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Omakotitalon kuntoarviosta tehty opinnaytetyd keskittyi tuottamaan tilaajalleen
kuntoarvion 1985 rakennetusta omakotitalosta. Tyon tilaajana toimi yksityinen henkild.
Tydn teoriaosuudessa selvitettiin kiinteistdn kuntoarvion sisaltéd, prosessin kulkua ja
eri osapuolten roolia kuntoarvion suorittamisessa. Opinnaytetydssa esitettiin myos
vaatimukset kuntoarvioijan patevyyksille seka tulevaisuuden hyédyntamisvaihtoehdot
suoritetun kuntoarvion suhteen. Kuntoarvion teoriaosuuden tarkeimmat Iahteet olivat
Rakennustiedon RT-kortit. Kuntoarvio toteutettiin soveltamalla RT 103002 ja RT
103003-ohjekortteja. Oleellisimmat tiedot, joita tarvittiin omakotitalon kuntoarvion
suorittamiseen, olivat kiinteiston perustiedot, ja tilaajan antamat tiedot kyselyn seka
haastattelun kautta. Kuntoarvion lopputuloksena kiinteiston omistaja sai selkean ja
kattavan kuvan talon nykyisesta kunnosta ja korjaustarpeista. Kuntoarvio suoritettiin
padasiassa aistinvaraisesti.
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Condition assessment of a detached house from the
1980s and further research recommendations

The thesis on the condition assessment of a detached house focused on
producing a condition assessment for the client of a detached house built in
1985. The task was executed upon the request of the homeowner. In the
theoretical section of the project, the documentation discussed the property’s
condition assessment the procedural flow, and the roles played by various
parties in conducting the condition assessment. The thesis also presented the
requirements for the building condition assessor qualifications as well as the
future utilization options in relation to the completed building condition
assessment. The most important sources for the theoretical section of the
building condition assessment were Rakennustieto's RT cards. The building
condition assessment was carried out by applying RT 103002 and RT 103003
instruction cards. The primary objective of the assessment was to furnish the
property owner with a thorough and comprehensive overview of the present
state of the house, along with potential repair requirements. The inspection was
conducted through observation without causing any damage to existing
structures.
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1 Johdanto

Kuntoarvio tai kuntotarkastus on tarkea osa seka kiinteiston kauppaprosessia
ettd remonttien suunnittelua, silla se auttaa kaikkia asianosaisia tekemaan
tietoisia ja perusteltuja paatoksia kiinteiston tilan ja korjaustarpeiden suhteen.
Se edistda avoimuutta ja vahentaa riskeja, jotka liittyvat kiinteistoon liittyviin
paatdksiin. Kuntoarvion tekemisella on kiinteiston kaupassa merkittava rooli, ja
se voi hyodyttaa seka ostajaa ettd myyjaa monin tavoin. Kuntoarvion
tarkoituksena on arvioida kiinteiston nykyinen tekninen tila ja kiinteiston kunto.
Tieto mahdollisista korjaustarpeista vaikuttaa kiinteiston arvoon. Kuntoarvio
auttaa ostajaa ja myyjaa neuvottelemaan reilusta hinnasta, kun kiinteiston kunto
on arvioitu objektiivisesti. Ostotilanteessa lainanantajat voivat vaatia
kuntotarkastuksen ennen lainan myontamista varmistaakseen, etta kiinteistd on
rittavan hyvassa kunnossa lainan vakuudeksi. Kun omistaja suunnittelee suuria
remontteja, kuten kattoremonttia tai putkiremonttia, kuntoarvio voi olla
hyodyllinen asiakirja rahoituksen hakemisessa pankilta tai muilta rahoittajilta.

Olen kiinnostunut vanhemmasta rakennuskannasta, niiden ongelmista,
riskirakenteista seka niiden korjauksesta. Tavoitteena oli syventya lisaa 1980-
luvun rakenneratkaisuihin, niiden ongelmiin seka syventaa osaamistani koskien
kuntoarviota, sen sisaltoa seka prosessia ohjaaviin ohjekortteihin, saannoksiin
ja maarayksiin. Opinnaytetyodn tavoitteena oli laatia tilaajalle 1980-luvulla
rakennetun omakotitalon kuntoarvio ja selvittaa korjaustarpeita.
Opinnaytetydssani olen taustoittanut 1980-luvun rakentamistapaa, tarkastelen
rakennuksen tuholaisia, kasittelen kuntoarviota seka teen rakennuksen
kuntoarvion. Lisaksi tyossa avataan kuntoarvioon liittyvia kasitteita seka
kaytanteita ja olen pohtinut kuntoarvion tekemisen hyotyja kiinteiston
omistajalle. Lopuksi pohdin mita opin prosessista.

Opinnaytetyoni tilaajana toimi yksityinen henkild, joka omistaa kuntoarvioidun
kiinteiston. Kuntoarvion kohde sijaitsee Salossa Varsinais-Suomessa.
Tarkoituksena oli tuottaa kiinteiston omistajalle puolueetonta tietoa
asiantuntevasti kiinteiston kunnosta, riskirakenteista seka tulevista
korjaustarpeista. Kuntoarvioraportti tehtiin tarkastuskaynnin perusteella,
kuntoarvio toteutettiin paaasiassa aistinvaraisesti rakenteita rikkomatta.
Kaytossa oli pintakosteusmittari (Gann Hydromette Compact b), jolla
tarkasteltiin markatilojen kosteusolosuhteita.
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2 Omakotitalon rakentaminen 1980-luvulla

1980-luvulla rakentaminen kukoisti voimakkaasti ja elettiin hienoa nousukautta.
Omakotitalojen rakentaminen oli erityisen suosittua. Asukkaita Suomessa oli
noin viisi miljoonaa ja kansantalous oli voimakkaassa kasvussa. Vuosina 1980—
1989 maahamme valmistui 150 056 yhden asunnon taloa. (Tilastokeskus SVT
1990, 158.) Talla vuosikymmenelld asuntorakentamisen massatuotanto
kiihdytti kasvua talopakettien yleistyessa (Raksystems 2017).

Aikakauden erityispiirteita 1980-luvun rakennuksissa olivat mm. erkkerit,
sisaantulojen syvennykset ja monenlaiset katokset. Rakennusmateriaaleina
kaytettiin usein puuta, tiilta ja naiden yhdistelmia.

Kyseisella vuosikymmenella jatkui matalaperusteinen rakentaminen. Monet
kodit perustettiin heikosti kantaville rakennuspohjille, mika aiheutti
kosteusongelmia rakenteissa. Hyvin yleista oli myds valesokkelirakenteen
kayttd. Tassa rakenneratkaisussa kantava puurunko alkaa laheltd maanpintaa
tai sen alapuolelta.

Uutena teknologiana 1980-luvulla otettiin kayttddn ilmalammitys, sahkdlammitys
toteutettiin suorana lammityksena sahkoliittimilla tai kattolammityksena.
Lattialammitysta kaytettiin paaasiassa pesutiloissa. Sokkeliin sijoitettiin usein
lammoneristetta, yleisesti mineraalivillaa.

Kodin kellarikerrokseen lisattiin usein markatilojen lisaksi takka- ja
makuuhuonetiloja. Naissa tiloissa kaytettiin koolattua puurunkoa kivirakenteisen
rungon paalla, tdma rakenne on osoittautunut nykyaan alttiiksi vaurioille.
(Raksystems 2019.)

Rakennusmuoveja kaytettiin runsaasti ilman- ja hdyrynsulkuna. Ajan saatossa
muovit ovat haurastuneet. Markatiloissa seinissa yleisesti kaytettiin kipsilevyja,
vedeneristysta tehtiin niukasti, silla rakennusmaaraykset edellyttivat
vedeneristysta vain tarvittaessa. (Hengitysliitto 2016.)

2.1 Mika on riskirakenne?

Riskirakenteilla tarkoitetaan rakenteita, jotka olivat rakentamisajankohtana
yleisesti kaytdssa ja joiden on myohemmin havaittu olevan alttiita kosteus- ja
mikrobivaurioille. Riskirakenteet ovat usein olleet rakentamisajan maaraysten ja
ohjeiden mukaisia, ja niiden vaurioitumisriski on havaittu vasta myéhemmin,
minka seurauksena niiden kaytosta on jouduttu luopumaan. Riskirakenteet eivat
valttamatta ole vaurioituneet, mutta niilld on suurempi riski vaurioitua.

Monet riskirakenteet voidaan pitaa hyvan rakentamistavan mukaisina
ratkaisuina niissa taloissa, jotka on rakennettu tiettyina aikakausina. Tama
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johtuu siita, etta niiden kayttéa suositeltiin aikoinaan useissa eri
rakennusohjeissa, kuten RT-ohjekorteissa ja Rakennusinsinddoriliton RIL-
kirjoissa. (Kayhko 2023.)

2.2 1980-luvun riskirakenteet

1980-luvulla matalaperusteinen rakentaminen jatkui edeltavien
vuosikymmenten tavoin, ja monet asuintalot perustettiin epavakaalle
maaperalle. Usein tama on johtanut kosteusongelmiin rakenteissa. Tyypillista oli
my0s valesokkelirakenteen kayttd. Tassa rakenneratkaisussa kantava puurunko
alkaa lahella maanpintaa tai sen alapuolelta.

Aikakaudelle tyypillisia riskirakenteita ovat mm. vesikaton aluskatteen
puuttuminen, valesokkeli, puukoolattu lattia maanvaraisen betonilaatan paalla
seka kellarin maanvastaiset seinat (Hengitysliitto 2016).
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3 Rakennusten vahingonaiheuttajat

Vaurioiden perimmaiset aiheuttajat ovat kosteus, valo ja lamp6. Vesi on
rakenteiden pahin vihollinen. Rakennuksen suojaamisen ja kestavyyden
kannalta kosteuden kurissa pysyminen on tarkein asia. Nama tekijat edistavat
muiden vaurioiden aiheuttajien, kuten ilman epapuhtauksien, mikrobien,
lahottavien sienten ja hyonteisten, vahinkojen kehittymista. Vaurioiden
syntyminen ei yleensa johdu yksittaisesta tekijasta, vaan se saattaa johtua
useiden tekijoiden yhteisvaikutuksesta. (PORA 2021c.)

3.1 Tuhoeldimet ja hydnteiset

Hydnteiset saattavat aiheuttaa merkittavia vaurioita puurakenteille
rakennuksissa. Suomessa onneksi on vain harvoja hyonteisia, jotka aiheuttavat
rakenteellista haittaa. Puussa hydnteiset voi havaita rei'ista puun pinnalla. Naita
reikia kutsutaan lentoaukoiksi, joista ne kulkeutuvat ulos. Yleisimmin nama
kyseiset hyonteiset pitavat kosteasta puusta, joissa lahottavat sienet saattavat
olla jo aiheuttaneet vaurioita. (Kaila 1997, 356.) Yleisimmat pikkujyrsijat, jotka
saattavat vierailla kotitalouksissa, ovat metsahiiri ja metsamyyra. Kotihiiri on
tullut harvinaiseksi ja tavataan paaasiassa teollisuus- ja
ruoantuotantoymparistoissa.

Edella mainittujen lisaksi metsapaastainen voi olla yleinen vieras kodeissa.
Hiiren tai myyran paasy rakennuksen sisapuolelle tapahtuu usein huonosti
tukittujen putkilapivientien kautta. Erityisesti keittion allaskaapin viemariputken
vieressa saattaa olla houkutteleva aukko naille jyrsijdille, ja pahimmassa
tapauksessa ne voivat kulkea suoraan putken kautta sisatiloihin. Usein jyrsijan
taytyy kuitenkin purra itselleen kulkuaukko putken reunassa olevan eristevillan
tai eristelevyn lapi. (Anticimex 2021.) Myds muita nisakkaita saattaa taloihin
pesiytya, esimerkiksi orava, naata ja minkki. Oravat viihtyvat usein talojen
ylapohjissa eristeiden valissa ja ne kayttavat pitkaan samaa hyvaksi havaittua
pesapaikkaa (Pitkanen, P. 2023). Harvinaisempia vieraita talojen rakenteissa
ovat minkki ja naata. Ne karttavat ihmista seka aania. Yleisimmin niiden pesia
tavataan kesamokeilla, jotka ovat talviaikaan kayttamattomina ja lampimina
vuodenaikoina harvemmalla kaytolla. Minkki tuo pesaan poikasilleen ravintoa ja
toisinaan raadot aiheuttavat hajuhaittaa. Lisaksi rakennuksen eristeet saatetaan
joutua vaihtamaan. Myaos jotkin linnut pesivat mielellaan rakennuksissa ja
saattavat ulostellaan sotkea rakenteita. Linnunpesien myota paikalle ilmaantuu
myos luonnon raadonsyojia, kuten esimerkiksi vyoihrakuoriaisia. Kuoriaiset
saattavat paatya ylapohjasta sisatiloihin ja ne leviavat erityisesti elintarvikkeisiin
saastuttaen ne. (Selin, S 2012.)
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3.2 Laho ja lahottajasienet

"Laho" viittaa yleensa puun tai muiden orgaanisten materiaalien hajoamiseen
tai rappeutumiseen mikrobien, erityisesti lahottajasienten, vaikutuksesta. Puun
lahoaminen johtuu usein kosteudesta seka lahottajasienten aktiivisuudesta,
mika heikentaa puun rakennetta ja kestavyytta. Lahottajasienet kykenevat
hajottamaan puusolukkoa ja kayttamaan sita ravinnokseen.

Rakenteiden lahoutuminen on nykyaan suuri huolenaihe. Nykyiset rakennukset
ovat huomattavasti tiiviimpia kuin aiemmin. Aikaisemmin rakenteet saivat
paremmin mahdollisuuden kuivua ja tuulettua, mutta tana paivana rakennukset
ovat hyvin tiiviitd. Rakentamisessa pienetkin laiminlyonnit seka virheet saattavat
johtaa rakenteiden kosteusvaurioitumiseen seka lahottajasienten kasvuun.
(Kaila 1997, 302.)

Puun hajoamistavan mukaan lahot voidaan jakaa kolmeen lahotyyppiin;
ruskolaho, valkolaho, ja katkolaho. Lahottavat sienet tarvitsevat kasvaakseen
ravinnoksi puuta, paperia tai pahvia, optimaalisen kosteuden (40-80 %),
sopivan lampdtilan (+15-25°C) seka huonosti tuulettuvan tai ilmanvaihdoltaan
heikon tilan (Kaila 1997, 302). Yleisimmat lahottajasienet ovat lattiasieni
(Serpula lacrymans), kellarisieni (Coniophora puteana) ja laakakaapa (Antrodia
sinuosa). (PORA 2021b)

3.3 liman epapuhtaudet

Rikkioksidi, typen oksidit, hiilivedyt ja poly ovat ilmassa esiintyvia
epapuhtauksia. POly sisaltda usein esimerkiksi raskasmetalleja, sulfaatteja ja
nitraatteja. Haja-asutusalueilla pitoisuudet ovat pienempia kuin taajamissa tai
kaupungeissa. Raskasmetalleja kertyy erityisesti vilkkaasti likenndityjen
likennevaylien ymparistoon pélyn mukana. Betoni ja maalipinnat karsivat
erityisesti ilman epapuhtauksista, puu kestaa rakennusmateriaaleista niita
parhaiten. (Laine & Orrenmaa 2012, 38.)

3.4 Valo

Pitkan ajan kuluessa nakyva valo ja ultraviolettisateily aiheuttavat rakennuksille
vaurioita. Puun kohdalla vaikutukset ilmenevat harmaana "nukkana" puun
pinnalla, joka hiljalleen irtoaa paljastaen terveemman puun, joka on alttiina
lisavaurioille. Tasta syysta voidaan sanoa, etta auringon vaikutuksesta puu
kuluu hitaasti ajan my6ta. (Laine & Orrenmaa 2012, 33.)
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On kuitenkin tarkeaa huomioida, ettei valo jakaudu tasaisesti rakennuksen
kaikille osille. Valon jakaantuminen on suhteellista, ja se on suunnilleen
seuraavanlainen: idan ja lannen suhde on 1, pohjoisen suhde on 0,2 ja etelan
suhde on 2,5 (Kaila 1997, 578). Tama tarkoittaa, etta eteldosaan rakennuksesta
kohdistuu huomattavasti enemman valon aiheuttamia vaurioita.

3.5 Kosteus

Kosteus muodostaa yhden suurimmista uhista rakennuksille. Rakenteet
altistuvat kosteudelle sateen ja ilman mukana kulkeutuvan kosteuden, seka
maaperasta nousevan kosteuden vuoksi. Kosteus voi tunkeutua rakennukseen
eri suunnista ja tarjoaa otollisen kasvualustan mikrobeille, lahottaville sienille ja
hyonteisille.

Maasta nousevaa kosteutta kutsutaan kapillaari-ilmidksi, jossa vesi nousee
rakennusmateriaalien mikroskooppisten rakojen kautta. Salaojittamalla
rakennus estetaan kosteuden paasy huokoisiin rakennusmateriaaleihin. Lisaksi
kaytetaan esimerkiksi patolevyja sokkelin vierustalla, jolla estetaan veden paasy
huokoiseen betoniin. (Kaila 1997, 95.)

Rakennusmateriaaleista, kuten puusta, on havaittu pyrkivan tasapainottumaan
ymparoivan ilmankosteuden kanssa. Tama tarkoittaa, etta kun suhteellinen
ilmankosteus kasvaa, puu imee itseensa kosteutta ja laajenee, kun taas
suhteellisen iimankosteuden laskiessa puu vapauttaa kosteutta ja kutistuu.
Tama ominaisuus on yksi merkittava syy siihen, miksi puu saattaa halkeilla.
Optimaalinen kosteustaso puulle rakennuksen sisalla on noin 50 %
suhteellisessa ilmankosteudessa, jolloin puun kosteus on noin 10 %. Tallaisissa
olosuhteissa homeet ja lahottavat sienet eivat yleensa pysty aiheuttamaan
vahinkoja puulle. Kosteusvaurio voi piilla rakenteissa pitkaan, jolloin sen
tunnistaminen voi joissain tapauksissa olla haastavaa. (Laine & Orrenmaa
2012, 32.)

Pintavesien paaseminen rakenteisiin tai niiden alle on yleinen vaurioiden
aiheuttaja. Jotta perustukset pysyisivat kuivina, on tarkeaa varmistaa, etta
maanpinta perustuksen ymparilla kallistuu rakennuksesta poispain vahintaan
kolmen metrin matkalla. Optimaaliseksi kallistukseksi voidaan pitaa 1:20-
suhteen mukaista kallistusta, mika tarkoittaa, etta maanpinnan tulisi laskea 15
cm kolmen metrin matkalla.

Oikeanlainen maarakenne rakennuksen ymparilla pyrkii pidattamaan
valumavedet maan pintakerroksessa. Kallistusten avulla vedet ohjataan pois
rakennuksen viereltd. Sora ja salaoja yhdessa minimoivat perustuksen
kosteusrasituksen, vahentaen siten merkittavasti vaurioiden riskia. (PORA
2021c.)
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Sadevedet tulisi johtaa syoksyputkien alapuolelta pois rakennuksen perustusten
laheisyydesta kayttaen kouruja tai sadevesikaivoja. Tama on tarkeaa
perustusten kosteusvaurioiden valttamiseksi.

Puutteellinen tuuletus rakenteissa aiheuttaa myds ongelmia. Yleisimpia
tuuletuspuutteita havaitaan tasakatoissa ja harjakattoisissa ullakkotiloissa,
erityisesti silloin kun myéhemmin tehty lisdlammoneristys estavat alkuperaisen
lapituuletuksen. Puuttuva tuuletusrako puurakenteisissa ulkoseinissa on usein
syyna ulkoseinarakenteiden kosteusvaurioihin. Erityisesti viistosade voi
tunkeutua syvemmalle seinarakenteeseen ja aiheuttaa vaurioita tallaisissa
tapauksissa.

Rydmintatilan riittdmaton tuuletus voi aiheuttaa ongelmia erityisesti kesaaikaan,
kun rydmintatilan Iampdtila saattaa olla matalampi kuin ulkoilman Iampatila.
Tama ilmio voidaan hillita eristamalla rydomintatilan maanpinta esimerkiksi
kevytsorakerroksella, mika estaa ilman jaahtymista rydmintatilassa.

Myos putkivuodot ovat yleinen kosteusvaurioiden syy. Rakenteiden sisaan, tai
alle, asennetut vesiputket voivat vuotaa pitkdankin ennen kuin vaurio havaitaan.
Pahimmassa tapauksessa tama voi johtaa mittaviin ja kalliisiin rakenteiden
uusimisoperaatioihin. Siksi on suositeltavaa asentaa vesijohdot pinta-
asennuksina, jolloin mahdolliset putkivuodot voidaan havaita nopeasti ja niihin
voidaan reagoida valittomasti. (PORA 2021c.)

3.6 Lampo

Auringon sateily lammittaa rakenteiden ulkopintoja. Aurinkoisina kesapaivina
etelapuolella sijaitsevat rakenteet altistuvat voimakkaalle lamposateilylle, joka
voi nostaa naiden rakenteiden pintalampaétilan huomattavasti. Tama saa aikaan
hallitsematonta lampolaajenemista rakenteissa, mika saattaa jopa johtaa tiilien
tai puun halkeiluun (Laine & Orrenmaa 2012, 33).

3.7 Mikrobit ja homesienet

Mikrobit ovat mikroskooppisia eli6ita, joita ei voi havaita paljaalla silmalla.
Mikrobeihin kuuluvat virukset, bakteerit, hiivat ja homeet. Homesienien itiot
kuuluvat elinymparistédmme ja ne ovat osa ekologista kiertoa. Ne ovat lasna
luonnossa laajasti, ja ne voivat myods paatya sisatiloihin. Kun mikrobipitoisuudet
kasvavat, ne voivat aiheuttaa terveysongelmia inmisille. Rakennuksissa
mikrobien lisdantymisen yleisin syy on lahes aina kosteuden lisdantyminen.
(Laine & Orrenmaa 2012, 36.)

ItiGita esiintyy runsaasti erityisesti kevaasta syksyyn, mutta ne voivat olla lasna
pitkin kesaa. Ihmiset voivat altistua naille aineille terveissa rakennuksissa
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oleskellessaan, mutta terveyshaitat korostuvat homevaurioituneissa
rakennuksissa. Vaikka homevaurioiden aiheuttama terveyshaitta on kiistaton,
sen voimakkuus vaihtelee mm. yksilOllisten herkkyystekijoiden mukaan.
Yksittaisten mikrobien terveysvaikutuksia ja vaikutusten mekanismeja
tunnetaan kuitenkin edelleen huonosti. (PORA 2021a).

3.8 Virheelliset rakennusdetaljit

Virheelliset rakennusdetaljit ovat usein syyna rakennuksen kosteusvaurioihin.
Yleisimpia virheita ovat muun muassa liian lyhyet raystaat, lian matala
kaltevuus ja liian lyhyet vesilaudat ja -pellit. Lisdksi ongelmaa voivat aiheuttaa
julkisivulaudoituksen virheelliset liitos- ja nurkkadetaljit, puurakenteet, jotka ovat
kosketuksissa betoniin, seka puujulkisivun puuttuva tuuletusrako yhdistettyna
liian tiiviiseen julkisivumaaliin. Rakennuksen korjaamisessa on olennaista
kiinnittaa erityista huomiota tarkkaan suunnitteluun ja toteutukseen. (PORA
2021c.)
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4 Kuntoarvio

Kuntoarvio perustuu ammattilaisen asiantuntemukseen ja kokemukseen
rakennusten kunnosta seka ongelmista. Kuntoarvion tarkoituksena on antaa
selkea kuva rakennuksen tilasta ja auttaa omistajaa tai ostajaa tekemaan
perusteltuja paatoksia liittyen kiinteiston yllapitoon, remontointiin tai kauppoihin.
Kuntoarvio voi my0s auttaa neuvottelemaan kauppahintaa, jos rakennuksessa
havaitaan merkittavia vikoja tai puutteita. Kuntoarvion teettdminen kannattaa
aina ennen merkittavia kiinteistokauppoja. Kuntoarvio perustuu useisiin
tekijoihin. Kuntoarvio alkaa yleensa rakennuksen ulkopuolisella tarkastuksella.
Arvioija tutkii rakennuksen julkisivun, katon, ikkunat ja ovet, ulkoverhouksen,
sokkelin sekd muut ulkoiset rakenteet. Tavoitteena on tunnistaa mahdolliset
vauriot, kuten halkeamat, vuodot, lahoaminen tai muut ongelmat. Kuntoarvio
sisaltaa yleensa myos rakennuksen sisatilojen tarkastuksen. Tama voi kattaa
muun muassa lattiat, seinat, katot, ikkunat, ovet, putkistot, sahkdjarjestelmat ja
iimastointi- ja lammityslaitteet.

Kattojen tarkastelu on erityisen tarkeaa, koska vuodot ja vauriot voivat aiheuttaa
vakavia ongelmia. Kuntoarvioija tarkastaa katon materiaalin, ikkunat ja saumat
seka etsii merkkeja vuodoista ja vaurioista.

Kuntoarvioon sisaltyy usein tarkastelu lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmista
seka sahkojarjestelmista varmistaakseen, etta ne toimivat asianmukaisesti ja
ovat turvallisia.

Putkistojen ja viemarien tarkastus on tarkeaa, silla vuodot ja tukokset voivat
aiheuttaa merkittavia ongelmia. Arvioija etsii merkkeja vuodoista ja vaurioista,
kuten kosteudesta kertovia jalkia ja lahoamista. Kuntoarvioon sisaltyy myos
rakennuksen yleisen kunnon ja turvallisuuden arviointi. Tama voi sisaltaa
paloturvallisuuden, sahkoéturvallisuuden ja rakenteellisen vakauden tarkastelun.
(RT 103003, 5.)

4.1 Toimenpiteet, jotka eivat kuulu asuntokaupan kuntotarkastukseen

Asuntokaupan kuntotarkastuksessa ei oteta huomioon kiinteasti asennettuja
kalusteita, irtoesineita, eika varusteita, laitteita tai pintamateriaaleja. Nama asiat
jaavat ostajan omalle vastuulle huolellisen ennakkotarkastuksen yhteydessa.
Kuntotarkastus ei myoskaan sisalla arviointia rakennuksen ulkopuolisista
tiloista, ellei siita erikseen sovita tilauksen yhteydessa, kuten piharakennuksista,
asunnon ulkopuolisista varasto- ja saunatiloista, autotalleista tai katoksista,
teknisista tiloista ja yleisista tiloista. (KH 90-00393, 4.)
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4.2 Kasitteet seka niiden maaritelmat

Kuntoarvioraportissa ja opinnaytetyossa kaytetaan seuraavia termeja, joiden
maaritelmat perustuvat RT 103098 -ohjekorttiin vuodelta 2019.

Asuinrakennus on rakennus, joka on tarkoitettu asumiseen, ja jossa vahintaan
puolet kerrosalasta on varattu asuinkayttoon.

Energiatodistus on dokumentti, joka toimii rakennusten energiatehokkuuden
vertailuvalineena. Se perustuu rakennuksen ominaisuuksien arvioimiseen ja
sisaltaa energiansaastosuositukset kyseiselle rakennukselle.

Kartoitus ja mittaus ovat toimenpiteitad, jonka avulla pyritaan selvittamaan
yksittaisen mahdollisen vaurion tai ongelman olemassaolo seka sen laajuus.
Naihin toimenpiteisiin voi kuulua esimerkiksi asbestikartoitus tai
kosteuskartoitus vesivahingon yhteydessa.

Korjausohjelma yhteensovittaa kiinteiston tekniset korjaustarpeet,
kaytettavissa olevat resurssit, omistajan suunnitelmat ja kayttajien toiveet.

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus on kuntoarvion laatijan laatima
suunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus), joka taydentyy kuntotutkimusten tuloksilla.
Kyseessa on pitkan aikavalin suunnitelma. Suunnitelma sisaltaa suositeltujen
kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden maarittelyn, ajoituksen ja
kustannusennusteen.

Kuntoarviolla tarkoitetaan selvitysta jossa materiaaleja rikkomatta,
aistinvaraisesti arvioidaan rakennuksen / laitteen korjaustarpeita ja kuntoa.

Kuntoluokka on arvio, joka maaraytyy kuntoarvion tai kuntotutkimuksen
perusteella ja osoittaa tarkasteltavan kohteen kunnon ja korjaustarpeen
kiireellisyyden. Luokituksen avulla voidaan vertailla rakennusosia ja
rakennuksia keskenaan, ja luokkia on yhteensa viisi.

Kuntotarkastus on asuntokaupan yhteydessa tehtava aistinvarainen,
rakenteita rikkomaton tarkastus. Kuntotarkastus tarjoaa ulkopuolisen osapuolen
antamaa tietoa mm. kohteen rakennusteknisesta kunnosta, olemassa olevista
vauriosta seka tarjoaa toimenpide-ehdotuksia kiinteistd kaupan eri osapuolille.
Taman tarkastuksen suorittaa yleensa rakennustekninen asiantuntija, ja siita
laaditaan aina kirjallinen raportti.

Kuntotutkimuksella tarkoitetaan perusteellista selvitysta rakennuksen,
rakennusolosuhteiden, taloteknisten jarjestelmien tai rakennelman tilasta. Sen
paatavoitteena on tdsmentaa elinkaaren vaiheen, suunnittelun tai
korjaustarpeiden yksityiskohtia ja selvittda havaittujen vikojen syita.

LVI on lyhenne termeista Iamp0, vesi ja iimanvaihto.
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Toimitilalla tarkoitetaan rakennusta tai sen osaa, joka on tarkoitettu muuhun
kayttoon kuin asumiseen. Toimitilat voidaan luokitella eri kayttotarkoituksiin,
kuten liiketiloihin, toimistotiloihin, tuotannollisiin tiloihin, palvelutiloihin ja
varastotiloihin.

4.3 Kuntoluokan maaraytyminen

Kuntoarvion yhteydessa suoritettavaan kuntoluokitteluun liittyy RT 103098 -
ohjekortti, joka asettaa tietyt kriteerit kuntoluokille. Mikali yksikin naista
kriteereista ei tayty, kuntoluokkaa tulee laskea yhdella tasolla. Kuntoluokan
maarittely perustuu kuntoarvion tai kuntotutkimuksen tuloksiin ja arvioi
tarkastettavan kohteen kuntoa seka korjaustarpeen kiireellisyytta. Kuntoluokka
antaa kuvan kohteen tilasta ja korjaustarpeen kiireellisyydesta, ja se perustuu
kuntoarvioijan arvioon kohteen kunnosta. Kuntoluokituksen avulla on
mahdollista vertailla eri rakennusosia ja rakennuksia keskenaan. Kuntoluokkia
on yhteensa viisi. Kuntoluokat on esitetty kuvassa 1.

Kuntoluokka Kuvaus

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

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 1. Kuntoluokat. (RT 103098, 2016, 1)

4.4 Kuntoarvion tilaaminen

Kuntoarvio tarkastelee kiinteiston mahdollisia korjaustarpeita, tarjoaa kattavan
kuvan sen nykykunnosta seka antaa arvion tulevista korjaustarpeista, niiden
ajoituksesta ja arvioiduista kustannuksista.

Kuntoarvio on kannattavaa tilata ulkopuoliselta asiantuntijalta. Kokenut arvioija
tarkastelee kohdetta objektiivisesti (Kiinteiston kuntoarvio 2014).
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4.5 Kuntoarvioijan patevyys ja ammattitaito

Kuntoarvion laatimiseen osallistuvalla henkildlla tulisi olla tehtavan vaativuuden
edellyttama patevyys, kuten esimerkiksi rakennusmestarin (AMK) tutkinto.
Liséksi kuntoarvioijalla tulisi olla merkittavaa tyokokemusta rakennusalalta,
erityisesti paatoimisista tehtavista. Kokemus uudis- tai korjausrakentamisen
urakoinnista seka tietdmys rakennushistoriasta ja rakennusperinndsta ovat
hyodyllisia. Kuntoarvioijan on hallittava perustiedot myos rakentamisen eri osa-
alueilta ja ymmarrettava tekijat, jotka vaikuttavat sisdolosuhteisiin ja
energiankulutukseen.

Lisaksi on tarkeaa, etta kuntoarvioija tuntee oman ammattialansa voimassa
olevat viranomaismaaraykset ja saadokset. Hanella tulisi olla tietoa edellisten
vuosikymmenien aikana kaytetyista rakennusmateriaaleista ja tydmenetelmista.

Parhaan lopputuloksen kuntoarviosta saavutetaan, kun arvio suoritetaan
moniammatillisena ryhmana, johon kuuluu rakennusasiantuntija, LVIA-
asiantuntija (Iammitys-, iimanvaihto- ja ilmastointi), seka sahko- ja tietoteknisten
jarjestelmien asiantuntija. Tallainen kokoonpano varmistaa, etta kaikki oleelliset
nakokulmat otetaan huomioon arvioinnissa (RT 103003,4).

Kuntoarvioijille on myos olemassa erikseen rakennuksen kuntoarvioijan PKA
koulutus ja sertifiointi, jolla oman ammattitaitonsa ja osaamisensa voi osoittaa.
Patevyys on nimeltaan PKA ja patevyysvaatimukset koostuvat koulutus-,
tybkokemus- ja tydnaytevaatimuksista. Koulutuksesta koituu kustannuksia, se
on myds melko kallis, 5200 € + alv 24 %. (Turku AMK 2022.)

Koulutuksen jalkeen kuntoarvioija, koulutuksen suoritettuaan, suorittaa
maksullisen tentin 405.00 € + Alv 24 % (Kiinko 2023). Taman jalkeen voi hakea
FISE patevyytta, joka sekin maksaa erikseen, 400 € / patevyys, joka on
voimassa 7 vuotta (FISE 2023).

Oma vapaaehtoinen sertifiointinsa on myds kuntotarkastaijilla, jotka tarkastavat
rakennuksia asuntokauppojen yhteydessa. Patevyys on AKK. Talle on samat
pohjavaatimukset kuin kuntoarvioijien PKA-koulutukseen. Koulutus on samalla
lailla maksullista. Koulutus maksaa tiedonhaun ajankohdan mukaan 3368.00 €
+ alv 24 %. Tentti on maksullinen ja patevyyden sertifikaatista ja sen yllapidosta
koituu sdannollisesti kustannuksia. (Kiinko 2023.)

4.6 Valmistautuminen tarkastukseen

Kuntoarvion toteuttaminen aloitetaan tietojen keraamisella, jossa keskeisia ovat
rakennepiirustukset paljastaen talon rakenteiden luonteen. Mahdollista
energiaselvitysta varten tarvitaan lisaksi veden- ja sahkonkulutustiedot.
Tutkimalla rakennuksen historiatietoja voidaan tunnistaa mahdollisia
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riskirakenteita, jotka vaativat erityistarkastelua kuntoarviossa. Kiinteiston
omistajalle suunnattu kysely tai haastattelu tarjoaa arvokasta nakemysta
mahdollisista ongelmista heidan nakokulmastaan. Tiedot voivat myos raataloida
tarkastelun tiettyihin rakenteisiin tarpeen mukaan, vaikka aluksi on suositeltavaa
suorittaa ensimmainen kattava kuntoarvio koko rakennuksesta ja sen
ymparistosta. (RT 103002; Hekkanen1998, 13.)

4.7 Kuntoarvioijan apuvalineet

Kuntoarvioija hyodyntaa tydssaan erilaisia mittauslaitteistoja ja tydkaluja, ja
niiden kayttd paatetaan aina tapauskohtaisesti. Kuntoarvioija on mestari
kayttamiensa mittauslaitteiden, mittausmenetelmien ja virhemarginaalien
hallinnassa. Lisaksi hanella on syvallinen ymmarrys mitattavan rakenteen
toiminnasta, mitattavasta materiaalista seka rakenteen sallituista raja-arvoista.
Tarkeaa on myos tietaa, miksi mittaus suoritetaan ja miten tuloksia tulee tulkita.
Vaikka mittauslaitteet ja tyOkalut ovat avustavia valineita, ratkaisevaa on
kuntoarvioijan ammattitaito.

Rakenteiden toiminnan ymmartaminen, sallittujen raja-arvojen tuntemus ja
materiaalien mittaus ovat valttamattomia edellytyksia tyokalujen ja
mittalaitteiston kaytolle kuntotarkastuksissa. Tarkastajan on myos kyettava
tulkitsemaan mittaustuloksia seka selventamaan tilaajalle, miksi kyseisia
mittauksia suoritetaan. Mittauslaitteet toimivat kuntotarkastajan ammattitaidon
tukemisessa (RT 103003, 4).

4.8 Kuntoarvion sisalto ja laajuus

Kuntoarviossa tarkastellaan perusteellisesti kiinteistdn tilaa seka
korjaustarpeita, kattaen keskeiset osa-alueet seka arvioiden vaurioiden
mahdollisia etenemisia eri rakennusosissa. Yleensa kuntoarvio suoritetaan
Kiinteiston omistajan / yhtidn vastuulla olevien jarjestelmille ja laitteille,
rakenteille seka rakennusosille.

Kuntoarvion toteuttaa paasaantodisesti moniammatillinen tyéryhma, johon kuuluu
rakennus-, LVIA- ja sahko-/tietoteknisten jarjestelmien asiantuntijoita. Jokainen
tyoryhman jasen osallistuu aktiivisesti kaikkiin kuntoarvion vaiheisiin. Jos
tyorynmassa on vahemman jasenia tai kaikki asiantuntijat eivat ole mukana
jokaisessa vaiheessa, tama tiedotetaan selkeasti tarjouksessa ja kirjataan
toimeksiannon sopimukseen.

Kuntoarvion tarkastukseen kuuluu kiinteiston tekniset tilat, yhteistilat, sahko-
seka tietotekniset jarjestelmat, kiinteiston LVIA-jarjestelmat seka kiinteiston
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rakennustekniikka. Arvion kohteena ollessa asunto-osakeyhtio, tarkastuksessa
katselmoidaan sovittu maara huoneistoja. Lisaksi tarkastettaviin kohteisiin
kuuluu ulkoalueiden rakenteet ja varusteet, energiatalous seka turvallisuus- ja
terveysriskit. (RT 103002, 4.)

4.9 Kuntoarvion raportointi

Kuntoarviosta laaditaan kattava kirjallinen raportti, joka sisaltaa kaikki arvion
yksityiskohdat. Raportissa esitetaan tarkastettavien kohteiden nykytila ja
annetaan jatkotoimenpidesuosituksia tai korjaustoimenpide-ehdotuksia.
Kuntoarvioijat arvioivat rakennusosien ja jarjestelmien vaurioprosesseja seka
suosittelevat mahdollisesti tarvittavia kuntotutkimuksia ja muita tarpeellisia
lisaselvityksia.

Toisinaan raporttiin sisaltyy myds kuntoarvioijan laatima
kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus) eli ehdotus kiinteiston pitkan
aikavalin kunnossapitosuunnitelmaksi. Valokuvat ja muut dokumentit
tarkastuskohteista liitetaan osaksi raporttia, ja mahdolliset tarkastamatta jaaneet
kohteet luetellaan, esittaen samalla syyt tarkastuksen tekematta jattamiselle.
(RT 103002, 7.)

Kuntotarkastusraportti on kirjallinen asiakirja, jonka tulee olla toimitettu tilaajalle
sovitulla tavalla. Raportissa kuvataan rakennuksen tila vain siina laajuudessa,
kuin tarkastus on suoritettu. Tarkastusraportissa tarkastaja arvioi havaintojen
vakavuusasteen ja selittda niiden merkityksen (RT 103003, 11).

Raporttiin kirjataan paikalla olleiden nimet, tarkastuksen lahtotiedot,
tarkastuksen aikaiset olosuhteet, mahdolliset rajaukset seka epavarmuudet,
seka kaytetyt apuvalineet tarkastuksella. Lisaksi raporttiin tulee kirjata ylos
tarkastettavan kohteen rakennustekniset tiedot, havaintojen yhteenveto ja
havainnot riskeista. Kohteen havainnot kirjataan jarjestelmittain, tiloittain seka
rakenteittain ja rakenneosittain. Jokaisen havainnon osalta tulee kirjata mm.
kunto, mahdolliset mittaustulokset, merkitykset, toimenpide-ehdotukset,
lisaselvittelyn suositukset, riskirakenteet seka korjaamatta jattamisen riskit.
Lisaksi kirjataan mahdolliset kayttoturvallisuusriskit, terveysriskit seka
paloturvallisuuteen liittyvat asiat. Kuntotarkastaja on puolueeton eika ota kantaa
tehtyjen havaintojen oikeudellisiin vastuukysymyksiin (RT 103003,4).

Raporttiin tulee liittaa hyvanlaatuiset varikuvat julkisivusta, yleiskuvat
markatiloista, havaituista riski ja ongelmakohdista, havaituista poikkeavista
rakenneratkaisuista, seka kuvat asioista, joita ei kuntoarvio kaynnilla kyetty
tarkastamaan.

Raporttiin sisallytetaan tilaajan, ennen kayntia, tayttamat haastattelulomakkeet.
Halutessaan tarkastaja voi liittaa raporttiin mukaan rakennuksen piirustuksia,
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asiakirjoja seka taulukoita. Naiden Iahde tulee raportissa mainita. (RT 103003,
11.)

4.10 Kuntoarvion yhteenveto

Tilaaja ja kuntoarvioija sopivat raportointitavasta ennen tyon aloitusta.
Kuntoarvioija toimittaa kuntoarvioraportin tilaajalle. Tilaaja tutustuu raporttiin ja
yhdessa kuntoarvioijan kanssa kay raportin yksityiskohtaisesti lapi. Samalla
saadaan todettua kuntoarvion sisallon sopimuksenmukaisuus.

Kuntoarvion perustietoihin kirjataan raportin laatijoiden yhteystiedot, kuntoarvion
tarkoitus, tarkastuksen ajankohta, tulosten yhteenveto, kuntoarvion lahtétiedot,
kuvaukset kaytetyistd menetelmista ja mahdollinen luettelo erillisista tutkimus-
ja mittausraporteista. Lisaksi perustietoihin kirjataan tarkastuksella tehdyt
havainnot, tulokset ja niiden tulkinnat seka johtopaatokset. (RT 103002,7.)

4.11 LVIAS-jarjestelmat ja tekniset kayttoiat

Tekniset kayttoiat, kunnossapitojaksot seka huolto- ja tarkastusvalit rakenteille
ja rakenneosille, LVIA-laitteille seka LVIA-jarjestelmille 10ytyvat
kayttdikajaksotusohjeessa, jonka Rakennustietosaatio on julkaissut. Nama
tiedot toimivat apuna kuntoarvioinneissa seka kuntotutkimuksissa,
energiakatselmuksissa ja hankesuunnitteluissa. Teknisen kayttoian
ymmartamisessa on apua esimerkiksi kaytto- ja huolto-ohjeiden laatimisessa.
(Malmivaara 2020.)

4.12 Teknisen kayttdéian maaritteleminen

Teknisen kayttéian saavuttamisen edellytys on, etta jarjestelma tai rakennus on
rakennusaikana suunniteltu seka toteutettu aikakautena voimassa olleiden
maaraysten seka ohjeiden mukaisesti. Edellytyksena on lisaksi, etta hyvaa
rakennustapaa on noudatettu seka vaaditut kunnossapitotoimenpiteet ja
huoltotoimenpiteet on tehty. (KH 90-00403, 1.)

Teknisella kayttoialla tarkoitetaan esimerkiksi jarjestelman tai laitteen teknisten
toimivuusvaatimusten tayttymista sen jalkeen, kun kayttoonotto on tehty.
Teknisen kayttoian tayttyessa tulee jarjestelma tai laite uusia. Tekninen
kayttoika on yleistava ja se perustuu mm. tietoon kestavyydesta jarjestelman tai
laitteen osalta. (KH 90-00403, 2.)
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Vaikka tekninen kayttoika olisi saavutettu, se ei aina tarkoita, etta jarjestelma tai
laite olisi heti uusittava. Se kuitenkin muistuttaa, etta uusimiseen tulee varautua
ja kayttoian ollessa taynna vaurioitumisriski kasvaa.

4.13 Kiinteiston turvallisuus, terveellisyys ja sisaolosuhteet

Kuntoarviossa arvioidaan kiinteiston sisaalueiden seka ulkoalueiden
turvallisuutta, terveellisyytta seka sisaolosuhteita. Tarkastelu suoritetaan
kiinteistotarkastuksessa paaasiassa aistinvaraisin havainnoin, tarvittaessa myos
mittauksin. Lisaksi otetaan huomioon asukkaiden antama palaute
asukaskyselyn ja haastattelujen avulla.

Arvioinnin tulokset esitetaan raportissa kunkin tarkastuskohteen yhteydessa.
Raportti kokoaa yhteen arvioinnin tulokset ja tarjoaa kokonaiskuvan kiinteiston
tilasta, turvallisuudesta, terveellisyydesta ja sisdolosuhteista.

Tarkastuskohteiden laaja kirjo kiinteiston turvallisuuden ja kunnon arvioinnissa
on olennainen osa kokonaisvaltaista |lahestymistapaa. Seuraavassa kuvataan
tarkastuskohteita, jotka kasittavat ulkoalueiden, rakenteiden ja teknisten
jarjestelmien arvioinnin:

Kiinteiston ulkoalueiden turvallisuuden varmistamiseksi tarkastellaan pihan
likennejarjestelyja, pelastusteita ja opasteita. Tama sisaltaa myds portaat,
luiskat, kaiteet ja altaat, joilla pyritddn varmistamaan niiden asianmukainen
kunto ja turvallisuus. Lasten leikkipaikan rakennelmat tarkastetaan, vaikka tama
tarkastus ei korvaa leikkipaikan maaraaikaistarkastuksia.

Valaistuksen arviointi ulkoalueilla ja yleisissa tiloissa on tarkea osa
turvallisuutta. Lisaksi tarkastetaan rikkoutuneet rakenteet, jotka saattavat
aiheuttaa putoamisvaaran tai vastaavanlaisia riskeja. Tikkaat, lumiesteet,
kattosillat ja hoitotasot tarkastetaan niiden turvallisuuden varmistamiseksi.

Poistumistiejarjestelyjen seka sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien toimivuus
ovat myOs keskeisia tarkastuskohteita. Lukitusjarjestelmat tarkastetaan, ja
palovaarallisten aineiden tai vaarallisten kemikaalien varastointi kiinteistossa
arvioidaan.

Vaestonsuojeluun, savuhormeihin, takkoihin ja nuohousjarjestelyihin liittyvat
nakokohdat seka pelastussuunnitelma tarkastetaan kokonaisvaltaisen
turvallisuuden varmistamiseksi.

Paloturvallisuuden nakdkulmasta arvioidaan alkusammutuskalustoa,
savunpoistolaitteita ja automaattisia sammutuslaitteistoja. Tarkastetaan, ovatko
automaattisten sammutuslaitteistojen tarkastukset ja huollot suoritettu
vaatimusten mukaisesti. Lisaksi paloilmoittimet kaydaan lapi ja varmistetaan
niiden tarkastus ja huolto vaatimusten mukaisesti.
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Mikali tarkastettava rakenne, laite tai vastaava asettaa vaaran kuntotarkastajan
tyoturvallisuudelle, kyseista tarkastusta ei voida suorittaa asianomaiselta osin.
Esimerkiksi, jos paasy katolle on mahdotonta vaarallisten tikkaiden vuoksi,
tarkastus jaa tekematta kyseisella osa-alueella. Kaikki havaitut epakohdat
raportoidaan heti tilaajalle, jotta turvallisuusnakdkohdat otetaan asianmukaisesti
huomioon. Turvallisuus ensisijaisena tavoitteena varmistetaan, etta
kuntotarkastajan tyot voidaan suorittaa riskittomasti ja tehokkaasti.

Terveellisyyden arvioinnissa on olennaista kiinnittdd huomiota useisiin tekijoihin,
jotka voivat vaikuttaa merkittavasti sisaympariston laatuun ja asukkaiden
hyvinvointiin.

Terveellisyyden arvioinnissa tarkastellaan asbestipitoisia rakennusosia ja
jarjestelmia, kuten putkieristeita, jotka voivat aiheuttaa terveysriskeja. Lisaksi
kiinnitetdan huomiota nakyviin kosteus- ja mikrobivaurioihin, jotka voivat
vaikuttaa sisailman laatuun ja asukkaiden terveyteen. Nakyvat haitta-aineet,
kuten PCB, lyijy tai kreosootti, ovat myos keskeisia tarkastuskohteita
terveellisyyden arvioinnissa.

Aaniymparistd on toinen merkittava tekija ja terveellisyyden arvioinnissa
kiinnitetaan huomiota melutasoihin. Samoin hajut, seka kemialliset etta
biologiset, ovat tarkeitd huomioitavia tekijoita, silla ne voivat vaikuttaa
merkittavasti sisailman laatuun ja asumismukavuuteen.

Sisaolosuhteiden tarkasteluun kuuluvat huonelampatilat, ilman laatu,
ilmanvaihdon tehokkuus ja epapuhtaudet. Poikkeavat hajut, kuten kemialliset tai
biologiset hajut, voivat olla merkki ongelmista, joita on syyta tutkia. Valaistuksen
taso vaikuttaa myo6s sisdympariston viihtyvyyteen ja terveellisyyteen. Lisaksi
tarkastellaan sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien toimivuutta, niiden
asianmukainen toiminta on tarkeaa asukkaiden turvallisuuden ja mukavuuden
kannalta.

Kokonaisuudessaan terveellisyyden arvioinnissa keskitytaan monipuolisesti eri
tekijoihin, jotka voivat vaikuttaa kiinteiston sisaympariston laatuun ja asukkaiden
terveyteen. Tarkastuskohteet kattavat niin rakennusmateriaalit kuin sisailman
olosuhteet ja tekniset jarjestelmat, varmistaen nain kattavan kuvan kiinteiston
terveydellisesta tilasta.

Haitta-aineiden esiintymisen selvittaminen naytteita ottamalla ei ole osa
kuntoarviota. Tarvittaessa suositellaan erillisia haitta-ainetutkimuksia, joissa
voidaan arvioida esimerkiksi asbestin, PAH-yhdisteiden, PCB-yhdisteiden,
metalliyhdisteiden, kyllastysaineiden, rakenteisiin imeytyneiden kemikaalien,
Oljyjen ja muiden haihtuvien yhdisteiden esiintymista. Mahdollisten tarvittavien
yksittaisten naytteiden ottamisesta sovitaan erikseen.

Korjaustoiden kustannusennusteen laatiminen edellyttdaa mahdollisten
asbestitdiden tai muiden haitta-aineiden huomioon ottamista. Haitta-
ainetutkimukset voivat antaa tarkempaa tietoa mahdollisten riskien laajuudesta
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ja auttaa suunnittelemaan korjaustoimia asianmukaisesti. Nain varmistetaan,
etta kuntoarvioon sisaltyvat tiedot ovat kattavia ja etta kaikki olennaiset seikat
on otettu huomioon kiinteiston tilan arvioinnissa. (RT 103003, 9.)

4.14 Kuntotarkastajan vastuut ja velvoitteet

Kuntotarkastaja maarittelee tyolleen vastuuhenkilon ja suorittaa toimeksiannon
sovitussa aikataulussa. Han kantaa vastuun kayttamiensa mittausmenetelmien
asianmukaisuudesta ja tulosten tarkkuudesta. Kuntotarkastaja vastaa
tekemansa kuntotarkastuksen tuloksista vain siina laajuudessa, kuin tarkastus
edellyttaa. Tarkastajan velvollisuutena on hankkia vastuuvakuutus niissa
toimeksiannoissa, joissa voi ilmeta henkilo- tai onnettomuusriskeja.
Vakuutuksen hyvaksyminen tapahtuu tilaajan toimesta ennen tyén aloittamista.
Yleisesti suositellaan, etta tarkastajalla on kattava vastuuvakuutus. (RT 103003,
4.)

4.15 Tilaajan vastuu

Tilaaja kantaa vastuun antamistaan tiedoista, asiakirjoista ja niiden
oikeellisuudesta. Kuntotarkastuksen tilaaminen ei vapauta osapuolia
lakisaateisista oikeudellisista vastuista, kuten tiedonhankintaan tai
iimoittamiseen liittyvista velvollisuuksista. Kuntotarkastusraportti ei mydskaan
korvaa ostajan vastuuta tutustua huolellisesti kohteeseen ennen
asuntokauppaa, vaan se toimii ainoastaan apuvalineena osapuolille. (RT
103003, 4.)
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5 Kuntoarvion kohde

Opinnaytetydssa kuntoarvion kohteena on yksikerroksinen omakotitalo, joka on
rakennettu vuonna 1985. Kohteelle ei ole laadittu energiatodistusta. Kiinteistolla
sijaitsee asuinrakennuksen liséksi kolme toimitilarakennusta.

Rakennus sijaitsee Varsinais-Suomessa Salossa. Talo on puurunkoinen ja
aikakaudelle tyypillisesti tiiliverhoiltu. Talo on paikallaan rakennettu talon
ensimmaisen omistajan toimesta pitkasta tavarasta. Talossa on 5 huonetta,
vaatehuone, parvihuone ja keitti, seka kaksi wc-tilaa ja kylpyhuone / sauna.
Ajan saatossa taloon on tehty muutostdita, joita ei ole merkitty virallisiin
papereihin. Muutokset sisaltavat taloon kytketyn autotallin muutoksen
asuintilaksi, seka yhden makuuhuoneen poistamisen, jolla on saatu
tupakeittiotyylinen ratkaisu aikaiseksi.

Kuntoarvio on suoritettu rakenteita rikkomatta aistinvaraisesti. 06.10.2023.
Kosteusmittaukset on tehty kuntoarvion yhteydessa 06.10.2023
pintakosteusmittarilla Gann Hydromette Compact b. Raportista on jatetty pois
energiatalouden selvitys, koska kyseessa on rakennetekninen kuntoarvio.

Kiinteistolla sijaitsevia isoja halleja tai muita piharakennuksia ei kasitella tassa
raportissa. Rakennus kasittdad yhden asuinhuoneiston. Salaoja- tai
sadevesijarjestelman kuntoa ei tutkittu.

5.1 Lahtotiedot

Ennen kuntoarvion tekemista tilaajalle (kiinteiston omistaja) toimitettiin
alkuhaastattelulomake taytettavaksi, jolla saatiin tarkastukselle kiinteiston
perustietoja selvitettya. Tarkastuksen alussa haastattelulomake kaytiin viela
suusanallisesti lapi ennen varsinaista tarkastusta.

Tarkastuksella oli paikan paalla nahtavissa kiinteiston rakennusaikaisia
piirustuksia.

Kiinteisto sijaitsee Salossa. Rakennusvuosi on 1985. Asuintilojen pinta-ala ei
ole tarkistusmitattu.

Suurin toteutettu remontti on keittio, jonka kaapistot on uusittu 2000-luvun
alkupuolella. Kaapistojen uusimisen yhteydessa keittion vieressa sijainneen
makuuhuoneen valiseinat on poistettu ja keittiotd on nain laajennettu. Samoihin
aikoihin kylpyhuone on laatoitettu. Laatoitus on toteutettu alkuperaisen
muovimaton paalle. Muita tiedossa olevia oleellisia remontteja ei ole.
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5.2 Piha-alueet

Rakennuksen vierustat on asfaltoitu seka nurmialuetta. Pihan asfaltoidun
alueen kallistukset vaikuttavat siimamaaraisesti olevan ohjeistuksien mukaiset.
Nurmialue ulottuu paikoitellen kiinni rakennuksen sokkeliin.

Nurmialueen ulottuminen kiinni rakennuksen sokkeliin lisaa tuntuvasti rakenteen
kosteusrasitusta.

5.3 Rakennuksen ulkopuoliset osat

Salaojituksen olemassaolosta ei ole varmaa tietoa, eika siitd saatu havaintoa
tarkastuksen yhteydessa. Oletettavaa on, ettei salaojajarjestelmaa ole
rakennusaikana rakennettu. Rakennuksen jokaisella kulmalla on syoksytorvet,
mutta ei perinteisia sadevesikaivoja. Kaivojen tilalla maan pinnan alapuolelle on
asennettu putki, jonka kylkeen on tehty toiselle putkelle lapivienti. Sailién
kantena toimii vanha maalipurkin kansi. Sadevesijarjestelma on kaikkiaan
omarakenteinen.

Vaikka "jarjestelma@” ei olekaan totutun lainen, se on kuitenkin toimiva ja
asianmukaisesti johtaa vedet pois rakennuksen vierustalta, vahentaen sokkelin
kosteusrasitusta. Rakennuksen ymparille olisi suositeltavaa asentaa sadevesi-
ja salaojaputkistot seka -kaivot. Maanalaiset ja maanvastaiset rakenteet tulisi
vedeneristda anturan alapintaan asti, lisaksi tulisi asentaa salaojasepeli.

5.4 Perustukset ja alapohjat

Rakennuksessa on betonianturat ja maanvarainen alta eristetty betonilaatta.
Perustus on matala, joka on rakennusaikaudelle tyypillinen. Sokkeli on
betonirakenteinen ja nakyvilta osin se on pinnoitettu siihen soveltuvalla maalilla.
Sokkelin maalaus on paikoitellen kulunut. Sokkelissa ei havaita vedeneristetta
tai patolevya, eika rakennuksen dokumenteista myoskaan 16ydy siitd mainintaa.
Vedeneriste / patolevy suojaisi rakenteita ulkopuoliselta kosteudelta.

Rakenneleikkauskuvia kohteesta ei juuri ole. Olemassa olevista dokumenteista
saadaan selville valesokkelin olemassaolon mahdollisuus. Tarkastuksella ei
tehty rakenneavauksia, mutta asian selvittdminen on suositeltavaa.
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5.5 Ulkoseinat

Julkisivumateriaalina kohteessa on kahitiilimuuraus seka pystypanelointi.
Muurauksessa havaittiin vaurioitumista, vauriot ovat melko tuoreita ja
paikoitellen melko isoja. Omistajan kertoman mukaan kyseiset vauriot ovat
tulleet l1ahiaikoina lahella tehtyjen rajaytysten seurauksena, ja vakuutusyhtio on
tulossa julkisivuverhoilua korjaamaan.

Puuverhouksessa havaittiin maalipinnan kulumista. Terassien puurakenteet
ovat hyvassa kunnossa, mutta ne vaativat huoltomaalausta. Sen sijaan
raystaslaudoitukset ovat ehjat seka pinnaltaan kunnossa, eivatka tarvitse
huoltotoimenpiteitd. Myds talotikkaat ja niiden kiinnitykset ovat kunnossa.

5.6 Ovet ja ikkunat

Ikkunat ovat alkuperaisia vuodelta 1985. Ikkunoissa havaittiin merkkeja
kosteuden tiivistymisesta puukarmien pinnalle. Ovet ovat alkuperaisia, lukuun
ottamatta terassin ovea, joka on uusittu 90-luvun loppupuolella. Ovien
tiivisteissa tai toimivuudessa ei havaittu puutteita.

Tutkittaessa seka ikkunoiden etta ovien komponenttien tilaa, voidaan todeta,
etta helat, saranat ja muut osat ovat moitteettomassa kunnossa. Lisaksi ovien
kynnykset ovat kunnossa. Ikkunoiden reunoilla havaitaan kuitenkin lievaa
vedontunnetta.

Vaikka lasipinnoilla ei ole huomattu huurtumista, suositellaan tiivisteiden vaihtoa
seka oviin etta ikkunoihin. Lisaksi olisi suotavaa suorittaa ovien huoltomaalaus
seka sisa- etta ulkopuolelta, mika edistaa niiden ulkonadn sailymista ja
kestavyytta. Ikkunoiden vesipellitykset ovat melko tasaisia, osa ikkunoiden
pellityksista kaataa sisaanpain. Vaurioita ei kuitenkaan havaita, rakennuksen
raystaat ovat pitkat ja ne ovat suojanneet ikkunoita melko hyvin vuosien
saatossa. Ikkunapellitysten nostoja ei ole tiivistetty.

On huomionarvoista, etta asianmukaisesti huolletun ikkunan elinika voi ulottua
jopa 100 vuoteen. Toisaalta, jos kunnossapito laiminlyddaan, ikkunoiden
vaihtotarve voi nousta esiin jo 20—-30 vuoden iassa. Tiivisteiden saanndllinen
vaihto suositellaan yleensa 10 vuoden valein. (Hekkanen 1998, 21, 57)

Esitettyjen seikkojen perusteella korostuu saanndllisen ja huolellisen
kunnossapidon merkitys seka ovien etta ikkunoiden toimivuuden, kestavyyden
ja pitkaikaisyyden varmistamiseksi. Kunnossapidon avulla voidaan ennakoida
ongelmia ja sailyttda rakenteiden tehokas ja turvallinen kayttoika pitkalla
aikavalilla.
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5.7 Ylapohja ja valipohjat

Ylapohjassa havaittiin kosteusvaurioita puurakenteissa. Suurimmat vauriot
havaittiin piipun lapiviennin kohdalla. Vesikatteessa ei ole aluskatetta. Tama on
melko yleista taman ikaisilla taloilla. Vesikate on alkuperainen peltikate, jonka
tiiviydessa havaittiin myds puutteita. Naulaukset ovat paikoin 10ystyneet.

Aluskatteen tarkoitus on suojata rakenteita vedelta ja lumelta, jotka kulkeutuvat
vesikatteen alle tai paasevat tiivistymaan katteen alapintaan
(Ymparistoministeri.2020, 2) Ylapohjassa havainnoitiin myos tuuletusta,
ilmavirtaus tuntuu selvasti, ja raystaiden tuuletus vaikuttaa toimivalta.
Suosittelen vesikatteen ja ylapohjan rakenteiden tarkempaa kuntotutkimusta,
vesikatteen remontointia ja vaurioituneiden puurakenteiden uusimista
l&hitulevaisuudessa.

5.8 Markatilat ja sauna

Markatilat ovat alkuperaiset (vuodelta 1985). Tilaa on pintaremontoitu 2000-
luvun alkupuolella. Tuolloin lattia seka seinat on laatoitettu olemassa olevan
muovimaton paalle. Tilan tekninen kayttdika on ylitetty ja rakenneratkaisu
luokitellaan riskirakenteeksi. limanvaihtona tilassa on koneellinen
poistoilmanvaihto, korvausilma tulee tilaan korvausilmaventtiilien kautta, seka
pukuhuoneen oven alta. Markatiloihin suoritettiin pintakosteusmittaus,
kohonneita arvoja ei havaittu, jotka antaisivat syyta epailla kosteusvaurioita.

5.9 Muut asuintilat

Muissa asuintiloissa ei havaittu poikkeamia. Vuosien saatossa rakennuksessa
on uusittu pintoja vastaamaan nykypaivaa.

5.10 Talotekniikka

Rakennuksen lammitysmuotona on sahkolammitys vesikiertoisilla pattereilla.
Markatiloissa on vesikiertoinen lattialammitys.

Talotekniikka on alkuperainen eika sita ole juuri uusittu vuosien varrella.
Tarkastuksessa ei kuitenkaan havaittu poikkeamia talotekniikkaan liittyvissa
osissa. Kayttovesiputket ovat kuparisia eika niissa havaittu viitteita korroosiosta.
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5.11 Yhteenveto, jatkotutkimus suositukset ja muut jatkotoimenpiteet

Rakennus on ikaisekseen melko hyvakuntoinen. Kriittisin remontoinnin kohde
on vesikate seka ylapohjan vaurioituneet rakenteet ja julkisivun muuraus.
Muuraus on paikoitellen melko pahoin vaurioitunut ja rakenteen sisdan paasee
kosteus sisalle.

Rakennukseen ei ole asennettu salaojajarjestelmaa eika sokkelissa havaittu
toimivaa vedeneristysta tai patolevya. Tama aiheuttaa sokkelille tarpeetonta
kosteusrasitusta. Sokkeli on matala ja valesokkelirakenteen kayttéa ei voida
pois sulkea. Suosittelen rakenteiden avausta ja valesokkelinrakenteen
olemassaolon / sen kunnon selvittamista. Markatilan tekninen kayttoika on
ylitetty, sen uusimiseen tulee tulevaisuudessa varautua.

Lammitysjarjestelman osalta suosittelen putkiston kunnon kuntotarkastusta.
Jarjestelma sailidineen alkaa olla ikdantynyt ja lammitysputkia kulkee
rakenteiden sisalla. Ikkunoille suosittelen huoltomaalausta seka pellitysten
korjausta nykysuositusten mukaisiksi.
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6 Loppusanat ja pohdintaa, mita kuntoarvion tekeminen
opetti minulle?

Opinnaytetyon aiheen valinta kohdistui pientalon kuntoarvioon koska vanhojen
talojen kunnostus ja korjaus on itselleni ammatillisesti mieleinen aihe. Pientalon
kuntoarvion suunnittelu ja toteuttaminen on mielenkiintoinen prosessi.
Kuntoarvio opetti minulle oleellisia asioita rakennusten ja kiinteistojen tilasta,
yllapidosta ja korjaustarpeista. Prosessi kokonaisuutena ei ole pelkastaan
kiinteistdalan ammattilaisten tyota: se voi tarjota myos hyodyllista tietoa
kiinteistojen omistajille seka ostajille.

Itse prosessi heratti paljon pohdintaa erilaisten rakenneratkaisujen ja niiden
toiminnan suhteen. Kuntoarvion tekeminen ei ole pikaisesti suoritettava tehtava.
Kuntoarvio vaatii melko paljon ennakkotyoskentelya ja huolellista suunnittelua
ennen varsinaista kuntoarvion tekemista kohteessa. Haastavinta kuntoarvion
tekemisessa on arvioida, kuinka kiireellisia korjaustoimenpiteita tilaajalle tulee
suositella. Tilaajalle olisi hyva saada tietoon minka aikajanan sisalla
korjaustoimenpiteet on suositeltavaa tehda. Tilaajan on myds hyva olla tietoinen
havaittujen vaurioiden korjaamatta jattamisen riskeista.

Kuntoarvion prosessia suorittaessani ymmarsin rakennusten ikaantymista ja
sen, etta rakennukset vaativat jatkuvaa yllapitoa. Oli kyseessa omakotitalo tai
kerrostalo, ajan saatossa rakenteet ja jarjestelmat kuluvat vaatien korjaamista ja
paivittamista. Tieto siita, mita osia kiinteistosta tulisi korjata tai uusia, on
arvokasta, jotta voidaan valttaa suuremmat vauriot ja korkeammat
korjauskustannukset tulevaisuudessa.

Kuntoarvio auttaa tunnistamaan potentiaalisesti vaarallisia ongelmia, kuten
home- ja kosteusvaurioita, jotka voivat vaikuttaa asukkaiden terveyteen. Se voi
myOs paljastaa rakenteellisia puutteita tai turvallisuusriskeja, jotka on korjattava
nopeasti.

Kuntoarvio auttaa myds hahmottamaan tulevia kustannuksia, jotta niihin
voidaan varautua talousarviossa. Se voi my0s auttaa tekemaan paatoksia siita,
mitka korjaukset ovat kiireellisimpia ja mitka voivat odottaa. Kuntoarvion
tekeminen ja kirjallisen tyon laatiminen edellyttda jo ennestaan kokemusta
rakentamisesta seka tietdmysta rakenteiden ja materiaalien ominaisuuksista ja
toiminnasta. Pieniltakin nayttavilla yksityiskohdilla saattaa olla merkittavia
vaikutuksia, onkin tarkeaa kyseenalaistaa erilaisia ratkaisuja seka pohtia niiden
merkitysta. Yhta ainoaa oikeaa tapaa rakentaa tai ratkaista ongelma ei
valttamatta ole olemassa. Pintapuolisesti hyvassa kunnossa oleva rakenne voi
paljastua riskirakenteeksi. Vaikka kuntoarvio perustuu paaasiassa
aistinvaraiseen havainnointiin, on tarkeaa osata ajatella kokonaisuutta monelta
eri kantilta. Vaikka henkilo ei olisi kiinteistoa aikeissa myyda, on kuntoarvion
teettaminen suositeltavaa. Kuntoarvion tekijaltd saa hyvaa tietoa erilaisista
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rakenteista, riskeista seka mahdollisista vahingon aiheuttajista. Kun ihminen on
tietoinen erilaisista riskeista, saadaan sita kautta vahingot minimoitua. Tama
saastaa aikaa, rahaa ja hermoja.

Turhan usein eri medioissa tulee vastaan nk. hometaloista ja kuinka kyseinen
vahinko tuli yllatyksena ja koko omaisuus meni riidellessa kiinteiston myyjan
kanssa asiasta. Juttuja lukiessa ei voi olla pohtimatta mihin ostajan
selonottovelvollisuus on unohtunut, se kun mainitaan jo laissa. Isompia
hankintoja tehdessa tuskin minkdan muun ostoksen kohteen taustoja ja riskeja
jatetaan niin paljon selvittamatta kuin talon. Jos ostetaan talouteen uusi arvokas
auto, sen taustat ja jokainen kuljettu kilometri varmasti selvitetaan. Kun ostos on
huomattavasti arvokkaampi, eli talo, katsellaan hyvinkin epaoleellisia asioita,
kuten esimerkiksi makuuhuoneen tapetteja tai keittion kaapiston merkkia. Ja
tosinaan niinkin epaoleellisia asioita kuin kiinteistolla sijaitseva puutarha tai jopa
myytavan talon irtokalustus, joka ei edes kuulu kauppaan mukaan.

Ihmisille olisi hyva tuoda tietoa faktamuodossa lisda. Skandaalinhakuiseen
tyyliin kirjoitetut iltalehtien otsikot hometaloista antavat vanhoista taloista
vaaristyneen mielikuvan. Vaikka rakennusaikakausi olisi ollut riskirakenteiden
kulta-aikaa, se ei automaattisesti tarkoita, etta riski olisi toteutunut juuri siina
kohteessa.
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