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Korjaustarve ja hankesuunnittelu
Korjaustarpeen selvittdminen ja kuntotutkimukset

YHTEENVETO

Tassa luvussa kasitellaén korjaustarpeen selvittamistéa seké kuntotutkimuksia.

Rakenteen kunnon ja tulevan korjaustarpeen arvioiminen edellyttaéa olemassa olevien vau-
rioiden syiden, laajuuden, vaikutuksien ja etenemisen selvittdmista. Tulevaa korjaustarvetta
on pystyttava arvioimaan niiltakin osin, kun vaurioita ei viela ole nékyvissa.

Korjaustarvetta tulee arvioida kuntotutkimusten avulla. Kuntotutkimuksella tarkoitetaan ra-
kennusosan tai rakennusosakokonaisuuden (esim. julkisivun) kunnon ja korjaustarpeen sel-
vittdmisté systemaattisesti eri vauriotapojen suhteen kayttéen erilaisia tutkimusmenetelmia.

Kuntotutkimuksen sisaltd riippuu kohteesta, sen rakenteista ja vaurioalttiudesta. Sisallon
maarittely on syyta jattaa aina kuntotutkijan tehtavaksi. Tilaajan tehtavana on arvioida vaih-
toehtoisia kuntotutkimussuunnitelmia seka valita niista hinta-laatusuhteeltaan paras vaihto-
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1 KORJAUSTARPEEN
MAARAYTYMISESTA

Hyva kiinteistonpito on suunnitelmallista siten, etté korjaukset eivat tule yllatyksena, vaan
niihin on varauduttu jo pitkalla aikavalilla seka teknisesti etta taloudellisesti. Talldin kiinteis-
ton kunto ja korjaushankkeiden aiheuttama taloudellinen rasitus pysyvat jatkuvasti hyvak-
syttavalla tasolla. Kiinteistonpidon perustan muodostavat kiinteiston jatkuva hoito ja yllapito
seka saanndllinen kunnon seuranta.

Asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009) edellyttad, etté vuosittain yhtibkokouksessa tulee esittda
kirjallinen selvitys olennaisesti osakehuoneistojen kayttamiseen tai yhtidvastikkeeseen vai-
kuttavasta korjaustarpeesta (kunnossapitotarveselvitys) seuraavan viiden vuoden aikana.
Viiden vuoden aikajanne on kuitenkin liilan lyhyt suunnitelmalliseksi kunnossapitostrategi-
aksi.

Asuinkerrostaloissa tyypillisin kunnossapitostrategia on usein tarpeenmukainen kunnossa-
pito, jossa reagoidaan havaittuihin vaurioitumisiin, teetetddn kuntotutkimus ja noudatetaan
sen mukaisia suosituksia. Talloin riskind on vaurioitumisen pysayttdmisen kannalta liian
myoOhaan tapahtuva korjaaminen, mink& vuoksi joudutaan valitsemaan raskaampi korjaus-
menetelméa aiemmassa vaiheessa kuin mitd suunnitelmallisella kiinteistonpidolla olisi sa-
massa vaiheessa tehty. Tallbin kyseiseen korjausmenetelmaan ei usein myéskaan ole ta-
loudellisesti valmistauduttu.

Julkisivurakenteiden korjaustarpeen maarittdmiseksi ei yleensa riita, etta tunnetaan raken-
teiden olemassa olevat vauriot. Rakenteen kunnon ja tulevan korjaustarpeen arvioiminen
edellyttdd myds olemassa olevien vaurioiden syiden, laajuuden, vaikutuksien ja etenemisen
selvittamista. Tulevaa korjaustarvetta on pystyttdva arvioimaan niiltdkin osin, kun vaurioita
ei viela ole nakyvissa. Tiedoilla on merkitysta toisaalta arvioitaessa tarvittavaa suojauste-
hokkuutta seka toisaalta paatettdessa korjausten ajankohdasta.

Kuntotutkimuksessa selvitetdan rakennusosan tai rakennusosakokonaisuuden (esim. ul-
koseinien) kunto ja korjaustarve systemaattisesti eri vauriotapojen suhteen kayttaen erilai-
sia tutkimusmenetelmid. Kuntotutkimuksella saadaan selville rakenteissa tutkimushetkella
olemassa olevat vauriot ja niiden syyt, laajuus ja vaikutukset seka liséksi tulevaisuudessa
odotettavissa olevat vauriot.

Kuntoarvio on ldhinnd silmamaarainen, maasta kasin suoritettava arvio rakenteen kun-
nosta. Kuntoarviolla voidaan saada selville ainoastaan nakyvat vauriot.

Korjaustarvetta ei voida paatella silmamaaraisen tarkastelun perusteella, vaan se tulee sel-
vittaa riittavan tarkalla kuntotutkimuksella. Mikali korjaustapa valitaan vain silmamaaraisen
tarkastelun (eli kuntoarvion) perusteella, korjauksen onnistumiseen ja kestavyyteen liittyy
suuria riskeja. Vaarana on muun muassa, etta:
- vaurion syy jaa selviamatta (korjataan esim. parvekkeen alapintaa, vaikka pitéisi kor-
jata parvekkeen vuotava vedeneristys),
- rakenteen toimivuuden kannalta oleellisia asioita jaa tarkastamatta (esim. korjattu
parveke pettdd muutaman vuoden kuluttua, koska kiinnitykset ovat vaurioituneet),
- rakennetta "ylikorjataan" eli valitaan vaurioihin ndhden tarpeettoman raskas korjaus-
menetelma (esim. sen johdosta, etta maalipinta nayttda huonolta),
- rakennetta "alikorjataan” eli korjaus toteutetaan lilan kevyena (esim. paikataan vain
nyt nékyvissa olevat vauriokohdat), ja vaurioita tulee kuitenkin koko ajan lisaa,
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- korjattavien vaurioiden méaaré aliarvioidaan (luullaan esim., etta kaikki vauriot ovat
nakyvissd), jolloin korjauksen hinta muodostuu huomattavasti ennakoitua korkeam-
maksi,

- kaytetdaan soveltumatonta korjaustapaa (valitaan esim. tavanomainen maalaus- ja
paikkauskorjaus rakenteeseen, jossa on jo pakkasrapautumaa), jolloin korjauksen
kestoika jaa huomattavan lyhyeksi.
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2 KUNTOTUTKIMUKSET

2.1 Kuntotutkimuksen vaiheet

Kuntotutkimus koostuu melko selkeista perakkaisista vaiheista. Kuvassa 1 on esitetty kun-
totutkimushankkeen pdaapiirteittainen eteneminen kuntotutkimuksen suorittajan kannalta
seka myos katkoviivoin kuntotutkimuksen vaiheet tilaajan nédkdkulmasta.
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Kuva 1 Kuntotutkimuksen vaiheet.

Kuntotutkimuksen aikana, jatkotoimenpidesuosituksina tai korjaussuunnittelun aikana voi
viela ilmeta tarve lisdnaytteenotolle. Kyseisessa tapauksessa tarkentavan kuntotutkimuk-
sen tarpeesta, sisallosta ja toteutuksesta sovitaan aina erikseen tilaajan kanssa.
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2.2 Sisallon maaraytymisesta

2.2.1 Yleista

Kuntotutkimuksen sisallon maaritteleminen edellyttdd perusteellista pohjatietoa kohteen ra-
kenteista, niiden toiminnasta, pitkaaikaiskestavyydesta ja vauriomekanismeista. Lisaksi eri-
laisten korjaustapojen tuntemus on erittain olennaista kuntotutkimussuunnitelman tekemi-
sessd, silla kuntotutkimus toimii korjaussuunnittelun lahtétietona.

Kuntotutkimuksen siséllon maarittely on syyta jattdd aina riittdvan ammattitaitoisen henki-
I6n, kuntotutkijan tehtavaksi.

2.2.2 Tutkittavat asiat

Kuntotutkimukselle ei voida maarittaa tiettya vakiosisaltdd, vaan sisélté on raatalditava jo-
kaiseen kohteeseen erikseen.

Tarkastelu on kohdistettava erikseen kaikkiin erilaisiin rakenne- ja elementtityyppeihin. Kun-
totutkimuksen perusperiaatteena on, etta tutkimuksessa kaydaan lapi kaikki potentiaaliset
vauriotavat, jotka voivat aiheuttaa korjaustarvetta.

Tarkasteltavat asiat on asetettava tarkeysjarjestykseen. Taulukossa 1 esitettya luokitusta
voidaan pitaa arvioinnin perustana.

Taulukko 1 Kuntotutkimuksessa tarkasteltavien asioiden térkeysjarjestys.
Luokka I: turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat seikat:
- rakenneosien kantavuus ja kiinnitysvarmuus, (mm. kiinnitysosien korroosio ja
puutteet)
- vaurioitumisesta johtuva irtokappalevaara
- rakenteiden kosteustekninen toimivuus silloin, kun vesivuodot voivat aiheuttaa
kosteusvaurioita ja terveyshaittoja huonetiloissa
- rakenteissa ja rakennusmateriaaleissa esiintyvat, terveydelle tai ymparistolie
vaaralliset aineet.
Luokka II: korjausmenetelman valintaan ja vaurioiden etenemiseen vaikuttavat seikat:
- esim. betonin/tiilten/rappauksen pakkasenkestavyys ja rapautumistilanne tai rau-
doitteiden korroosiovaurioiden syy, laajuus ja laajeneminen tulevaisuudessa
- julkisivumateriaalien ominaisuudet, kuten pakkasenkestavyys, lujuus, vesi-
hdyrynlapaisevyys, vedenimukyky jne.
- rappauksilla tartunta alustaan ja kerrosten valisten tartuntojen puutteiden syyt,
laajuus ja eteneminen
- kosteustekninen toimivuus silloin, kun silla on merkittéava vaikutus vaurioiden ete-
nemiseen.
Luokka Ill: muut seikat:
- maalien ja pinnoitteiden kunto
- esteettinen kunto (esim. levakasvustot)
- rakennushistorian, kuten vanhojen pinnoite- tai rakennekerrosten selvittaminen
sailytysmahdollisuudet.

Yleensa kuntotutkimuksella pyritaan selvittamaan tutkittavien rakenteiden korjaustarve seka
rakenteiden turvallisuus, jolloin kuntotutkimuksessa on selvitettdva rakenteissa esiintyvat
vauriot ja toimivuuspuutteet. Kunkin vauriotyypin, toimivuuspuutteen tai muun esiintyvan
ongelman osalta on selvitettava sen:
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- olemassaolo

- laajuus

- sijainti

- aste

- SYy

- vaikutukset ja

- mahdollinen eteneminen tulevaisuudessa.

2.2.3 Kuntotutkimusohjeita

Betonijulkisivujen kuntotutkimuksia ja niiden sisaltdd mm. kaytettdvien tutkimusmenetel-
mien osalta on kasitelty tarkemmin julkaisussa by 42 Betonijulkisivun kuntotutkimus ja muu-
rattujen ja rapattujen julkisivujen kuntotutkimuksia julkaisussa by 75 Muurattujen ja rapattu-
jen julkisivujen kuntotutkimus.

Puurakenteisten ikkunoiden kuntoarvion tekemista on kasitelty julkaisuissa KH 90-00156
Asuinrakennuksen puurakenteisten ikkunoiden kuntoarviot sek& Museoviraston korjauskor-
tiston kortissa Ikkunoiden korjaus. Rakennuksen maalipinnan kuntoarvion tekemista on k&-
sitelty julkaisussa KH 92-00493 Rakennuksen maalipinnan kuntoarvio.

2.3 Tietojen keraaminen

Kuntotutkimuksessa on pyrittava keradmaan rinnakkaisia tietoja mahdollisimman monesta
lAhteesta. Vaurioiden tilannetta ja etenemista kuvaavia tietoja voidaan yleensa hankkia
- valmisteluvaiheessa

1. kohteen suunnitteluasiakirjoista (yleensa rakennepiirustukset) seka muista
taustatiedoista
2. kohteella suoritettavasta alustavalla siiméamaaréaiselld tarkastelulla
- kenttatutkimusvaiheessa (varsinainen kuntotutkimus)
3. kohteen rakenteita ja nakyvia vaurioita silméamaaraisesti tarkastelemalla
4. erilaisin kenttatutkimusmenetelmin
5. naytteenoton ja laboratoriotutkimusten avulla.

Kuntotutkimukselle on luonteenomaista, etta sen mielekasta sisaltdéa ja laajuutta ei pystyta
aina ennakoimaan tarkalleen oikein, vaan kuntotutkimuksen lopullinen siséltd tarkentuu
vasta varsinaisen kuntotutkimuksen aikana (joko kenttatutkimusvaiheessa tai vasta analyy-
sin aikana).

2.4 Tulosten analyysi

Analyysivaiheessa kuntotutkija tarkastelee saatuja yksittaisia tuloksia mm. naytteista saa-
tujen laboratoriotulosten osalta, tekee tuloksista yhteenvedon ja arvioi tulosten perusteella
tutkittujen rakennusosien kunnon ja korjaustarpeen. Kentté- ja laboratoriotutkimuksissa
saatujen tulosten analyysi ennen tutkimuksen raportointia on kuntotutkimuksen keskeisin
vaihe.

Analyysivaiheessa tutkijalla tulee olla kaytettavissa riittavasti aikaa, silla yksittaiset tulokset
saattava olla usein keskenaan ristiriitaisia, ja oikeiden johtopaatésten teko mm. soveltuvista
korjaustavoista tai lisdtutkimustarpeesta voi olla joissain tapauksissa tyolasta.
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2.5 Kuntotutkimusraportti

Kuntotutkimuksen perusteella kuntotutkija laatii kuntotutkimusraportin, jonka sisalloksi suo-
sitellaan seuraavaa:
- Tiivistelm4, jossa esitetaan tutkimuksen keskeiset lopputulokset
- Sisallysluettelo
- Kohteen tunniste- ja yleistiedot
- Tutkimuksen sovitut tavoitteet ja rajaukset
- Tutkittujen vaurioiden esittely
- Kuntotutkimuksessa suoritetut toimenpiteet (sis. tiedot kaytdssa olleista suunni-
telma-asiakirjoista) ja kaytetyt tutkimusmenetelmat
- Kuntotutkimuksessa tehdyt havainnot ja saadut mittaustulokset yms. seka niiden tar-
kastelu
- Johtopaatokset rakenteiden kunnosta
- Turvallisuutta ja terveellisyytta heikentavat tekijat
- Kysymykseen tulevat toimenpidevaihtoehdot ja niiden tarkastelu, jossa arvioidaan,
mitka korjaustavat tulevat kysymykseen sek& arvio eri vaihtoehtojen keskeisista
ominaisuuksista (yksikkdkustannukset, kayttoika, edut/haitat, riskit)
- Liséa- ja jatkotutkimustarve (tarvittaessa)
- Liitteet (paikannuspiirustus/naytteenottokartat, rakennedetaljipiirroksia, mittaus- ja
laboratoriotulokset, valokuvia yms.)

Tilaajan tulee vaatia, etta kuntotutkimusraportissa on esitettava tutkimuksen lopulliset tulok-
set nimenomaan kyseeseen tulevien korjaustapojen muodossa.

Kuntotutkimusraportin sisallésta on hyva tiedostaa, ettéa osa raportin sisallosta, erityisesti
paikannuskartat seka mittaustulokset ja nayteanalyysit, ovat tarkeda lahtdtietoa korjaus-
suunnittelun pohjaksi ja siksi raportoitu yksityiskohtaisesti.

Kiinteistébn omistajalle on tuotettava korjaustavan valinnassa tarvittavat keskeiset tiedot.
Korjausvaihtoehtojen yhteydessa kuntotutkijan on arvioitava eri korjaustapavaihtoehtojen
yleisia ominaisuuksia ja vaikutuksia, joita voivat olla

- kustannukset (hankinta ja kayttd seka huolto)

- odotettavissa oleva kayttdika

- korjaustapaan liittyvat riskit ja epavarmuustekijat seka edut tai haittapuolet.

Korjauksen kokonaiskustannuksia ei voida esittda suoraan kuntotutkimuksen perusteella,
vaan korjaushankkeen budjetointi edellyttdaa vahintaan hankesuunnittelua. Lopullisiin kus-
tannuksiin vaikuttavat monet eri tekijat, mm. valittu korjaustapa ja sen perusteellisuus (va-
littu varmuustaso), liittyvat korjaukset sek& suhdannevaihtelut. Kuntotutkimuksen raportissa
on kuitenkin syyta esittda suositeltujen korjausvaihtoehtojen keskimaaraisia yksikkokustan-
nuksia esim. korjattavaa pinta-ala- tai pituusyksikkda kohden (€/m? tai €/jm), jolloin tilaajalle
muodostuu jonkinlainen kasitys eri vaihtoehtojen kustannuseroista.

Kuntotutkimuksen tilaajan kannattaa edellyttda tavanomaisen raportin liséksi, ettd kuntotut-

kimuksen tekija esittelee tutkimuksen sisallon ja keskeiset tulokset esim. yhtion hallitukselle
tai osakkaille.

2.6 Jatkotoimenpiteet

Kuntotutkimus tuottaa tietoa tutkittujen rakenteiden kunnosta ja korjaustarpeesta korjaus-
suunnittelua varten.
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Kuntotutkimus ei ole korjaussuunnitelma, vaan kuntotutkimus muodostaa lahtékohdan
oikeanlaisen ja onnistuneen korjauksen suunnittelulle ja toteuttamiselle. Joissakin tapauk-
sissa kuntotutkimusta on liséksi jarkevaa taydentaa lisaselvityksilla joko korjaussuunnittelu-
tai urakointivaiheessa.

Julkisivurakenteiden onnistunut korjaaminen edellyttaa aina huolellista korjaussuunnittelua,
jossa laaditaan korjauksen teettdmisessa tarvittavat asiakirjat. On hyddyllista, ettd sama
henkild tai organisaatio tekee sekd kuntotutkimuksen ettd korjaussuunnittelun. Korjaus-
suunnittelun aluksi on syyta jarjestaa neuvottelutilaisuus, jossa korjaussuunnittelija perehtyy
kuntotutkijan avustuksella kohteeseen.

Jatkotoimenpiteet

2.7 Kuntotutkimuksen tilaaminen ja teettaminen
2.7.1 Tilaajan ohjeet

Betonijulkisivujen kuntotutkimuksen tilaajille kuntotutkimustarjouspyynndn avuksi ja esim.
kuntotutkimusten sisallén vahimmaisvaatimusten maarittdmiseksi on Betoniyhdistyksen si-
vuilla vapaasti saatavissa Tilaajan ohje: Betonijulkisivun ja parvekkeiden kuntotutkimus -
julkaisu. Vastaavasti muurattujen, kovalle alustalle rapattujen ja eristerapattujen julkisivujen
kuntotutkimuksen tilaajille on Julkisivuyhdistyksen ja Betoniyhdistyksen sivuilla vapaasti
saatavissa Tilaajan ohje: Muurattujen ja rapattujen julkisivujen kuntotutkimus -julkaisu.

2.7.2 Tarjouspyynndn laatiminen

Tarjouspyyntd on syyta lahettdd vain sellaisille kuntotutkijoille, joille kuntotutkimusty® voi-
daan antaa tehtavaksi.

Kuntotutkimuksen tekeminen edellyttédd erityisammattitaitoa, johon kuuluu vanhojen raken-
netyyppien ja materiaalien seka niissa esiintyvien vaurioiden ja korjaustapojen tunteminen
seka erilaisten kentta- ja laboratoriotutkimusmenetelmien hallitseminen. Kuntotutkimuksia
tekevéat korjausrakentamiseen erikoistuneet rakennusalan suunnittelutoimistot seka tutki-
muslaitokset.

Tarjouspyynndsta tulisi ilmeta ainakin seuraavat seikat:
- kohteen tunnistetiedot (nimi, osoite ja sijainti)
toimeksiantaja ja yhteystiedot
tutkittavat rakennukset
o tutkittavien rakennusten lukumaara,
rakennusten rakennusvuosi
rakennusten kerrosluku
porrashuoneiden maara
rakennusten kayttotarkoitus
o aiemmat korjaukset (jos tiedossa)
- tutkittavat rakenteet, materiaalit ja pintatyypit (jos tiedossa)
- tutkimuksen tavoitteet
o esim. korjaustavan valinta, ennakoivan kunnossapidon suunnittelu tms.
o muut tarpeelliset tiedot ja rajoitukset
- tutkimuksen toivottava valmistumisajankohta (huom! raportin valmistuminen kentta-
tutkimuksista kestaa useimmiten n. 2—4 kk.)
- mahdolliset kulkuesteet tai muut rajoitukset
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- luettelo mukana olevista liitteista, joita voivat olla mm. julkisivu- ja elementtipiirus-
tukset, aiempien korjaustoiden tygselitykset jne.

Tarjouspyynndn liitteeksi tulisi aina liittd& kohteen suunnitelma-asiakirjoja. Erityisen hyddyl-
lisia tarjous- ja suunnitteluvaiheessa ovat julkisivu-, rakenne- ja elementtipiirustukset seka
erilaiset tyGselostukset esim. aiemmista korjauksista.

Tilaaja voi halutessaan maaritella tarjouspyynnéssa kuntotutkimuksen sen sisallon, jolle tar-
jousta pyydetddn. Tama edellyttda kuitenkin suurta asiantuntemusta. Maarittelyssa on suo-
siteltavaa kayttda apuna luvussa 2.7.1 mainittuja tilaajan ohjeita. N&in toimiessaan tilaaja
voi saada yhteismitallisia tarjouksia, joiden hinta/laatu-suhdetta on helppo vertailla. Samalla
kuitenkin vastuu kuntotutkimuksen siséllosta ja tulosten oikeellisuudesta ja luotettavuudesta
siirtyy ainakin osin tilaajalle, koska han on maaritellyt tutkimuksen sisallon.

2.7.3 Tutkimussuunnitelman maarittely

Kuntotutkimussuunnitelman sisalt6 riippuu kohteesta, sen rakenteista ja vaurioalttiudesta.
Sisallon madrittely on syyta jattda aina kuntotutkijan tehtavaksi. Tilaajan on suositeltavaa
maaritella vain kuntotutkimuksen tavoitteet ja rajaukset. Tilaajan ohjeiden avulla tilaajan on
suositeltavaa maaritella vahimmaisnaytemaarat, mika helpottaa tarjousten vertailua. Nay-
temaaran maarittely voi kuitenkin olla haastavaa ilman riittavaa asiantuntemusta, joten niista
voidaan tarjouksessa poiketa perustellusta syysta. Erityisesti muuratuilla ja rapatuilla raken-
teilla naytemaaran maarittdminen ei ole useinkaan yksiselitteista.

Kuntotutkimuksen sisallon maaraytymista on kasitelty tarkemmin luvussa 2.

Kuntotutkimussuunnitelma ja -tarjous muodostavat yhden asiakirjan, jossa esitetdan
yleensa ainakin seuraavat asiat:
- kuntotutkimuksen sisaltd
o tarkasteltavat rakenne- ja elementtityypit
o tarkasteltavat vauriotavat
o kaytettavat tutkimusmenetelmat (kentta- ja laboratoriotutkimukset mukaan
lukien naytteenotto ja mahdolliset avaukset)
o otosten laajuus (mittausten ja naytteiden yms. lukumaarat)
- raportointitapa
o kirjallinen raportti
o korjaussuositukset
o tilaajalle mahdollisesti jarjestettava tiedotustilaisuus
- kuntotutkimuksen aikataulu
- kustannukset
o tutkimuksen kiinte& kokonaishinta arvonlisaveroineen
o Yyksikkdhinnat lisatutkimusten osalta
o liittyvien kustannusten kohdentaminen, esim. nosturikustannukset, paikkauk-
set, katualueen varaus yms.
- kuntotutkijoiden nimeaminen seka selvitys nimettyjen kuntotutkijoiden koulutustaus-
tasta, referenssikohteista seka olemassa olevista patevyyksista.

2.7.4 Tutkimussuunnitelmien ja -tarjousten vertailu

Kuntotutkimustarjousten vertaileminen ja paremmuusjarjestykseen asettaminen saattaa
olla kuntotutkimuksiin ja korjausrakentamiseen perehtymattémalle henkildlle lahes mahdo-
ton tehtava. Vaihtoehtoiset tarjoukset/suunnitelmat saattavat poiketa toisistaan huomatta-
vasti. Tutkimusten hinta maaraytyy useimmiten tehtavien tutkimusten laajuuden mukaan.
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Tilaajan ohjeista on apua vertailuun erityisesti tavanomaisissa kohteissa, joiden rakenteet
ovat tarjousta tehdessa luotettavasti selvilla ja rakennuksen muoto yksinkertainen. Mit& mo-
nimuotoisempi ja useammasta eri rakennetyypistd koostuva kohde on sitd haastavampaa
on my6s suunnitelmien ja tarjousten vertailu.

Tarjousten vertailua ei ole milloinkaan syyta tehda pelkastaan tutkimuksen hintaa tarkaste-
lemalla. Mittaus- ja naytteenottomaérien kasvattaminen kohottaa yleensa tutkimuksen laa-
tua ja luotettavuutta, joten kuntotutkimusta ei ole syyta pyrkia toteuttamaan minimilaajuu-
della.

Kuntotutkimuksen kayttotarkoituksen (tulevan korjaustarpeen ennakointi ja korjaussuunnit-
telun lahtétietojen hankkiminen) vuoksi on tarkedd, ettd kuntotutkimussuunnitelmassa on
otettu huomioon seuraavat seikat:
- Tutkimukset tehdaan erikseen erilaisiin rakenne- ja/tai elementtityyppeihin.
- Kunkin rakenne- ja elementtityypin osalta selvitetdan kaikki merkittéavat potentiaali-
set vauriotyypit.
- Kunkin vauriotyypin kohdalla tutkimukset tehd&én siten, etta vaurion esiintymisesta,
laajuudesta seka etenemisesta saadaan riittavan luotettava kuva.

2.7.5 Sopiminen kuntotutkimuksen tekemisesta

Tilaaja tekee sopimuksen kuntotutkimuksen tekemisestd sen kuntotutkijan kanssa, jonka
tarjous vaikuttaa laajuudeltaan riittdvalta ja hinta/laatu-suhde parhaalta.

Kuntotutkimuksen tekemisesta tehdaan kirjallinen sopimus. Sopimuspohjana voidaan kayt-
téa soveltuvin osin Rakennustietosaation julkaisemaa Kiinteistonhoito-kortistoon sisaltyvaa
ohjetta KH X4-00567 Konsulttisopimuksen laatiminen. Sopimuksessa voidaan viitata Kon-
sulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin KSE 2013 (KH X4-00540).

2.7.6 Kuntotutkimuksen tekeminen

Kuntotutkimukseen liittyvien kenttatutkimusten aikana tilaajan velvollisuus on edesauttaa
kuntotutkijan ty6td mm. jarjestamalla kulkumahdollisuus yhteistiloihin, joista saadaan verk-
kovirtaa (220 V/16 A) seka tarvittaessa vetta. Lisaksi tilaajan jarjestettava tarvittaessa esim.
autojen pysakadinti siten, ettd nostokoriautolla paastaén haluttuihin paikkoihin. Asuntoihin
paasysta tulee sopia erikseen.

Kuntotutkijan ja tilaajan on sovittava myds siita, etta kuntotutkimuksesta tiedotetaan riittavan
ajoissa asukkaille ja muille kiinteiston kayttdjille (mm. mahdollisten liiketilojen vuokralaiset
yms.).

Kuntotutkimus aiheuttaa aina jonkin verran hairi6ta asukkaille. Parvekkeiden tutkiminen
edellyttédd kayntia vahintddn muutamalla parvekkeella, ikkunoiden perusteellinen kuntotut-
kimus edellyttda myds joissakin asunnoissa kaymistd mm. ikkunoiden avattavuuden tarkas-
telemiseksi.

Tilaajan tulee hyvaksya, etta kuntotutkimuksesta jaa vahaisia jalkia rakenteeseen mm. nayt-
teenoton, rakenneavausten ja paikkausten seurauksena. Esimerkiksi rakenneavausten jal-
kien siistiminen ja pinnoitteiden uusiminen naytteenotto- ja avauskohdilla on suositeltavaa
teetattaa erillisella urakoitsijalla.

Kuntotutkimus suoritetaan erindisilla henkilénostimilla, joiden koko riippuu mm. tutkimus-
kohteen korkeudesta ja lahistén katualueista tai maastonmuodoista. Usein rakennuksen
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ymparistossa on viheralueita, joihin jaa jalkia nostinkalustosta riippuen kaytetysta kalustosta
seka vuodenajasta. Lisédksi esim. puusto tai aitaukset saattavat haitata tai estdd kattavan
kuntotutkimuksen suorittamista, jolloin tilaajan kanssa on sovittava etukateen oksien mah-
dollisesta katkeamisesta tai tarvittaessa sahaamisesta tai mahdollisesta aitojen siirtami-
sesta tutkimusajankohdan ajaksi. Myds pihakivetysten painumiset nostinkaluston alla ovat
mahdollisia. Niiden osalta on suositeltavaa etukateen sopia, ovatko painumat sallittuja ja
kenen vastuulla on kivetyksen ennallistaminen.

2.7.7 Kuntotutkimuksen vastaanottaminen

Valmiin kuntotutkimuksen vastaanottamista varten on suositeltavaa jarjestaa erillinen tilai-
suus, jossa kuntotutkimuksen tekija esittelee tutkimuksen sisaltéa ja tuloksia tilaajan edus-
tajille, esim. asunto-osakeyhtion osakkaille tai rakennuttajaorganisaatiolle.

Tavoitteena tulee olla, etta tilaaja saa paremman kasityksen kuntotutkimuksen siséllosta ja
merkityksesta seka erityisesti eri asioiden painoarvosta kuin pelkdstadan kuntotutkimusra-
porttia lukemalla. Tiedotustilaisuuden arvoa lisdd, jos kuntotutkimuksen tekija voi havain-
nollistaa esitystaan esim. nayttamalla kuvia vaurioista (joko kyseisestd kohteesta tai
yleensd) ja rakennedetaljeista.

Kuntotutkimuksen tulosten eli korjaussuositusten perusteella tilaaja tekee paattkset tar-
peellisista jatkotoimenpiteista, joita voivat olla esim. korjaussuunnittelun kaynnistaminen tai
mikali korjaukset eivat ole valittomasti ajankohtaisia, pitkan tahtaimen korjausohjelman laa-
timinen. Korjaussuunnittelun kaynnistamisen yhteydessa on suositeltavaa, etta tilaaja jar-
jestaa neuvottelutilaisuuden kuntotutkijan ja korjaussuunnittelijan valille.
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