Kuntoarvion tekijat muodostavat tydryhman (kuva 7), jossa jasenet sopivat kuka kuntoarvionlaati-
mista koordinoi ja kuka pitaa tilaajaan yhteytta. Kaikki kuntoarvioijat voivat olla samasta yrityksesta
tai asiantuntija-aloittain eri yrityksista. Jos asiantuntijat tulevat eri yrityksista, niin yksi tydryhman
jasen koordinoi kuntoarvion laatimista ja muut osapuolet toimivat alikonsultteina. Tilaajan kannalta
on helpointa, jos silld on vain yksi sopimuskumppani ja kuntoarviotydn koordinointivastuu jollain ty6-
ryhman jasenelld. Kuntoarvio laaditaan ryhmaty6na asiantuntijoiden kesken, jolloin tietojen vaihto ja
vertailu on tarkeda projektin edetessa niin kiinteistotarkastuksen kuin raportoinninkin osalta. (Liike-

ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3.)

Sahko ja
LVI-tekniikan tietoteknisten

kuntoarvioija jérjestelnjig_n
kuntoarvioija

Rakennustekniikan
kuntoarvioija

Kuntoarvion
koordinoija

Kuva 6. Kuntoarviotyéryhma (Nissinen 2019-05-05)

Rakennusteknisen kuntoarvion laatija arvioi ulkoalueiden ja tilojen kuntoa, riskeja ja korjaustarpeita.
Talotekniikan asiantuntija laatii kuntoarvion taloteknisten jarjestelmien kunnosta, toimivuudesta ja
korjaustarpeista. Sahkdtekniikan ja tietoteknisten jarjestelmien asiantuntijan vastuualueeseen kuu-
luu sahkotekniikan ja tietoteknisten jarjestelmien kuntoarviointi. Kaikki asiantuntijat tarkastelevat
oman toimialansa osalta energiataloutta koskevat arviot. Asiantuntijat sovittavat yhdessa mydos kor-
jaustoimenpiteet jarkevasti yhteen ja laativat kustannusarviot. Osa-alueiden rajapintoihin jaavista
tarkastuksista on sovittava etukdteen. Esimerkiksi palotekniset lapiviennit voivat jaada tarkasta-
matta, jos niiden tarkastamisen suorittajasta ei ole etukateen sovittu. (LIIKE- JA PALVELUKIINTEIS-
TON KUNTOARVIO, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 3)
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Kuntoarvioita tehdessa ei tarvita kovinkaan raskaita apuvalineitd, koska kuntoarviot suoritetaan ra-
kenteita rikkomattomilla menetelmilla, jolloin laitteilla kuten esimerkiksi pintakosteuden osoittimella
saatavat tulokset ovat pitkalti ainoastaan suuntaa antavia apuvalineitd ja kuntoarvion tekijan am-
mattitaidon tukena. Jos mittauslaitteistoja kuitenkin kaytetdan, on kuntoarvion tekijan tunnettava
mittauslaitteensa toimintaan ja kayttéon liittyvat asiat. (Asuinkiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. rt 18-11131, 5.)

2.5 Kuntotutkimukset

Rakennuksista voi l6ytya myos piilevia vaurioita, joita ei pelkan kuntoarvion avulla saada selville.
Talléin niiden selvittédmiseksi voi olla tarpeellista tehda kuntotutkimuksia. Kuntotutkimukset ovat
kuntoarviota tarkempia tutkimusmenetelmia ja niilla selvitetaan miten laajoja vauriot ovat ja minka-
laiselta laajuudelta vaurioita on tarve korjata. Kuntotutkimukset toimivat myos korjaussuunnittelun
|ahtotietona. Aiemmin tehtyja kuntotutkimuksia voidaan kdyttad myods kuntoarvion lahtétietoina.
(Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 4; Liike- ja palvelukiinteistén kunto-
arvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 4.)

Kuntotutkimukset ovat tutkimuksia, jotka kohdistuvat tiettyyn yksittdiseen rakennuksen osaan tai
jarjestelmadn. Kuntotutkimukset suoritetaan kunkin kuntotutkimusohjeen mukaisella tavalla. Tutki-
muksessa saadaan tietoa rakennusosan tai jarjestelmén kunnosta, toimivuudesta ja korjaustarpeista
tutkimushetkelld. Kuntotutkimuksia voidaan suorittaa useilla erilaisilla tavoilla. Tutkimusmenetelmina
kaytetdadn mm. suunnitteluasiakirjojen lapikayntid, kohteen silmamaaraista tarkastelua, kenttdmit-
tauksia ja -tutkimuksia seké ndytteiden ottoa ja laboratoriotutkimuksia (kuva 7). Lisatietoa ja suori-
tusohjeita kuntotutkimuksiin 16ytyy esimerkiksi Rakennustietosaation julkaisemasta "KorjausRyl Esi-
selvitykset ja purkaminen”- kirjasta. (Asuinkiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131,

4; Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 4.)



16 (38)

Kuntoarviot ja tutkimukset

Rakennus ja alue

Rakennusosat

Talotekniikka

Kiintziston kuntoaryio

Maanvastaisen alapohjan kuntotuti-

MLs

Yesikiertoisen Emmitysjarjestelman

kuntotutk imus

Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys

Rydmintatilaisen alapohjan kuntohutki-

mLs

Wesi- ja viemnarijar jestelmien kuntotut-

kirnus

Rakennushistoriaselvitys (RHS)

Maanvastaisen seinan kuntotutkimus

[manvaihto- ja ilmastointijar jestelmien
kuntobutkimus: toimitilarakennuk set,

perusosa

Haitta-ainetutk imuk set

Betonijulkisivuien ja -parvekkeiden

kuntotutk imus

Imanwaihto- ja ilmastointijar jestelmien
kuntotutkimus: Toimitilarakennukset,

yksityiskohtaiset tutkimuksst

Kivirakenteisten rapattujen jullkisivujen

kuntotutkimus

Imanwaihto- ja ilmastointijar jestelmien

kuntotutkimus:  Asuinrak ennuk set

Tiilipintaisten muuratiujen julkisivujen

kuntotutk imus

Levy julkisivujen kuntotutk imus

Wesikaton ja ylapohian kuntottimus

markatilojen kuntoaryio

Ikkunoiden kuntoary io

Kuva 7. Taulukko KorjausRYL, Esiselvitykset ja purkaminen kirjassa esitetyistd kuntoarvioista ja tut-
kimuksista (Nissinen 2019-05-05)

Kuntotutkimuksia tehd@an yleensa korjaussuunnittelun vaatimien lahtétietojen saamiseksi ja kunto-
tutkimuksissa voidaan esittda vaihtoehtoisia korjaustapoja vaurioiden korjaamiseksi. Normaalitilan-
teessa laaditaan ensin kuntoarvio ja sen pohjalta tilataan tarvittavia lisatutkimuksia ja selvityksia.
Tilaaja on saattanut teettda kiinteistén normaaleissa tarkastusrutiineissa ilmenneiden ongelmien
pohjalta erillisid kuntotutkimuksia myds ennen kuntoarvion tekoa ja silloin niitéd voidaan kayttaa lah-
totietoina seka liittda kuntoarvioon sen tarkkuden parantamiseksi. (Liike- ja palvelukiinteiston kunto-
arvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 4.)

2.6 Muut selvitykset

Kuntoarvion pohjalta tai sen laatimisen yhteydessa voidaan tehda myds muita mahdollisia liséselvi-
tyksid, joita ovat esimerkiksi kuntoarvion ldhtotietojen yksityiskohtainen tarkentaminen, piirustusten
ja tyoselostusten kokoaminen ja paivittdminen, lampdkuvaukset ja tiiveysmittaukset. Myos sisdilma-
ongelmia voidaan tutkia ja tehda haitta-ainekartoituksia. (Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11131, 5; Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11068, 4.)
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KIINTEISTOTARKASTUS

Lahtdtietojen kerdaminen

Kuntoarvion tilaajalta selvitetdan prosessin alkuvaiheessa mita lahtotietoja on kdytettavissa. Lahto-
tietoina (kuva 8) toimivat mm. kiinteiston sijainti, kiinteiston perustietolomake, tilaajan ja kiinteiston-
hoidon yhteystiedot. Kuntoarviota tehdessa tarvitaan myds mahdolliset kiinteiston asiakirjat, kuten
piirustukset ja muut suunnitelma-asiakirjat. Myds lammon, veden ja energian kulutustiedot tarvitaan
energiaselvityksen laatimiseksi. Tilaajan tulee luovuttaa kaikki asiakirjat ennen kuin kiinteistétarkas-
tusta aletaan suunnittelemaan. Jos lahtétiedoissa on puutteita, kuntoarvion laatijan tulee ilmoittaa
siita tilaajalle ja sopia miten puuttuvat asiakirjat hankitaan. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio,
kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 4; Asuinkiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131,
6)

Kuntoarvion lahtotiedot

Kohteen perustiedot (sijainti, osoite yms.) Suunnitelma-asiakirjalf ja aselmatkaka\_/akartat maardyksineen ja
aavaselostuksineen

Tilaajan ja kiinteistonhoito-organisaation yhteystiedot

Kuntoarvion laajuus Tiedot aikaisemmin tehdyistd tutkimuksista

Kuntoarvion yhteydessa mahdollisesti tehtavat lisselvitykset Kiinteistssa tehdyt ja suunnitellut korjaukset,

" . . ) a . . kunnossapitosuunnitelma
Liittymissopimukset esim. kaukoldampd ja energianostosopimukset P

Katselmusten ja tarkastusten muistiot
L&mman, sahkon ja veden kulutustiedot véhintaén kolmelta SRl ES HIsH

edeltavalta vuodelta
Aikaisemmin tehtyjen kayttajakyselyjen tulokset

LVIA-jarjestelmien tiedot
Kayttdjien ilmoitukset havaituista vioista ja puutteista

Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien tiedot
Esiintyneet oongelmat ja perusparannustarpeet

Kiinteiston erityisjarjestelmien tiedot
Kayttopaivakirjaan kirjatut poikkeavat kuntohavainnot, vika-,

e . . . . T halytys-, yms. merkinnat, kuitatut tarkastus- ja huolto-ohjelmat
Kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria seka asiakirjatilanne tuloksineen ja paikantamispiirustukset

Kaava- ja suojelutilanne Tilojen tarkastusten tulokset esimerkiksi huoltokirjan viikko- ja
vuosikierrokset
Energiatodistus

Hissin huoltokirja, josta tarkastetaan, onko lakisaateiset tarkastukset

Piirustus- ja asiakirjaluettelot tehty

Kuva 8. Kuntoarvion mahdollisia lIahtétietoja (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoarvioijat tutustuvat kiinteistéon lahtétietojen avulla ja laativat alustavat kiinteistétarkastus-

suunnitelmat. Kiinteistétarkastuksen pohjaksi lIdhtétiedoista olisi hyva selvita kiinteiston rakenteet,
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talotekniset jarjestelmét, suunnitelmaratkaisut ja kiinteiston korjaushistoria. Naiden perusteella hah-
motetaan kiinteistdn kokonaistilanne ja voidaan arvioida rakenteiden riskeja. (Liike- ja palvelukiin-
teiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 5; Asuinkiinteistdén kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11131, 6.)

3.2 Kayttaja- ja asukaskyselyt ja haastattelut

Kayttaja- ja asukaskyselyilla sadaan tietoa kiinteistdn rakennusosien ja jarjestelmien kunnosta toimi-
vuudesta asukkaiden havaintojen perusteella. Asuinkiinteistdissa asukaskyselyt ja huoneistotarkas-
tukset kuuluvat osaksi normaalia toimintaa, jolloin riittdvat tiedot kuntoarviota varten voivat olla jo
olemassa. Jos ndin ei kuitenkaan ole on asukaskysely sisdllytettdva osaksi kuntoarviota. Kyselyssa
tulee keskittya oleellisiin turvallisuuteen, terveellisyyteen ja tilojen ongelmakohtiin liittyvien asioiden
selvitdmiseen. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 5; Asuin-

kiinteiston kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7)

Haastattelut kohdistetaan kiinteisténhuoltoa tekevadn organisaatioon, jolla on yleensa hyva kokoais-
kuva kiinteistdn tilanteesta ja mahdollisista ongelmakohdista. My&s isannditsijilla tai kiinteistdon hal-
linnoitsijoilla on hyva kasitys kiinteiston tilasta ja tieto tehdyista korjaustoimenpiteistd seka peruspa-
rannustarpeista. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 5; Asuin-

kiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7.)

3.3  Nimikkeisto

Kuntoarviota tehdessa valitaan kdytettava nimikkeistd. Nimikkeistdoa kaytetédn tarkastussuunnitel-
maa laadittaessa, tiedonkeruussa muistilistana ja kuntoarvioraportin laadinnassa. Nimikkeiston va-
linta ei ole oleellista, vaan se etté kaikki nimikkeiston kohdat tulevat kaytya Iapi (Liike- ja palvelukiin-
teiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 5; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11131, 7). Suomen Controlteam Oy kayttaad kuntoarvioraportissa rakennusteknisten
jarjestelmien osalta Talo 2000 -nimikkeistda, LVIA-jarjestelmien osalta LVI-2010-nimikkeistda ja sah-
kotekniikan osalta S2010-nimikkeistéa. Nimikkeistdjen numerointi kuitenkin muokataan vastaamaan

kuntoarvioraportin sisallysluetteloa, raportin lukemisen sujuvoittamiseksi.

3.4 Tilaajan osallistuminen kiinteistdtarkastukseen

Tilaajan rooli kiinteistdkierroksessa on avustava mahdollistamalla kierroksen toteutuksen ja maaraa-
malla omalta puoleltaan yhteyshenkil6t kiinteistdtarkastuksen toteuttamista varten. Yhteyshenkil6illa
on syyta olla riittavat toimivaltuudet kiinteistokierroksen suortittamiseksi ja valttdmatonta olla tiedot
kiinteistosta kuntoarvion suoritusta varten. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11086, 5; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7; Asuinkiin-
teiston kuntoarvio, tilaajan ohje. RT 18-11130, 7.)

Tilaaja ja kuntoarvion tekija tiedottavat kayttajia tai asukkaita kuntoarviosta. Pdavastuu tiedottami-

sesta on kuitenkin tilaajalla. Tiedottamisesta on sovittava ja kuntoarvion tekijat voivat tarvittaessa
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hoitaa my0s tiedotuksen. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086,
5; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7; Asuinkiinteistdn kuntoarvio,
tilaajan ohje. RT 18-11130, 7.)

Tilaajan on varmistettava, ettd kuntoarvion laatijoilla on paasy tarkastettaviin tiloihin, kiinteistotar-
kastuksesta on tiedotettu asukkaille tai kayttajille ja vesikatolle ja kaikkiin tarkastettaviin tiloihin mu-
kaan lukien tekniset tilat on varmistettu turvallinen paasy. My6s viemarien, putkikanaalien, salaojien
ja sadevesiviemareiden tarkastuskaivot on hyva paikallistaa ennalta ja varmistaa, ettd niiden kannet
ovat avattavissa. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 5;
Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7; Asuinkiinteiston kuntoarvio, tilaa-
jan ohje. RT 18-11130, 7.)

3.5 Tarkastusperiaatteet ja laajuus

Kinteistétarkastus suoritetaan ennaltalaaditun tarkastussuunnitelman mukaisesti. Tarkastussuunni-
telmaan on sisaltyvat kaikki kuntoarvion laadintaan tarvittavat osa-alueet. Kiinteistétarkastuksessa
todetaan rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen kunto. Kiinteistétarkastuksessa
otetaan huomioon my®ds tilojen terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat seikat. Tarkeinta on selvit-
tda rakennusosien korjaustarpeet, korjausten kiireellisyys ja riskivaikutuksiltaan merkittavimmat viat
tai puutteet seka ndiden korjausmenetelmat ja laajuus. Tarkasteltavia asioita ovat myds energiata-
loudellinen kunto, tilojen toimivuus, sisdilmaolosuhteet ja ymparistévaikutukset. (Liike- ja palvelu-
kiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 6; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioi-
jan ohje. RT 18-11131, 7.)

Pelkkd nakyvien vaurioiden ja puutteiden kirjaaminen ei riitd, vaan tarkastus on suoritettava syste-

maattisesti etsien tarkasteltavista rakenteista merkkejé mahdollisien vaurioiden etenemisista. Suuria
vaurioita aiheuttavat viat voivat olla alkuvaiheessa melko huomaamattomia ja vahaisia, mutta tallai-
sen pienen vian korjaamatta jattdminen voi aiheuttaa suuria ongelmia ja kustannuksia myéhemmin.
(Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 6; Asuinkiinteistdn kunto-

arvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7.)

Valokuvat tdydentavat kiinteistotarkastuksen muistiinpanoja ja niité voidaan kayttad myods kuntoar-
vioraportissa selkeyttdmaan ja tarkentamaan ongelmakohtia. Valokuvia kannattaa ottaa erityisesti
paikoista joihin kulkeminen on hankalaa esimerkiksi ullakot (kuva 9), putkikanaalit ja tyokaluilla
avattavien rakenteiden takana olevat asennukset. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio, kuntoar-
vioijan ohje. RT 18-11086, 6; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7.)
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Kuva 9. Hankalasti saavuttettavista kohteista kuten ullakko on syyté ottaa valokuvia kuntoarviora-

porttia varten (Nissinen 2019-05-05)

Kiinteistdtarkastusta tehtdessa on saatava kaikista kiinteiston osa-alueista riittava yleiskuva kuntoar-
vion pohjaksi. Kiinteistdn osa-alueita ovat esimerkiksi rakenteet, LVIA-jdrjestelmat, séhko- ja tieto-
tekniset jarjestelmat. Jos kuntoarvion kohteena on useita niin ialtdan, arkkitehtuuriltaan ja rakenne-
ratkaisuiltaan samanlaisia rakennuksia ja ne ovat padosin samojen urakoitsijoiden tekemid, niin kun-
toarvio menettelyd voidaan keventaa tekemalld rakennusosista ja jarjestelmista kokonaisvaltainen
tarkastelu ja tarkastaa muut kohteet pistokokein. Tarkastelut on tehtava kuitenkin siten, etta kaikki
jarjestelmat tulee tarkastettua ja pistokokeet suoritetaan riittdvassa laajuudessa hyvan yleiskuvan
saamiseksi. (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 6; Asuinkiin-

teiston Kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 7.)

3.6  Kuntoarviomenentelmat ja rakenneavaukset

Kuntoarviota tehdessa kaytettavat tutkimusmenetelmat ovat rakenteita rikkomattomia, joten myods
kiinteistotarkastus tehdaan paaasiassa aistinvaraisin menetelmin. Apuvélineena voidaan kuitenkin
kdyttaa pintakosteuden osoitinta (kuva 10), jolla voidaan tutkia mahdollisien kosteusvauriokohdiksi
epailtyjen tai riskirakenteiden pintakosteutta. Myds kevyita kasitydkaluja kaytetdan kiinteistétarkas-
tuksessa esimerkiksi piikkia lahovaurioiden toteamiseen, vesivaakaa painumien ja kallistusten totea-
miseksi seka vasaraa kopolaattojen toteamiseksi. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoar-
vioijan ohje. RT 18-11086, 6; Asuinkiinteiston Kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 8.)
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Kuva 10. Pintakosteuden osoitin Gann Hydrotest LG 2 (Nissinen 2019-05-05)

Tilaajan asiakas on halunnut kuntoarvioon lisdttdvan myos tavanomaisista kuntoarvioista poiketen
rakenneavauksia. Rakenneavaukset on syyta kohdistaa epadiltyihin riskirakenteisiin tai esimerkiksi
pintakosteudenosoittimen mahdollisesti osoittamien kostuneiden rakenteiden tutkimiseksi. Raken-
neavaukset on myds syyta tehdd mahdollisuuksien mukaan huomaamattomiin paikkoihin ja tutki-
musten loputtua siistittéva jaljet ja huolehdittava rakenneavauksen oikeaoppisesta sulkemisesta.
Rakenneavauksia tehdessa on myds huolehdittava tyoturvallisuudesta seka tilojen kayttdjien turvalli-
suudesta ja kaytettdva asianmukaisia suojavarusteita (kuva 11). Ennen rakenneavauksiin ryhtymista
on oltava varma kohteessa mahdollisesti olevista haitta-aineista ja siita, kuinka ne vaikuttavat raken-
neavauksiin.
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Kuva 11. Kuntoarviojan on kiinnitettdva huomiota myds omaan tyéturvallisuuteensa ja kdytettdva
asianmukaisia suojavarusteita (Nissinen 2019-05-05)

Rakenneavauksien tavoitteena on varmistua rakenteessa kaytetyistd materiaaleista ja niiden kerros-
paksuuksista. Myos erilaisien liitoskohtien toteutusratkaisuja ja niiden toimivutta voidaan tarkastella

rakenteet avaamalla. Tavoitteena voi olla my&s rakenteen kunnon silmdamaardinen tarkastelu tai
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mahdollisten materiaalindytteidenotto erilaisiin mikrobi- tai kemiallisiin maarityksiin tai kosteuspitoi-

suusmittauksiin. (sisailmayhdistys.fi)

Rakenneavauksia tehdessa on otettava huomioon, ettei aiheuteta terveysriskia rakennusten kaytta-
jille tai likaantumisriskia muille rakenteille. Jos esimerkiksi tehdadn rakenneavaus huonetilasta ry6-
mintatilaan voi avauksen kautta kulketua merkittavia maaria epapuhtauksia huoneilmaan. Avauskoh-
dat on tarvittaessa osastoitava. Avauskohdat on myds paikattava mahdollisimman pian. Ennen lopul-
lista paikkausta avauskohta on suojattava siten, etta siitd ei aiheudu vaaraa esimerkiksi kompastu-
mis- tai puotoamisriskid, eika avauskohdasta tule hallitsematonta ilmavirtaa tilaan. (sisailmayhdis-
tys.fi)
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4 KUNTOARVIOSSA TEHTAVAT TARKASTELUT

4.1 Rakenteet, rakennusosat ja jarjestelmat

Kuntoarviossa kuvataan nykytilanne kiinteistdn rakenteista, rakennusosista ja jarjestelmista. Myo6s
havaitut vauriot, niiden eteneminen ja muut mahdolliset havainnot kirjataan. Tarkastettujen raken-
teiden, rakennusosien ja jarjestelmien kunto esitetadn kuntoluokkien avulla. (Liike- ja palvelukiinteis-
ton kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11131, 8.)

4.2  Kiinteistdn turvallisuus seka terveys- ja ymparistoriskit

Kiinteiston turvallisuutta tarkastellessa keskitytaan tilojen asumis — ja tydskentelyturvallisuuden sel-
vittdmiseen. Kiinteistotarkastusta tehdessa huomiota on kiinnitettdva erityisesti rakenteisiin, laittei-
siin ja olosuhteisiin, jotka voivat aiheuttaa vaaraa tai vahinkoa kiinteistélle tai sen kayttajille. Tallai-
sia tarkastuskohteita ovat esimerkiksi paloturvallisuus, pelastussuunnitelma, poistumistiejarjestelyt,
likennejarjestelyt, luiskat, portaat, kaiteet sahkolaitteet ja ulkovarusteet. (Liike- ja palvelukiinteistén
kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje.
RT 18-11131, 9.)
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Kuva 12. Puutteellisista kattoturvatuotteista on raportoitava tilaajalle valittdmasti (Nissinen 2019-05-
05)

Turvallisuutta havainnoidaan aistinvaraisin keinoin ja epakohdat seka liséselvitystarpeet raportoidaan
tilaajalle kuntoarvioraportissa. Jos kiinteistdssa on kuntoarvioijan tyéturvallisuutta vaarantavia teki-
joitd esimerkiksi vesikatolta puuttuvat kulkusillat (kuva 12), tulee tilaajaa raportoida naista valitt6-
masti. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteistén

kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 9.)
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Kiinteiston terveellisyytta ja ymparistoriskeja arvioitaessa tulee kiinnittda huomiota sisdolosuhteisiin,
rakenteiden haitta-aineisiin, kosteus- ja mikrobivaurioihin ja meluun. Sisdolosuhteista raportoidaan
muun muassa huonelampétiloja, ilman laatu, ilman vaihtuvuus, poikkeavat hajut ja valaistus.
Haitta-aineiden olemassa olon tutkiminen naytteitd ottamalla ei sisally kuntoarvioihin, vaan haitta-
aineiden kartoittaminen perustuu kuntoarvioijan kokemukseen ja osaamiseen. Rakennuksen terveel-
lisyyteen liittyvat ongelmat tulevat yleensa ilmi parhaiten kayttaja- tai asukaskyselyissa ja tarkaste-
lua kannattaa painottaa esille tulleisiin ongelmiin. (LIike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoar-
vioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 9.)

4.3 Energiatalous

Kaikki kuntoarviotyéryhmadn kuuluvat asiantuntijat tekevat omalta osaltaan havaintoja kiinteiston
energiataloudesta. Sahkon (kuvio 13), lammén ja veden kulutuksesta keratdan tietoa edellisilta vuo-
silta ja verrataan liike- ja palvelukiinteistdissa verrokkikohteisiin ja asuinrakennuksissa vertailuarvoi-
hin. Pelkkien kulutustietojen pohjalta ei voida tehda luotettavia johtopaatoksia kiinteistdn energiata-
loudesta, koska kulutus riippuu monesta seikasta, kuten rakennuksen koko, rakenteet, laitteistot ja
kayttd. (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteiston
kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 9.)

12000 kvvh

10000 kyvh
8000 Kih
6000 kwh
4000 Kvh
2000 Kiwh

2014 2015 2016 2017 2018

Kuvio 13. Esimerkki kiinteistdon sahkdnkulutuksesta vuositasolla (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoarviossa arvioidaan korjaus-, kunnostus- ja uusimistoimenpiteiden tarve ja ajoitus seka ener-
giakatselmuksen tarve. Energiakatselmuksessa selvitetdan tarkemmin rakennuksen energiankulu-
tusta. Energiakatselmusta tarvitaan, jos kohteen ominaiskulutus poikkeuksellisen korkea tai kiinteis-
tdssa on paljon tekniikkaa. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-
11086, 7; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 9.)
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Kiinteistonhoito

Kiinteistotarkastusta tehdessa kiinnitetdan huomioita myos kiinteistonhuollon toimintaan. Yleensa
valtaosa kiireellisista korjauksista johtuu kiinteistén huollon laiminlydnneista. Puutteellinen kiinteis-
tonhoito aiheuttaa rakennusosien ja laitteiden kulumisen ja rapautumisen nopeutumista ja huonon-
taa kiinteiston energiataloutta. Selvista kiinteistonhoidon puutteista ja korjausehdotuksista lisataan
merkinta raporttiin ja myos hoitosopimusten tdydennys tai muutostarpeet huomioidaan. (Liike- ja
palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kun-
toarvioijan ohje. RT 18-11131, 10.)

Viranomaistarkastukset

Hissit

Kuntoarvioissa todetaan ovatko tarvittavat viranomaistarkastukset suoritettu. Viranomaistarkastuk-
siin lukeutuvat muun muassa 6ljysailididen tarkastukset ja palotarkastukset. Viranomaistarkastusten
suoritukset selvidvat kiinteiston asiakirjoista tai haastattelemalla huoltohenkildstda. (Liike- ja palvelu-

kiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7.)

Hissien kuntoarvionti ei sisally kuntoarvioon. Kuntoarvioija kuitenkin tarkastaa onko hissien maaraai-
kaistarkastukset suoritettu ja tarvittaessa esittaa hissin kuntoarv-iota suoritettavaksi. Hissitarkastuk-
sista saadaan tieto tilaalta tai hissin huoltohenkilékunnalta. (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio,
kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131,
8.)

Ulkoalueet ja leikkivalineet

Kiinteistdtarkastuksen yhteydessa ulkoalueita tarkistetaan vaylien pintojen materiaalien kunto ja ta-
saisuus. Rakennuksen ymparistdsta on tarkistettava kaadot, jotta varmistutaan hulevesien ohjaami-
sesta pois rakennuksen seinustoilta. Hulevesien lisaksi myds kasvillisuus rakennusten seinustoilla

saattaa aiheuttaa vahinkoa kiinteistolle. (Rakennustieto oy. 2016, 19.)
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Kuva 14. Leikkivalineiden kuntoarviointi ei kuulu automaattisesti osaksi kuntoarvioita (Nissinen 2019-
05-05)

Kuntoarviot eivat sisdlld leikkipaikkojen leikkivalineiden (kuva 14) ja varusteiden turvallisuuden tar-
kastamista. Leikkivaineiden tarkastus on tarvittaessa tilattava niiden tarkastamiseen perehtyneelta
asiantuntijalta. (Liike- ja palvelukiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7.)
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KUNTOARVIORAPORTTI

Kuntoarvioraportin laadinta

Lahtétietojen, kyselyjen, haastattelujen ja kiinteistotarkastuksen perusteella laaditaan kuntoarviora-
portti, jossa esitetddn rakennuksen kunto ja korjaustarpeet. Korjaustoimenpide-ehdotukset perustu-
vat asiantuntijoiden tekemiin havaintoihin ja nakemyksiin. Raportissa voidaan esittda myds muita
tarvittavia selvityksia tai tutkimuksia. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT
18-11086, 7; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 8.)

Aloitusvaiheessa kuntoarviotyéryhman koordinaattoriksi valittu asiantuntija koordinoi myds raportin
kirjoittamisen ja laatii sisallysluettelon kuntoarvioraportille. Jokainen asiantuntija kirjoittaa omaan
osaamisalaansa liittyvan osuuden noudattaen sovittua kuntoarvionimikkeistda. (Liike- ja palvelukiin-
teiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11131, 10.)

Kuntoarvioraportti on laadittava mahdollisimman yksiselitteiseksi. Myds henkildiden, joilla ei ole ko-
kemusta tai osaamista rakennus- tai talotekniikasta on pystyttava raportin pohjalta muodostamaan
kasitys kiinteiston kunnosta. Raportin on oltava sisalléltaan toteava eika siind saa esiintya oletuksia
tai epatarkkuksia. Raportin sisalté muotoillaan helposti luettavaksi ja loogiseksi kokonaisuudeksi.

(Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuinkiinteistén kunto-

arvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 8.)

Kuntoarvioraporttiin kirjataan kaytetyt lahtttiedot, niiden léhteet seka haastattelujen ja kyselyiden
tulokset. Jos kayttajan tai tilojen omistajan kanssa ei ole voitu kayda alkuhaastattelua myds se on
kirjattava raportin rajauksiin. Kuntoarvion laajuuteen ja suorittamiseen liittyvat rajaukset ja niiden
syyt on mainittava raportissa selkeasti. Esimerkiksi vuodenaikojen aiheuttamat rajoitukset kuntoar-
vion tekemiseen merkitadn raporttiin. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT

18-11086, 7; Asuinkiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 8.)

Raportin on siséllettéva tehtyjen havaintojen merkitys ja vakavuusaste esimerkiksi haitat asumiselle
tai kdytolle. Myos korjauksien tekemdttd jattamisen aiheuttamat riskit on kerrottava yleisesti. Aino-
astaan nahdyt tai muuten varmaksi todetut havainnot raportoidaan. Jos havaintojen tekemiseen on
liittynyt rajoituksia, on ndma mainittava raportissa, jotta raportin lukijalle vélittyy kasitys havaintojen
luotettavuudesta (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 7; Asuin-

kiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 8.)

Oleellisimpia raportoitavia asioita ovat havaintojen ja mahdollisten mittaustulosten merkitys. Erityi-
sesti kosteuden merkityksen kertominen on muistettava. Jos havainnon merkitysta ei voi luotetta-
vasti arvioida on suositeltava lisdtutkimuksia tai selvityksia asian selvittdmiseksi. Vaurioiden aiheutta-
jiin otetaan kantaa vain silloin kun syy-seuraussuhteet ovat yksiselitteisia, jos asiat eivat ole yksise-

litteisid on suositeltava asiaa koskevia lisdtutkimuksia ja naiden tarve selitetddn kuntoarvioraportissa.
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On myds muistettava, ettei kuntoarvioraportti ole tydselostus tai korjaustydsuunnitelma. (Liike- ja
palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteistdon kuntoarvio, kun-
toarvioijan ohje. RT 18-11131, 10.)

5.2 Raportin sisaltd

Kuntoarvioraportin johdanto-osaan sisdltyy tiedot kuntoarvion kohteesta, kuntoarvion tekoaika ja
osapuolien tiedot yhteystietoineen. Johdanto-osassa kerrotaan lyhyesti raportin siséllosta ja kuinka
sitd tulee tulkita. Johdannossa voidaan myds ohjata kuinka kuntoarvion tuloksia voidaan kayttaa
kunnossapitosuunnitelman, huoltokirjan tai korjausohjelman laatimiseen. (Liike- ja palvelukiinteiston
kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje.
RT 18-11131, 10.)

1. Alkusanat 7
2. Yhteenveato H
2.1, Aluerakenteet ja rakennustekniikka a
2.2 LVIA-jirjestelmit a
232, Sihkd- ja tietotekniset jdrjestelmdt 9
24, Hi=sit 10
25, Sisdilmaja closuhteet 10
26, Riskirakentest 11
27, Turvallisuus- ja ympdristoriskit 12
28, Kiinteistdn FPTS-ehdotus eli yvhteenweto kunnossapitotoimenpiteistd ja
lisstutkimustarpeista 12
281 Aluerakenteidenjarakerrustekniikan PTS-ehdotus 12
282 LVIA-arjestelrnien PTS-ehdotus 14
283 Sahki-jatietoteknistenjsrjestelrod en PTS-ehdobas 15
284, Hissen[TSehdotus 15
2845 Lisamtkirmustarpeet 15
3. Funtoarvion lahtétiedot 16
2.1, Kiinteistdn perustedot 16
3.2 Korjaushistoria 16
3.3, Asiakirjaluettelo 16
34, Kaytdijdkyselyn keskeiset tulokset 16
4 Kuntoarvion jarjestelmakuvauksetjatulokset 17
4.1, Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio (TALOZ000-nimikkeistd) 17
411, Aluerakenteet (D)) 17
4111 Almeenmaakaivanmnot (D9 17
4112 Alneenkalliokaivannot (D3} 17
4113 Alneentiytts (D4) 17
4114 Putkirakentest alueealla (Db 17
4115 “iherrakentest (D6) 17
4.1.16. Pasllysrakenteet (O0F) 18
4117 Asfalttipaallspstest (T71.1) 15
4118 Alnevwmrustest (DF) 19
4.1.19. Ulkopuoliset rakentest (DF) 20
412, Pohjaralenteet (E) 22

Kuva 15. Kuvakaappaus osasta kuntoarviotyokalun sisdllysluetteloa (Nissinen 2019-05-05)



30 (38)

Yhteenveto

Yhteenveto-osa on kuntoarvion térkeimpia osia. Siitd on selvittdva selkeasti ja loogisesti kiinteiston
nykytilanne ja tulossa olevat korjaustarpeet ja niiden térkeysjarjestys. Yhteenvedon tulee sisédltaa
nimensa mukaisesti yhteenveto kiinteiston kunnosta osittain ja jarjestelmittain, kiireelliset toimenpi-
teet, kunnossapitosuunnitelmaehdotus ja lisdtutkimustarpeet. Yhteenvedossa voidaan esittda myos
asioita, joita ei sisallyteta PTS-ehdotukseen kuten vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteitd, pienia vi-
kakorjauksia ja kiireellisid, heti tehtavia korjaustoimenpiteita. (Liike- ja palvelukiinteiston kuntoarvio,
kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131,
10.)

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus)

Kuntoarvion tekijat esittavat kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa (kuva 16) toimenpiteiden suosi-
tellun toteutusajan ja kustannusennusteen. Taulukoissa esitetdan kaikki sovitun nimikkeistén paa-
nimikkeet vaikkei niille kohdistuisikaan toimenpiteita tarkastelujaksolla. Aluerakenteiden ja rakennus-
tekniikan, LVIA- jarjestelmien ja sahko- ja tietoteknistenjarjestelmien PTS-ehdotukset esitetadn
omina taulukoinaan, jonka lisaksi voidaan esittda kaikkien yhteenveto. PTS-ehdotustaulukoissa kay-
tetéddn samoja nimikkeitd kuin tekstiosissa selkeyden ylldpitéamiseksi. (Liike- ja palvelukiinteiston kun-
toarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT
18-11131, 10.)

Kustannusarvio (k€, alv. 0 %) ja ehdotettu toteutusvuosi
Vuosi 2018| 2019 2020( 2021| 2022( 2023|2024| 2025| 2026| 2027
Aluerakentest ja rakennustekniilcka B 6| 14| 88| 7| 21| 75 6| 45| 200

LVIA-jdrjestelmat 0] 9,5 6 8 9 &9 12| 64| B5| 166

Sahld- ja tistoteknizetjdrjestelrnit o] 9,5 6 a8 9| 89| 12| 64| B3| 72
Hissit o] 101 4 8 9 89| 12| 64| B3| 65

Yht. 6| 126 30( 112| 114| 288 110| 198 240( 503

Kuva 16. Kuvakaappaus kunnosapitosuunnitelman yhteenvedosta (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoluokat

Kuntoluokitus on aina kuntoarvioijan arvio kohteen kunnosta. Kuntoluokituksen avulla rakennuksia ja
rakennusosia voidaan vertailla keskendan. Kuntoluokka on kuvaus paanimikkeen kunnosta ja yksit-
taisien tarkastuskohtien kuntoluokka voi olla poikkeava paanimikkeen kuntoluokasta. Kuntoluokka
voidaan tarvittaessa maaritelld myos tarkemmille nimikkeille esimerkiksi RT- 18-11061- ohjekortin
mukaan. Kuntoluokkina (taulukko 17) kaytetdan luokittelua numeroasteikolla 1-5, jossa numero 5 on
uusi, ei toimenpiteitd tarkastelujaksolla ja numero 1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa. (Liike- ja
palvelukiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kun-
toarvioijan ohje. RT 18-11131, 10; Kiinteistdn kuntoarvio, kuntoluokan maaraytyminen. RT 18-
11061, 1.)
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Taulukko 17. Kuntoluokat (Nissinen 2019-05-05)

Kuntoluokka Kuvaus rakenteen kunnosta
5 Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana
4 Hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden aikana
2 Valttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden aikana
1 Heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Toteutusvuosi

Kuntoarviossa ja kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa tarkastelujaksona kaytetdan kymmenta
vuotta, jos tilaajan kanssa ei erilaisesta tarkastelujaksosta ole sovittu. Tarkastelujakson jélkeen ta-
pahtuvia suurempia korjaustoita voidaan kasitelld alustavasti yhtena kokonaisuutena. PTS-ehdotuk-
sessa tehdyt kustannusennusteet lasketaan vuosittain yhteen ja esitetdan kokonaiskustannuksina.
Kiinteistbnomistajan vastuulla on maarittaa lopulliset toteutusvuodet kunnossapitosuunnitelmasta ja
korjausohjelmasta paattaessa. (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-
11086, 8; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 10.)

Kustannusennusteet

Kustannusennusteita laatiessa kdytetetdédn yleisia kustannustietoja tai kustannusarvion laatijan koke-
mukseen perustuvia kustannustietoja. Ennusteet laaditaan kustannusarvion laatimisajankohdan kus-
tannustasolla sisdltden arvonlisaveron. Kustannusarvion laadinta ajankohta on mainittava kuntoarvi-
ossa. Kustannusennusteet ovat ainoastaan ohjeellisia arvioita budjetointia varten eivatka ne ole tark-
koja kustannusavioita korjaus- ja perusparannushankkeista. Kustannusarvioihin sisallytetdan suun-
nittelu-, rakennuttamis-, toteuttamis- ja valvontakulut sekd mahdollisten aputdiden kustannukset.
(Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 8; Asuinkiinteiston kunto-
arvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 10-11.)

Lisatutkimustarpeet

Kuntoarvioraportissa esitetdan tarvittavat lisatutkimus- ja selvitystarpeet. Niistd laaditaan yhteen-
veto, jossa on eritelty tarvittavat selvitykset ja tutkimukset kohteittain. Myds tutkimusten suositeltu
suoritusajankohta on esitettava ja tutkimusten kustannusennusteet. Lisdksi on my®6s arvioitava riskit,
mikali jotain tutkimusta ei suoriteta tai se tehddan myéhemmin. Lisdtutkimustarpeiden yhteydessa
voidaan tarkastella myds kuntoarvioon mahdollisesti jadvien epavarmuustekijéiden poistamiseksi
suoritattavien lisatutkimusten tarpeellisuutta. (Liike- ja palvelukiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan
ohje. RT 18-11086, 8-9; Asuinkiinteistdn kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 11.)
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Lahtotiedot

Lahtotieto-osassa mainitaan kaytetyt kuntoarvion toteutusohjeet, kdytdssa olleet kiinteistoon liittyvat
asiakirjat, kiinteiston perustiedot, kiinteiston korjaushistoria, haastattelujen tulokset, energian ja ve-
den kulutustiedot, tiedot aikaisemmista kuntoarvioista ja tutkimuksista sekd mahdollisten kayttaja-
tai asukaskyselyjen keskeiset tulokset. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje.
RT 18-11086, 9; Asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 11.)

Tulokset

Tulososiossa esitelldan kuntoarvion tuloksia valitun nimikkeistén mukaisesti. Kuntoarvioraportissa
esitettdvia asioita ovat rakennusosien, rakenteiden, jarjestelmien ja laitteidenmerkittdvimmat vau-
rioriskit, kunto, korjaustarpeet seka kunnostustoimenpiteet ajoituksineen ja budjettitasoisine kustan-
nusarvioineen. Myos laajat uusimis- ja korjaustarpeet tulee kasitelld, kuten myds energiatalouteen
liittyvat parannusehdotukset ja niiden kannattavuusarviot ja sdastdpotentiaali. Kiinteiston sisdolosuh-
teisiin, turvallisuuten ja terveellisyyteen liittyvid asioita on kasiteltdva. Kiinteisténhoidon kehitysehdo-
tukset, muiden tutkimusten ja tarkempien selvitysten tarve ja viranomaismaarayksiin perustuvien
tarkastusten tilanne on osa kuntoarvion tulososiota. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoar-
vioijan ohje. RT 18-11086, 9; Asuinkiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 11.)

Jos johonkin rakenteeseen, rakennusosaan, laiteeseen tai jarjestelmaén jaa jokin epavarmuustekija
kuntoon, kayttéikdan tai toimintaan liittyen, on tastd mainittava kuntoarvioraportissa. Raportissa on
eriteltédva selkeat tarpeenmukaiset ja havaintoihin perustuvat toimenpide-ehdotukset epdavarmoista
arvioon tai olettamukseen perustuvista lisdselvityksia vaativista toimenpide-ehdotuksista.

(Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 9; Asuinkiinteistén kunto-
arvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 11.)

Liitteet

Kuntoarvioon liitetdan kdytdnnossa kaikki kuntoarvioprosessin aikana syntyneet asiakirjat. Tallaisia
asiakirjoja ovat kayttaja- tai asukaskyselyt ja haastattelut, kiinteistotarkastuksen aikana tehdyt muis-
tiinpanot sisaltden havainnot materiaaleista ja vaurioista, tiedot lisatutkiustarpeista, tiedot paikoista
joita ei ole paasty tarkastamaan ja kuntoarvioraporttia selventdvia piirustuksia tai muita asiakirjoja.
Myds kohteesta otetut valokuvat liitetddn kuntoarvioon tarvittavin osin esimerkiksi kuvat vaurioitu-
neista paikoista ja paikoista, joihin ei paasta kasiksi ilman tyokaluja. (Liike- ja palvelukiinteiston
kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 9; Asuinkiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje.
RT 18-11131, 11.)
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Luovutus ja sdilytys

Kuntoarvioraportti toimitetaan tilaajalle tutustuttavaksi ja kommentoitavaksi. Sen jélkeen se luovute-
taan ja esitelldan tilaajalle sovitusti ja sovitussa formaatissa. Konsulttitoiminnan sopimusehtojen KSE
1995 (68) mukaisesti konsultti on velvollinen sailyttdmaan raportin ja siihen liittyvat asiakirjat 10

vuoden ajan. (Liike- ja palvelukiinteistén kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086, 9; Asuinkiin-

teiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131, 11.)
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6  YHTEENVETO

6.1 Kuntoarviotytkalun laatiminen

Aiheen selviamisen jdlkeen kesalla 2018 kavin alustavia keskusteluja tyon sisallosta, taustoista ja
rajauksista lapi yhdessa tilaajan kanssa. Taman jalkeen tutustuin tilaajan kayttdmiin kuntoarvioiden
tekemiseen liittyviin asiakirjoihin ja ohjeistuksiin. Tutustuin samanaikaisesti myés ammattikir-
jallisuudesta I6ytyviin lahteisiin, seka internetista vapaasti saatavilla olleisiin kuntoarvioihin oman
nakemykseni lisadmiseksi ja laajentamiseksi. Ndiden vaiheiden jalkeen kerdasin lahdetietoja
opinnadytetydraportin ja kuntoarviotytkalun tekemisen pohjaksi. Nadiden tietojen pohjalta aloitin

opinnaytetydraportin ja kuntoarviotydkalun laatimisen (kuva 17).

: Tyon sisalto, S = e Kuntoarviotyokalun Kuntoarviotydkalun
e [ st [ tctletecseen Y hdeniorn B i opmyetyon tstominen
rajaaminen laatiminen kayttdonotto

Kuva 17. Kuntoarvioty6kalun laatimisprosessi (Nissinen 2019-05-05)

Olen ollut yhteydessa tilaajan edustajaan useampaan otteeseen koko kuntoarviotydkalun laatimis-
prosessin aikana. Tilaajan edustaja taas on pitanyt yhteytta tilaajan asiakkaaseen ja sitd kautta olen
saanut kehitettya kuntoarviotydkalua kohti tilaajan ja heidan asiakkaansa toiveita. Kuntoarviotydka-
lun testaaminen ei onnistunut opinndytetyon tekemisen aikana, joten sita on kokeiltava kun mah-

dollisuus tahan tulee ja jatkokehittaa edelleen.

6.2 Pohdinta

Opinnaytetyoni tarkoituksena oli tuottaa Suomen Controlteam Oy:lle uusi kuntoarviotydkalu kdytdssa
olleiden asiakirjojen ja ammattikirjallisuuden pohjalta. Tama raportti ja tuotetut asiakirjat siséltavat
oleellisimpia huomioitavia asioita rakennusten kuntoarvioinnista. Tuotetut asiakirjat on tarkoitus ot-

taa kayttoon kuntoarvioiden laadun parantamiseksi.

Kuntoarviotydkalu ei tule koskaan tdysin valmiiksi ja sitéd on péivitettéva jatkossa sadannéllisesti. Pai-
vittdmistarpeita aiheuttavat erityisesti muuttuva lainsaadanté ja asetukset seka esimerkiksi uudenlai-
set rakennusmateriaalit seka talotekniikka. Myds mahdolliset virheet ja puutteet kuntoarviotyoka-
lussa on korjattava mahdollisimman pian systemaattisten virheiden ehkadisemiseksi. Prosessia on
my®s syyta tarkastella jatkuvasti esimerkiksi pitamalla kuntoarvion valmistuttua lopetuspalaveri
missa kasitellaan onnistumiset seka kehittdmiskohteet ja pohditaan erityisesti kuinka virheet valte-

taan jatkossa.
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Tilaajan toiveena oli saada kuntoarvioiden tekemiseen kuntoarvijoille kevyempi tydkalu. Kuntoarvio-
tyokalusta kuitenkin tuli laaja ja paljon tietoa sisdltdva asiakirja. Téma osaltaan muuttaa myos kun-
toarvion laatimisohjeena toimivaa raporttipohjaa raskaampaan suuntaan. Kuntoarviotydkalun kevey-
den arvionti jaa kuitenkin kuntoarvijoiden pohdittavaksi. Aiemmin kuntoarvioijat kayttivat useaa eri

asiakirjaa ja tulevaisuudessa parjataan kaytanndssa yhdella asiakirjalla.

Omassa tyoskentelyssa onnistuin oppimaan erittdin paljon rakennusten kuntoarvioinnista. Haasteita
taas tuli tydn tekemisen aikataulutuksessa. Aiheen olin saanut jo viime kesdna ja opinnaytetyopro-
sessin olisin voinut aloittaa vaikka jo silloin, mutta siitd huolimatta tydn tekeminen jai viime hetkille.
Opin myo6s itsestani sen, etta arvioin joihinkin tydvaiheisiin kuluvan ajan liian optimistisesti mika

my®ds lisaa kiiretta.

Jatkossa kuntoarviotytkalua on syyta kehittda normaalin paivittamisen lisaksi erityisesti LVIA- seka
sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien osalta luoden niihin vastaavanlaisen pohjan, josta I6ytyy lahes
kaikki kuntoarviontia varten tarvittava tieto. Opinnaytetydprosessin aikana on ilmestynyt uudet RT-
kortit asuinkiinteiston kuntoarviointia koskien ja niiden sisalté on syyta kayda lapi ja tuoda tarvitta-
vilta osin osaksi kuntoarviotytkalua. Tulevaisuudessa myds digitalisaation kehittyminen myds raken-
nusalalla tuo myds omat mahdollisuutensa ja haasteensa kuntoarvioiden tekemiseen seka niiden
tekijoille. Tietomallinnuksen yleistyminen rakennushankkeissa vaatii kuntoarvijoiden tekijoilté uuden-
laista osaamista, kun lahtétiedot ovat tietomallimuodossa. Myds kuntoarvioraporttien yhdistéminen

ja esimerkiksi kuntoluokituksien vieminen olemassa oleviin tietomalleihin tuo omat haasteensa.



36 (38)

LAHTEET JA TUOTETUT AINEISTOT

ASUINKIINTEISTON KUNNOSSAPITOSUUNNITELMAN LAATIMINEN. RT 18-11295 [online]. Helsinki:
Rakennustieto [viitattu 2019-04-17] Saatavissa: https://kortistot.rakennustieto.fi/kortit/RT%2018-
11295

ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11131 [online]. Helsinki: Rakennus-
tieto [viitattu 2019-04-17] Saatavissa: https://kortistot.rakennustieto.fi/kortit/RT%2018-11131

ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO, Tilaajan ohje. RT 18-11130 [online]. Helsinki: Rakennustieto
[viitattu 2019-04-17] Saatavissa: https://kortistot.rakennustieto.fi/kortit/RT%2018-11130

fise.fi [verkkoaineisto]. [viitattu 2013-04-28] Saatavissa: http://www.fise.fi/patevyyspalvelu/hae-

patevyytta/energia-ja-kuntoasiantuntijat/rakennuksen-kuntoarvioija-pka/

KIINTEISTON KUNTOARVIO, Kuntoluokan mé&rdytyminen. RT 18-11061. [online]. Helsinki: Raken-
nustieto [viitattu 2019-04-17] Saatavissa: https://kortistot.rakennustieto.fi/kortit/RT%2018-11086

LIIKE- JA PALVELUKIINTEISTON KUNTOARVIO, Kuntoarvioijan ohje. RT 18-11086 [online]. Helsinki:
Rakennustieto [viitattu 2019-04-17] Saatavissa: https://kortistot.rakennustieto.fi/kortit/RT%2018-
11086

LIIKE- JA PALVELUKIINTEISTON KUNTOARVIO, Tilaajan ohje. RT 18-11085 [online]. Helsinki: Ra-
kennustieto [viitattu 2019-04-17] Saatavissa: https://www.rakennustietokauppa.fi/tuot-
teet/tuote/106158/rt-18-11085-liike-ja-palvelukiinteiston-kuntoarvio.-tilaajan-ohje?nosto=al-
sobought&refSrc=106666

RAKENNUSTIETO OY. 2016. KorjausRYL, Rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset, Esiselvitykset ja

purkaminen. Helsinki: Rakennustieto Oy.

Sisailmayhdistys.fi [verkkoaineisto]. [viitattu 2019-05-05] Saatavissa: https://www.sisailmayhdis-

tys.fi/Terveelliset-tilat/Ongelmien-tutkiminen/Rakennustekniset-tutkimukset/Rakenteiden-avaukset

Suomenct.fi [verkkoaineisto]. [viitattu 2019-04-28] Saatavissa: https://www.suomenct.fi/yritys/suo-

men-controlteam/

Nissinen, Eetu 2019-05-05. Kuntoarvion tarkastuskohteet [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sah-

koiset kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05. Kuntoarvion laatimisen vaiheet [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sah-

koiset kokoelmat.



Nissinen, Eetu 2019-05-05.

sahkoiset kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

sahkoiset kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

koelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

sahkoiset kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

koiset kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

kokoelmat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

mat.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

Nissinen, Eetu 2019-05-05.

sahkoiset kokoelmat.

37 (38)

Kuntoarvioinnin etenemisjarjestys [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan

Hyvan kuntoarviojan ominaisuuksia [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan

Salaojakaivo [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkdiset kokoelmat.

Kuntoarviotyéryhma [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkoiset ko-

Kuntoarvioon liittyvid tutkimuksia [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan

Kuntoarvion lahtétiedot [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijéan sahkdiset

Ullakko [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkdiset kokoelmat.

Pintakosteuden osoitin [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkdiset

Onnellinen kuntoarvioija [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkdiset

Suutarin lapsella ei ole kenkid [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan séh-

Sahkoénkulutus [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkoiset kokoelmat.

Alinanniemen leikkipuisto [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan séhkodiset

PTS-yhteenveto[digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkdiset kokoel-

Kuntoluokat [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan sahkéiset kokoelmat.

Kuntoarviotydkalun laatimisprosessi [digikuva]. Sijainti: Sulkava: Tekijan



LIITTEET

Liite 1: Prosessikaavio (luottamuksellinen)

Liite 2: Aloituspalaverin pdytakirjapohja (luottamuksellinen)
Liite 3: Kiinteiston esitietolomake (luottamukselinen)

Liite 4: Kuntoarvioraporttipohja (luottamuksellinen)

Liite 5: PTS-ehdotus (Luottamuksellinen)

38 (38)



	1 Johdanto
	1.1 Tausta ja tavoitteet
	1.2 Yritys
	1.3 Käsitteet

	2 Kuntoarvio ja kuntoarvioijat
	2.1 Kuntoarvio
	2.2 Sisältö ja vaiheet
	2.3 Kuntoarviojoiden valmiudet
	2.4 Työnjako ja apuvälineet
	2.5 Kuntotutkimukset
	2.6 Muut selvitykset

	3 Kiinteistötarkastus
	3.1 Lähtötietojen kerääminen
	3.2 Käyttäjä- ja asukaskyselyt ja haastattelut
	3.3 Nimikkeistö
	3.4 Tilaajan osallistuminen kiinteistötarkastukseen
	3.5 Tarkastusperiaatteet ja laajuus
	3.6 Kuntoarviomenentelmät ja rakenneavaukset

	4 Kuntoarviossa tehtävät tarkastelut
	4.1 Rakenteet, rakennusosat ja järjestelmät
	4.2 Kiinteistön turvallisuus sekä terveys- ja ympäristöriskit
	4.3 Energiatalous
	4.4 Kiinteistönhoito
	4.5 Viranomaistarkastukset
	4.6 Hissit
	4.7 Ulkoalueet ja leikkivälineet

	5 Kuntoarvioraportti
	5.1 Kuntoarvioraportin laadinta
	5.2 Raportin sisältö

	6 Yhteenveto
	6.1 Kuntoarviotyökalun laatiminen
	6.2 Pohdinta

	LÄHTEET JA TUOTETUT AINEISTOT
	Liitteet



