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Kuva-, kuvio- ja taulukkoluettelo

Taulukko 1. Esimerkki kuntoluokituksesta (RT 18 — 11086 2015, 8)



Kaytetyt termit ja lyhenteet

Kuntoarvio

Kiinteistotarkastus

Kuntoarvioraportti

PTS-ehdotus

Kuntoluokka

RT-kortti

Rakennusalan ammattilaisen tekema arvio kiinteiston kun-
nosta. Kuntoarvio tehdaan aistinvaraisesti rakenteita rikko-
matta perustuen nakoé-, kuulo-, haju- ja tuntoaistiin. Apuna
voidaan kayttaa eri mittalaitteita, esimerkiksi kosteusmitta-
ria ja lampokameraa. (RT 18 -11086 2015, 3.)

Tarkastus jonka 1-3 rakennusalan tai kiinteistbalan ammat-
tilaista suorittaa yksin tai ryhmassa maarittaakseen raken-
nuksen toimivuuden, turvallisuuden, terveellisyyden ja ylei-
sen kunnon (RT 18 -11086 2015, 6).

Kirjallinen selvitys jonka kuntoarvioija(t) antaa tyon tilaa-
jalle (RT 18 -11086 2015, 8).

Kuntoarvioijan laatima pitkan aikavalin kunnossapitoehdo-
tus (10 v), joka sisaltda korjaustarpeen arvioinnin lisaksi
kustannusarvion tehtavistd korjauksista (RT 18 -11086
2015, 8).

Kuntoarvioija voi maarittdd korjausten kiireellisyyden kun-
toluokituksella, joka on yleensa viisiportainen. Siten, etta
numerolla yksi luokiteltu kohde on kiireellinen korjattava ja
numerolla viisi luokiteltu on uudenveroinen eiké korjatta-
vaa. (RT 18 -11086 2015, 8.)

Rakennustietokortiston ohjekortti, jossa on kattavat oh-
jeet/maaraykset kyseisen rakennusalan toimenpiteen suo-

rittamiseen.



1 JOHDANTO

1.1 Tyon kohde

Tutkittava kohde on entinen koulun ala-aste ja sijaitsee keskeisella paikalla Isojoen
kirkonkylassa. Koulurakennuksen kaikki kolme kerrosta on rakennettu p&&osiltaan

kivesta eli tiilista ja betonista valmistuen vuonna 1956.

Rakennus on liitetty ylaasteelta tulevaan lampdkanaaliin vuonna 1986 ja laajem-
paan kaukolampéverkkoon vuonna 1993. Peruskorjaus, joka oli pddasiassa pinta-

remontti sisélle, on tehty vuonna 1989.

Ulkoseinat on maalattu ja vesikaton saneeraus tehty vuonna 2004 seka ikkunat on
uusittu vuonna 2010 (Engvist 2015).

1.2 Tyon tavoitteet

Tavoitteena oli kuntoarviolla selvittaa talla hetkella kayttamattoman koulukiinteiston
kuntoa ja tehda korjausehdotukset havaittuihin puutteisiin tai vikoihin. Arvioinnit teh-
tiin rakenteita rikkomatta aistinvaraisin menetelmin kosteusmittaria apuna kayttaen.
Rakennuksen sisétilat ja ulkoalueet tutkittiin seka haastateltiin koulun talonmiesta.
Kuntoarviota tehdessé oli myos tarkoituksena tarkastella kiinteiston soveltuvuutta

muuhun kuin koulukayttéon.



2 KUNTOARVION SISALTO JA LAAJUUS

2.1 Kuntoarvion vaiheet

Kuntoarvion vaiheita ovat

e ennakkosuunnittelu
e lahtotietojen keraaminen ja kasittely
o kayttdjakysely ja haastattelut

e raportointi (RT 18 — 11086 2015, 3).

2.2 Kuntoarvion tarkastuskohteet

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden
ja ulkoalueiden kunnon selvittamista padasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperai-

sesti seka rakennetta ja materiaaleja rikkomatta (RT 18 — 11086 2015, 3).

2.3 Kuntoarvion tekijat

Tassa kuntoarviossa ei tutkita LVIA-jarjestelmia eikd sahko- ja tietoteknisia jarjes-
telmia siitd syysta, etta tyéoryhméaéan ei kuulu naiden alojen ammattilaisia. Yleensa
kuntoarvioijia on kolme: Rakennus-, LVIA- sekd sahko- ja tietoteknisten jarjestel-
mien asiantuntija, jotka muodostavat tydryhméan. Kuntoarvioijilla tulee olla tehtavan
laadun ja vaativuuden edellyttama patevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito.
Kuntoarvioijan tulee tuntea omalta ammattialaltaan muun muassa kohteessa kayte-
tyt uudet ja menneiden vuosikymmenien rakennusmenetelmaét ja materiaalit. (RT 18
-11086 2015, 14.)
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Kuntoarviossa yleensa tarkastetaan kiinteiston
e piha-alueet ja maanrakennus
¢ rakenteet ja rakennusosat
o LVIA-jarjestelmat
e sahko- ja tietotekniset jarjestelmat
e energiatalous

e turvallisuus ja terveysriskit kiinteiston yllapidon kehitystarpeet (RT 18 —
11086 2015, 3).

Kuntoarviossa selvitetaan
e Kkiireellistd korjausta vaativat viat
e rakennusosien ja jarjestelmien korjaustarpeet / kiireellisyys
e merkittdvimmat vahinkoriskit seka turvallisuus ja terveellisyys
e Kkiinteistossa esiintyneet ongelmat kayttajakyselyn avulla
e Kkiinteiston korjaushistoria ja tehdyt muutostyot.

Kuntoarviossa voidaan erikseen sovittaessa arvioida myds kiinteiston toimivuutta,
viihtyisyytta ja muunneltavuutta. (RT 18 — 11086 2015, 3.)

Kuntoarviossa ei valttamatta I6ydeta kaikkia piilevia vaurioita. Siind kuitenkin arvioi-
daan eri rakennusosissa tapahtuvia vaurioprosesseja ja tarvittaessa suositellaan
tarkempia kuntotutkimuksia. (RT 18 — 11086 2015, 3.)
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3 KIINTEISTOTARKASTUKSEEN VALMISTAUTUMINEN

3.1 Lé&htotiedot

Kuntoarvioija perehtyy arvioinnin tilaajan toimittamiin [&ht6tietoihin ennen kiinteiston
ja ulkoalueiden katselmusta. Talloin kuntoarvioijalle olisi hyva apu, jos kiinteiston
perustietokortti KH 90025 olisi kaytettavissa taytettyna. Malliesimerkki perustieto-
kortista l0ytyy kiinteistd RT:n KH-kortistosta KH X7 — 00437 (KH X7- 00437.) Piirus-
tuksista on hyva tarkastella kiinteiston rakenteita ja taloteknisia ratkaisuja. Aiheel-
lista on my6s perehtya kiinteiston korjaushistoriaan, hahmottaa kiinteiston kokonais-
tilanne ja laatia tarkastussuunnitelma seka vuokrattava tarpeelliset puuttuvat tyoka-
lut. Yleensa tarkastellaan my6s energiataloutta tarkemmin. Jos jotain tietoa puuttuu,
on kuntoarvioitsijan ilmoitettava siita tilaajalle, ennen kuin esimerkiksi tilaa piirustuk-
sia rakennusvalvonnasta. (RT 18 — 11086 2015, 4.)

3.2 Kayttajakysely ja haastattelut

Kayttajakysely on hyva keino selvittaa kiinteiston eri kayttajien nakdkannat kiinteis-
ton nykyisesta kunnosta ja toimivuudesta. Jos Kiinteiston omistaja on suorittanut
saanndlliset kyselyt ja tilatarkastukset, on kayttajakysely tarpeeton kuntoarvion yh-
teydessa. Muussa tapauksessa se sisallytetdéan kuntoarvioon ja tehdaan ennen kiin-
teistbtarkastusta. Kyselyn kysymykset tulisi sopia tilaajan ja kuntoarvioijan valilla, ja
kyselyn tulisi keskittya tilojen yleisturvallisuuteen, terveellisyyteen ja pahimpien epa-
kohtien selvittamiseen. (RT 18 — 11086 2015, 5.)

3.3 Tilaajan osallistuminen kiinteistotarkastuksessa

Tilaaja méaréaa kuntoarvion yhteyshenkilot kiinteistéssa ja jakaa vastuut ja toimival-
tuudet. Kiinteiston hyvin tuntevan henkilén, esimerkiksi talonmiehen tai kiinteistén-
hoitoyrityksen edustajan lasnaolo on valttamatonta. Tiedottamisen péaavastuu on ti-
laajalla, mutta my6s kuntoarvioija voi toimia tiedottajana. Tilaajan on huolehdittava,

ettd kuntoarvioijilla on turvallinen paasy kaikkiin tarkastettaviin tiloihin ja alueisiin
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seka tieto kiinteistotarkastuksen tilaajan vastuuhenkilgista. Tilaajan vastuulla on
huolehtia, etta kiinteiston kayttajat ja tarkastuksessa tarvittavat henkil6t ovat tarkas-
tuksesta tietoisia. Tilaaja myos varmistaa, etta kaikki ulkoalueiden putkikanaalien
tarkastuskaivot on paikallistettu ja avattavissa. (RT 18 — 11086 2015, 5.)
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4 KIINTEISTOTARKASTUS

4.1 Kiinteistotarkastuksen periaatteet

Kiinteistotarkastus painottuu rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteisto-
jen kuntoon seka yleiseen terveellisyyteen ja turvallisuuteen kiinteistossa. Paneu-
dutaan myos laajuudeltaan merkittavien korjaustarpeiden maarittelyyn, korjausten
kiireellisyyteen ja korjausmenetelmiin. Maaritetéaan riskivaikutukset ja perehdytaan
tarkastettavan kohteen energiatalouteen, toimivuuteen, sisailman laatuun ja ympa-
ristovaikutuksiin. (RT 18 — 11086 2015, 6.) Kuntoarvion kiinteistdtarkastuksessa
esille tulleet selvat kiinteistonhoidon puutteet ja ongelmat kirjataan raporttiin. Mer-
kittava osa korjauksista aiheutuu Kiinteistonhoidon laiminlyénneista. Kuntoarvion
yhteydessa tarkastetaan asiakirjojen ja huoltohenkiloston haastattelujen avulla,
onko tarvittavat viranomaistarkastukset tehty, kuten esimerkiksi palotarkastukset
hissit ja oljysailiot. Kiinteiston kuntoarvioon ei sisélly hissien kuntoarvio, vaan kun-
toarviossa selvitetaan, onko hissi tarkastettu asianmukaisesti ja tieto sisallytetéaan
kuntoarvioraporttiin. Lasten leikkipaikkojen kalusteiden ja varusteiden turvallisuutta
ei tarkasteta kuntoarviossa, vaan tarkastus tilataan leikkivalineiden tarkastamiseen
perehtyneelta asiantuntijalta (RT — 11086 2015, 7).

Tarkastuksessa etsitaan rakenteista ja rakennusosista merkkeja mahdollisista vau-
rioista ja niiden etenemisesta. Pelkka passiivinen ja selvasti nakyvien vaurioiden
kirjaaminen ei riita, silla pienet merkit voivat katked riskivaikutuksiltaan merkittavia-
kin vaurioita, jotka voivat korjaantua pienella korjauksella ajoissa tehtyna. Kiinteis-
totarkastuksessa otetaan valokuvia, joilla on hyva esittaa arvioinnin tilaajalle esimer-
kiksi Kiinteistossa havaitut viat tai puutteet. Kiinteistotarkastuksessa tulee erityista
huomiota kiinnittd& tavanomaisista poikkeaviin merkittaviin rakenteisiin. (RT 18 —
11086 2015, 6.)

4.2 Turvallisuus ja terveys

Turvallisuusriskit koskevat kuntoarvioijien, tilojen kayttajien, teknisen henkiléston

kuin myds huoltohenkilokunnan ja korjaustoiden tekijoiden turvallisuutta ja terveytta.
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Kuntoarvioon kuuluvassa turvallisuuden tarkastelussa keskitytaan kuntoarvioijien
tyoturvallisuuteen ja yleiseen turvallisuuteen kiinteistossa. Kiinteistotarkastuksessa
huomioidaan rakenteiden ja laitteiden turvallisuus ja olosuhteet, joista saattaa ai-
heutua sekéa vaaraa ettd vahinkoa kiinteistélle tai henkil6ille. Tarkastelukohteita ovat

ainakin
e paloturvallisuus, poistumistiejarjestelyt
e pihan liikennejarjestelyt
e |uiskat, portaat, kaiteet
e vesikaton turvalaitteet
e julkisivun vauriot
e sahkolaitteet ja valaistus
e ulkokalusteet ja varusteet, aidat. (RT 18 — 11086 2015,7.)

Turvallisuusriskeja tarkastellaan kuntoarvion yhteydessa aistienvaraisin havainnoin
ja raportoiden tarkeimmaét epakohdat. Kuntoarvioija informoi tilaajaa tarvittavista li-
saselvityksista. Jos jokin tarkasteltava rakenne, laite tai muu vaarantaa kuntoarvion
tekijan turvallisuuden joiltakin osin, ei tarkasteluja voida tehda kyseisestéa kohdasta,
jos esimerkiksi kulkusillat katolla puuttuvat tai ovat epaasialliset. Talldin on myds

raportoitava asiasta tilaajalle valittomasti. (RT 18 — 11086 2015, 7.)

Terveellisyyteen liittyvid ongelmia ja puutteita paljastuu usein kayttajakyselyn yhtey-
dessa. Tarkastelu rajoittuu naihin asioihin, jotka kyselyssa ilmenevat ja jotka eivét
lity prosesseihin. Terveys- ja ymparistoriskeja aiheuttavia tekijoita tarkastellaan
kuntoarvioinnissa aistinvaraisesti, ja tarkeimmat epakohdat raportoidaan. Piilossa
olevat rakenteet ja laitteistot voidaan tarkastaa kuntoarvion lisdtehtavana tai tehda
naille kuntotutkimus. Prosesseista aiheutuvia erityispiirteita ei tarkastella, vaan huo-
miota kiinnitetddn toiminnan aiheuttamiin epapuhtauksiin ja paastaihin, esimerkiksi
polyyn, liuottimiin ja kaasumaisiin epapuhtauksiin. Terveysriskien selvitys vaatii
yleensa jatkotutkimuksia. (RT 18 — 11086 2015, 7.)
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4.3 Energiatalous

Kuntoarviossa arvioidaan rakennus-, LVIA- sek& sahko- ja tietotekniikan asiantunti-
jan energiatalouteen liittyvat havainnot ja toimenpiteet. Kuntoarviossa arvioidaan
korjaus-, kunnostus- ja uudistamistoimenpiteiden tarve ja aikataulu, kuten myos

energiakatselmuksen tarve. Energiakatselmus tarvitaan, kun
e Kkiinteistdssa on paljon tekniikkaa
e Kkiinteistdssa on paljon ilmanvaihtojarjestelmia
e Kkiinteistossa ei ole lammontalteenottojarjestelmia
e tai jarjestelmien kaytto vaikuttaa epataloudelliselta

e tai ominaiskulutus, tai huipputehon kéayttéaika on harvinaisen korkea. (RT 18
—11086 2015,7.)

Energiakatselmusta ei tarvita, kun esimerkiksi kulutus on jo poikkeuksellisen alhai-
nen tai taloteknisia jarjestelmia on vahan ja uusimistarve muutenkin ilmeinen. Kun-
toarviossa esitettyjen energiatalouden parannus / korjausehdotusten saastovaiku-
tukset arvioidaan kuntoarvioraportissa, mutta mitddn perusteellista kannattavuus-
tarkastelua ei kuntoarviossa esitetda. Kun kiinteiston energiataloutta tarkastellaan,
kaytetaan usein indikaattorina lampdenergian ja vedenkulutuksen seka kiinteis-
tosahkon ominaiskulutuksia, eli vertailutietoa kulutuksesta rakennuskuutiota tai ra-
kennusneliota kohti. (RT 18 — 11086 2015, 7.)
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5 KUNTOARVIORAPORTTI

5.1 Yleista

Kuntoarvioraportissa esitetaan kiinteiston nykyhetken kunto ja korjaustarpeet tiivis-
tetysti ja helppolukuisesti. Kaikki ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien
tekemiin havaintoihin ja nédkemyksiin. Tarvittaessa kuntoarvioija esittaa jatkotutki-
muksia, esimerkiksi kuntotutkimuksia tai muita selvityksia. Kuntoarviointiryhman
vastuuhenkilé koordinoi raportin kirjoittamisen ja laatii raportin sisallysluettelon. Ku-
kin kuntoarvioija kirjoittaa oman erityisalueensa osiot, joista vastuuhenkild kokoaa
osiot yhdeksi kuntoarvioraportiksi. Raportissa tulee valttaa oletuksia ja epatarkkuuk-
sia ja raportin muodon tulee olla toteava. Raportti muotoillaan kappaleiltaan ja lau-
seiltaan lyhyiksi, jotta raportti olisi selkeéd ja helposti luettava. Lahtttiedot, tietojen
lahteet ja haastatteluista saadut tiedot kirjataan. Jos haastatteluja ei jostain syysta
voida tehd&, on sekin kirjattava raporttiin rajoittavaksi tekijaksi. On huomioitava, etta
kaikki tekijat, jotka rajoittavat kuntoarvion tekemistd, kirjataan raporttiin, esimerkiksi
luminen katto on este katon tarkastukselle. Raportissa tulee ilmeta my6s havainto-
jen merkitys nyt, ja korjaamatta jattdAmisen seuraukset myos tulevaisuudessa. Ra-
portoitavat havainnot ovat joko néahtyja tai muulla tavalla todettuja. Havainnoista tu-
lee kertoa siten, etta raportin lukija saa oikean kasityksen havainnon luotettavuu-
desta. Oleellista on kertoa havaintojen ja mittaustulosten merkitys. Erityisesti kos-
teuden maara on aina merkittava tieto. Jos kosteuden haittaa ei voida luotettavasti
arvioida, tulee raportissa suositella lisaselvityksia tai -tutkimuksia. Vaurioiden syihin
otetaan kantaa vai jos syy-yhteys on selva ja yksiselitteisesti osoitettavissa. Muutoin
suositellaan lisaselvityksia tai lisatutkimuksia, joiden tarve on perusteltu kuntoar-
vioraportissa. Kuntoarvioijan ei tule ottaa kantaa havaituista vaurioista aiheutuviin
oikeudellisiin korvaus- tai vastuukysymyksiin, eikd kuntoarvioraportti ole korjaus-
suunnitelma. (RT 18 — 11086 2015, 8.)
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5.2 Kuntoarvioraportin johdanto ja yhteenveto

Kuntoarvion johdannossa kerrotaan kuntoarvion kohde, arvion tekoaika ja osapuo-
let. Lyhyesti kerrotaan raportin siséltd ja miten se tulkitaan seka ohjeet kuntoarvion
tulosten hyddyntamisesta kunnossapitosuunnitelman, korjausohjelman ja huoltokir-
jan laatimisessa. (RT 18 — 11086 2015, 8.)

Yhteenveto on koko kuntoarvioraportin erittéain keskeinen osa. Sen tulee olla hyvin
tiivistetty ja looginen kokonaisuus, josta hyvin ymmartaa kiinteistén nykytilanteen

seka ehdotetut korjaukset etta niiden tarkeyden ja kiireellisyyden, esimerkiksi
¢ yhteenveto kiinteiston kunnosta
e vuosittain toistuvia huoltotyyppisia toimenpiteita
e Kkiireelliset, heti korjausta vaativat toimenpiteet
e kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus)
e pienia vikakorjauksia
e lisatutkimustarpeet.

Lisatutkimustarpeista laaditaan yhteenveto, jossa todetaan tarvittavat kuntotutki-
mukset, tarkentavat mittaukset ja lisdselvitykset kohteittain. (RT 18 — 11086 2015,
8.)

Lisatutkimuksille esitetddn suositeltavat ajankohdat ja kustannusennusteet. Lisaksi
arvioidaan mahdollinen riski siita, jos lisatutkimuksia ei tehda tai niita lykataan. Kii-
reellisyydeltaan lisatutkimustarpeita on valittomasti tai mydhemmin toteutettavia.
Erityisesti parvekkeiden ja julkisivun betonirakenteet edellyttavat usein lisatutkimuk-
sia. (RT 18 — 11086 2015, 9.)
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5.3 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus eli PTS-ehdotus

PTS-ehdotuksessa esitetdan toimenpiteiden suositeltava toteutusajankohta ja kus-
tannusennuste. Kuntoarvion paanimikkeille annetaan kuntoluokka ja PTS-ehdotuk-
sen taulukoissa esitetddn kaikki kuntoarvioinnin nimikkeiston paanimikkeet riippu-
matta siité, kohdistuuko niille kuntoarviossa toimenpide-ehdotuksia vai ei. Aluera-
kenteiden ja rakennustekniikan, LVIA-jarjestelmien sekéd sahko- ja tietoteknisten jar-
jestelmien toimenpiteet voidaan esittdd omina taulukoinaan. PTS-ehdotuksessa vii-
tataan toimenpiteen yhteydessa kyseiseen tekstiosaan raportissa kayttamalla sa-
moja nimiketunnuksia taulukossa ja tekstiosassa. PTS-ehdotuksen tarkastelujakso
on kymmenen vuotta, ellei tilaajan kanssa ole toisin sovittu. Tarkastelujakson jalkei-
set suuret korjausty6t voidaan esittéda alustavasti yhtena kokonaisuutena ja toimen-
piteiden kustannukset kalenterivuosittain yhteenlaskettuna ja esitetdan vuotuisina
kokonaiskustannuksina. Lopullisen korjausajankohdan maéaarittaa kiinteisttn omis-
taja kunnossapito- ja korjaussuunnitelmasta paatettaessa. PTS-ehdotuksessa esi-

tettyjen toimenpiteiden kustannusennusteisiin sisallytetaan
e suunnittelu-, rakennuttamis-, toteutus- ja valvontakustannukset

e aputdiden kustannukset: esimerkiksi ilmanvaihdon muutostéiden kustan-
nuksiin liittyvat rakennus-, asbesti- ja sahkotéiden kustannukset. (RT 18 —
11086 2015, 8.)

5.4 Kuntoluokka

Kuntoarviossa saatetaan maaritelld tarkastettavan kohteen kunto kuntoluokituksen
avulla, joka on esimerkiksi numerointi valilla 1-5 (taulukko 1). Kuntoluokka kertoo
korjaustarpeen kiireellisyyden. Kuntoarvioijan vastuulla on kuntoluokan maarittami-
nen. Luokituksen avulla rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata toisiinsa. (RT
18 — 11086 2015, 8.)
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Taulukko 1. Esimerkki kuntoluokituksesta ks. ylla (RT 18 — 11086 2015, 8).

Luokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana.

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai
peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttavd, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen
6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

5.5 Kuntoarvion tulokset

Kuntoarvioraportissa esitetaan

e rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden kunto ja korjaustar-

peet sekd kunnostustarpeet kustannusennusteineen
¢ laajat parannus- ja uusimistarpeet

e kiinteiston rakenteiden, rakennusosien, laitteiden ja jarjestelmien merkitta-

vimmat vaurioriskit

e Kkiinteiston energiatalouteen liittyvat parannusehdotukset ja niiden kannatta-

vuusarviot
e Kkiinteiston sisdolosuhteet, turvallisuus, terveellisyys ja ymparistovaikutukset
e kuntotutkimusten ja muiden tarkempien selvitysten tarve
e kiinteistonhoidon kehittamistarpeet

e viranomaismaaraysten mukaisten méaaraaikaistarkastuksien, ja niissa ilmen-

neiden korjaustarpeiden tilanne. Tilaajan luovuttamat asiakirjat lahtétietoina,
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kuten, palotarkastuspoytakirjat ja Oljysailion tai sailididen tarkastuspoytakir-
jat.

e Jos kohteen kunnon, jaljella olevan kayttoian, korjausten laajuuden, korjaus-
kustannusten tai terveyden tai omaisuuden riskiarvioinnissa esiintyy suurta

epavarmuutta, on siitd mainittava raportissa

e raportissa erotellaan olettamukset ja arvioon perustuvat korjausehdotukset
varmoihin tietoihin perustuvista yksittaisista toimenpide-ehdotuksista, seka
mainitaan kohteet, joita ei voitu tarkastella. (RT 18 — 11086 2015, 9.)

Asiaankuuluvissa kohdissa esitetaan ja kommentoidaan
o kayttdjakyselyssa ja haastatteluissa ilmaantuneet ongelmat ja tuntemukset

e energiatalouteen ja sisédolosuhteisiin, turvallisuuteen, tilojen toimivuuteen,
kosteus- ja mikrobivaurioihin, ymparistoriskeihin ja kiinteistonhoitoon seka yl-
l&pitoon liittyvia arvioita (RT 18 — 11086 2015, 9).

Vaihtoehtoisia korjaustapoja tydmenetelmiltddn ja kustannuksiltaan on usein kay-
tettavissa, joilla saavutetaan hyva tekninen lopputulos, kuten esimerkiksi kohteen
perusteellinen huolto / puhdistus, maalaus tai muu pintakasittely, kunnostus, tay-

dentdminen lisdrakenteilla seka uusiminen (RT 18 — 11086 2015, 9).
Korjausmenetelmia valittaessa otetaan huomioon esimerkiksi

¢ lait, asetukset, maaraykset, luvanvaraisuus

e asemakaava ja viranomaisten ehdot

¢ rakennussuojeluvaatimukset

e ymparistbvaikutukset ja energiataloudellisuus

e korjaustavan yleisyys / luotettavuus

¢ tekninen toimivuus, soveltuvuus ja yhteensopivuus

e korjauksen kiireellisyys
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¢ paikoilleen jatettavan rakenteen vauriomekanismin pysayttamisen tai hidas-

tamisen mahdollisuudet

e korjauksen ajankohta, esimerkiksi onko kesakeli tarpeen korjauksen toteut-

tamisessa
e Kkorjaustyon hairitsevyys ja kesto
e arvioitu kayttdika, kunnossapitojaksot ja kunnossapitokustannukset
¢ huollettavuus, korjattavuus, varaosien ja huollon saanti
o kestavyys ilkivaltaa vastaan, ulkonako
e kaytettavyys, toimivuus ja kayttoviintyisyys
o tilagjan teknisille ratkaisuille asettamat reunaehdot

e PTS-ehdotuksen tarkastelujakson myohempien korjausten asettamat vaati-
mukset ja rajoitukset (RT 18 — 11086 2015, 9).

5.6 Liitteet ja valokuvat

Kuntoarvioraporttiin litetaan
o kayttajakyselyn ja haastattelujen yhteenvedot

e Kkiinteistotarkastuksesta tehdyt muistiinpanot tai kaytetyt tiedonkeruulomak-

keet
e havainnot vaurioista tai syy, miksi jotain kohdetta ei voitu tarkastaa
¢ mahdollinen lisatutkimustarve

e kohdetta koskevia selventavia taulukoita, piirustuksia ja muita asiakirjoja joi-
den l&hde on mainittava (RT 18 — 11086 2015, 9).
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Kuntoarvioraporttiin litetaan valokuvia, kuten
¢ yleiskuva julkisivuista (kuva tai kaksi)
e esimerkkeja markatiloista, joista kayvat selville kaytetyt materiaalit
e kuvat vaurio-, riski- ja ongelmakohdista
e kuvat tavanomaisesta poikkeavista rakenneratkaisuista

e kuva tilasta, rakenteesta, rakenneosasta, jota ei voitu tarkastaa, esimerkiksi

tilaan paasy oli estynyt tarkastusajankohtana (RT 18 — 11086 2015, 9).

Kuntoarvioraportti toimitetaan tilaajalle tutustuttavaksi ja kommentoitavaksi. Kunto-
arvioija esittelee kuntoarvioraportin sisallon tilaajalle sovitulla tavalla. Kuntoarvioija
on myds velvollinen sailyttamaan raportin ja siihen liittyvat asiakirjat kymmenen
vuotta. (RT 18 — 11086 2015, 9.)
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6 RAKENNUKSEN KUNTOARVIOIJAN PATEVYYSVAATIMUKSET

Kuntoarvioijia on kolme, LVIA- seka sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien asiantun-
tija, jotka muodostavat tydryhméan. Kuntoarvioijilla tulee olla tehtavan laadun ja vaa-
tivuuden edellyttama patevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito (RT 18-11086).
Patevoityneeltd rakennuksen kuntoarvioijalta vaaditaan valmentavan koulutuksen
hyvaksytty suoritus. FISE:n patevyyden saanut henkild saa kayttaa nimikettd Ra-
kennuksen kuntoarvioija (PKA). (FISE 2015.)

6.1 PKA-patevyystentin paasyvaatimukset

Patevéaksi todetun Rakennuksen kuntoarvioijan (PKA) tiedot tallennetaan FISE-osa-
keyhtion rekisteriin. Osallistumisoikeus patevyystenttiin myénnetaan hakemuksesta

henkiloille, jotka tayttéavat seuraavat vaatimukset:

6.2 Koulutus

Koulutukseen kelpuutetaan henkild, jolla on rakennus-, LVIS- tai kiinteistdalan kou-
lutus (teknillinen koulu /opisto tai ammattikorkeakoulu) ja joka on suorittanut kunto-

arvioijan koulutusohjelman sité jarjestavassa oppilaitoksessa.

Poikkeusta peruskoulutusvaatimukseen voi hakea suoritettuaan kolmivuotisen kiin-
teist6- ja rakennusalan perustutkinnon arvosanalla hyva ja viiden tyokokemusvuo-
den jalkeen tekniikan erikoisammattitutkinnon. Osallistumisoikeuden harkintaan ot-
taminen edellyttaa 60 tydkokemuskuukauden lisaksi hyvin dokumentoitua ja vahvaa

nayttéa vaativissa alan tehtavissa. (FISE 2015.)

6.3 Tyokokemus

Vahintaan viisi vuotta tydkokemusta paatoimisista tyotehtavista kiinteisto- tai raken-
nusalalta (FISE 2015).
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6.4 Nayttotyot

Ennen tenttiin hakeutumista henkilon tulee laatia harjoitustyd seka saada niille hy-
vaksyminen erilliseltd harjoitustéiden tarkastustyéryhmalta. Harjoitustyd on nor-
maali kuntoarvio todellisesta kohteesta. Se toimitetaan tarkastustyéryhmalle n. 3 kk
ennen tenttipaivaa ja harjoitustdiden tulee olla hyvaksyttyja ennen tenttiin hakeutu-
mista. (FISE 2015.)

6.5 FISE-patevyyden hakeminen, osoittaminen ja yllapito

FISE-patevyytta haetaan hakulomakkeella. Patevyyslautakunta kasittelee hake-
mukset ja tekee paatoksen Rakennuksen kuntoarvioijan (PKA) patevyydesta. Pate-
Vyys on voimassa seitseman (7) vuotta ja poistuu rekisteristd automaattisesti, jos
patevyytta ei ole uudistettu maaraaikaan mennessa. FISE Oy voi erityisen paina-
vista syista peruuttaa jo myonnetyn péatevyyden ennen sen voimassaolon paatty-
mista. (FISE 2015.)

Patevyys uudistetaan osoittamalla, ettd on toimittu aktiivisesti patevyyden maaritte-

leméssa tehtavassa ja tietoja seka osaamista on paivitetty seuraavasti:

- esitetdaan selvitys toiminnasta Rakennuksen kuntoarvioijana (PKA) luetteloi-
malla 7 kpl hakijan itsensa laatimia, tilaajalle toimitettuja tarkastusraportteja

ja pyynnosta myos lautakunnan osoittama kuntoarvioraportti.
- esittamalla selvitys tydajan historiasta, eli tehtyja kuntoarvioita/vuosi.

- esittamalla paivitetyt tiedot tydsuhteista seké hankitusta lisa- ja taydennys-
koulutuksesta, joita suositellaan kaytavan 1 pv/vuosi koko patevyyden voi-
massaoloajalta ja tasta on oltava nayttaa tyotodistukset.

- Tutkintonsa ulkomailla suorittaneen hakijan on esitettédva selvitys tutkinnon

vastaavuudesta Suomessa suoritettuun tutkintoon. (FISE 2015.)
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7 KUNTOARVIORAPORTTI

Tarkasteltava kiinteistd on yllattavan hyvassa kunnossa ikdisekseen. Kuusikym-
menvuotias kiinteistd on sailynyt ja sailyy ikddnsa nahden vahaisilla huoltotoimen-
piteilla kelvollisena rakennuksena. Huolta aiheuttaa |&ahinna vesi- ja viemariputkiston
korkea ika ja ihan muutama kohta, joihin on tehtava tarkempi kuntotarkastus. Ovet
ja ikkunat ovat todella hyvassa kunnossa eika ulkopuolen seinad- ja kattopinnoilla-
kaan ole mitdan halyttavaa havaittavissa. Piha-alueen kallistuksia taytyy vahan kor-

jailla ja pyorékatoksen maalaus suorittaa.

Kayttotarkoituksen muutos on haasteellinen, pakolaiset ja vastaanottokeskus ovat
tietysti nyt ajankohtainen asia ja on syyta tarkastella sitdkin mahdollisuutta. Koulu-
kiinteisto ei kuitenkaan ole kovin helposti muutettavissa asumiseen soveltuvaksi va-
haisten wc- ja peseytymistilojen seka puutteellisten keittomahdollisuuksien vuoksi.
Sen sijaan koulun kayttd harrastus- ja yhdistystoimintaan olisi mutkatonta eika vaa-
tisi suurta remonttia, my6s musiikkiharrastajille paksuseinainen kivirakennus olisi
hyva harjoittelutila. Luokkatiloja voisi myos tarjota yrityksille toimisto- tai varastoti-

loiksi, ehka pieni myymalakin tai parturi voisi entisella koululla toimia.

Kuntoarvioraportti on liitteessa.
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