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TDD-selvitysten tilaaminen on yleistynyt Suomessa 2010-luvulla osana kiinteistotransaktion
kohteena olevan kiinteistbomaisuuden due diligence -prosessia tai omina erillisina
selvityksinaan. Suomessa TDD-selvityksen muoto ja sisaltd on vakiintunut tarkoittamaan
kaytannossa TDD-kuntoarviota, eraanlaista tavanomaisen kuntoarvio-
kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen muunnosta.

TyoOssa selvitettiin, millainen suomalainen TDD-kuntoarvioprosessi ja -raportti on sisalldllisesti
ja miten TDD-kuntoarvioprosessia tai -raporttia voisi kehittaa, jotta se palvelisi aiempaa
paremmin due diligence -prosessia erityisesti toimitilakiinteistbomaisuuden myyjan
nakokulmasta.

Tyon tutkimusotteeksi valikoitui laadullisella tutkimusotteella tehty tapaustutkimus. Teoriaosio
sisalsi kirjallisen aineiston lisaksi kaksi kappaletta semistrukrutoituja teemahaastatteluja.
Tapaustutkimus sisalsi Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradian oppilaitosrakennukseen
laaditun TDD-selvityksen laadinnan.

Tyon lopputuloksena todettiin muun muassa, ettd TDD-selvityksen tilaamista tai laatimista
varten ei ole olemassa suomenkielistda ohjeistusta, joka samalla asemoisi TDD-selvityksen
osaksi kiinteistotransaktion DD-prosessia. RT-kortistosta loytyvaa kuntoarvio-ohjeistusta
voidaan kayttdaa arvioinnin tukena vain soveltuvin osin. Toiseksi puutteet arvioitavan
kiinteistbomaisuuden lahtotiedoissa, lahtotietojen laadussa ja saatavuudessa vaikeuttavat
TDD-kuntoarvion laatijan mahdollisuuksia arvioida kiinteistotransaktion kohteena oleva
kiinteistbomaisuus luotettavasti, mika muodostaa itsessaan riskin kiinteistotransaktion
sujuvuudelle.

" Asiasanat: Due Diligence, kuntoarvio, kiinteistokauppa, kiinteistdarviointi, toimitilat
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Purchasing Technical Due Diligence assessments have become more common in Finland in
the 2010s, as a part of real estate transaction’s Due Diligence -processes. In Finland, the
form and the content of Technical Due Diligence has become well-established as a TDD real
estate condition assessment, which is nearly similar to a basic real estate condition
assessment.

The aim of the thesis was to investigate the process and the report form of TDD real estate
condition assessment and to investigate, how TDD real estate condition assessment could
be developed in a way to serve better the DD process in real estate transaction, especially
from the real estate seller’s point of view.

The study approach of the thesis was a quality-oriented case-study. The theoretical frame
included literature and two semi-structured theme-interviews. The case study included
making a Technical Due Diligence investigation to a school building owned by Jyvaskyla
Educational Consortium Gradia.

As a result, the study indicated that at the moment there was no general instructions for
purchasing, composing or contextualising a TDD assessment in Finnish. The instructions
found in the RT instruction library could be applied only partly. Secondly, the lack of quality
and the availability of real estate information made the assessment of the real estate more
complicated, which is would intrinsically be a risk for the fluency of the real estate transaction
process.

T Keywords: Due Diligence, condition assessment, transaction, property assessment, commercial real estate
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Tekninen Due Diligence -selvitys.

Due Diligence, DD-prosessi. Kiinteistokauppaan kuuluva prosessi,
jossa kaupan kohteena olevan (kiinteistd)omaisuuden juridiset,
kaupalliset, taloudelliset, ymparistoon liittyvat ja kiinteistotekniset

vastuut ja ominaisuudet seka riskit maaritellaan.

Environmental Due Diligence. Selvitys, jossa maaritetaan
kiinteistokaupan kohteena olevan kiinteistbomaisuuden ymparistoon

liittyvat ominaisuudet, vastuut ja riskit. Osa DD-prosessia.

Legal Due Diligence. Selvitys, jossa maaritetdaan kiinteistokaupan
kohteena olevan kiinteistbomaisuuden lainsaadannolliset

ominaisuudet, vastuut ja riskit. Osa DD-prosessia.

Financial Due Diligence. Selvitys, jossa maaritetaan kiinteistokaupan
kohteena olevan kiinteistbomaisuuden taloudelliset ominaisuudet,

vastuut ja riskit. Osa DD-prosessia.

Kiinteistokauppa. Kiinteistbomaisuuden vaihdannan jarjestely, jossa

kiinteistbomaisuuden omistusoikeudet siirtyvat ja vastuut vaihtuvat.

Fyysinen tila tai virtuaalinen alusta, johon kootaan kaikki
kiinteistotransaktioon liittyva ja transaktion kohteena olevaa
kiinteistbomaisuutta kasitteleva aineisto ja johon on tasapuolinen

paasy kaikilla transaktion osapuolilla.

Kiinteistotransaktioprosessin aikana ilmeneva tekija tai tapahtuma,
joka mahdollisesti johtaa kiinteistotransaktion keskeytymiseen tai

kiinteistokaupan purkautumiseen.



1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon aiheena on TDD-selvityksen kehittamistarpeet tilaajan nakdkulmasta.

1.1 Taustaa

TDD-selvitysten teettaminen on yleistynyt Suomessa 2010-luvulla osana kaupan kohteena
olevan kiinteistoomaisuuden due diligence -selvityskokonaisuutta. Suomessa TDD-selvityksen
muoto ja sisaltd on vakiintunut tarkoittamaan kaytannossa TDD-kuntoarviota, eraanlaista
tavanomaisen kuntoarvio-kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen muunnosta. TDD-selvityksen
roolista osana kiinteistokauppaa ja kiinteistbkaupan DD-prosessia on kuitenkin saatavilla
verrattain vahan suomenkielista julkista tietoa. TDD-selvityksen laadintaan tai tilaamiseen ei

ole olemassa suomenkielisia ohjeita.

1.2 Tyon tavoite

Tyon tavoitteena oli selvittda, millaisia suomalaiset TDD-selvitysprosessi ja -raportti ovat ja
miten TDD-selvityskokonaisuutta voisi kehittdd, jotta se palvelisi aiempaa paremmin
kiinteistokaupan due diligence -prosessia erityisesti toimitilakiinteistbomaisuutta hallinnoivan

tilaajan nakdkulmasta.

1.3 Tyon rakenne ja rajaukset

Tyon tutkimusotteeksi valikoitui laadullisella tutkimusotteella tehty tapaustutkimus. Teoriaosio
sisalsi kirjallisen aineiston lisaksi kaksi kappaletta semistrukrutoituja teemahaastatteluja TDD-
selvityksia laativille asiantuntijoille. Tapaustutkimus sisalsi Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma

Gradian oppilaitosrakennukseen TDD-selvityksen laadinnan.

1.4 Toimeksiantaja

Tyon toimeksiantaja oli Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradian Gradia-kiinteistot-liikelaitos,
ja toimeksiantajan yhteyshenkilona toimi kiinteistojohtaja Riikka Kaarnamo.



Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradia on Keski-Suomen suurin toisen asteen ammatillista
ja vyleissivistavaa koulutusta seka aikuiskoulutusta ja ammatillista taydennyskoulutusta
tarjoava toimija. Gradiassa opiskelee vuosittain noin 23 000 henkilda ja henkildstéa Gradialla
on noin 1100. Gradian lukiokoulutusta tarjoavat Jyvaskylan Lyseon lukio, Schildtin lukio ja
Jyvaskylan aikuislukio. Ammatillista toisen asteen koulutusta tarjoavat Gradia Jyvaskyla ja
Gradia Jamsa. Gradia-konserniin kuuluvien oppilaitosten koulutustoimintaa tukevia palveluja
tuottavat Gradian sisaiset palvelut, Gradia-kiinteistot-liikelaitos ja Gradia-ravintolat. Konsernin

osana toimii myds koulutuspalveluja yrityksille tarjoava Gradia-koulutuspalvelut Oy.

Gradia-kiinteistot-liikelaitos vastaa Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradian kaytdssa ja
omistuksessa olevan kiinteistokannan hallinnoinnista, yllapidosta, rakennuttamisesta ja
kehittamisesta seka kiinteistotukipalveluiden tuottamisesta. Vuoden 2021 alussa Gradian
suorassa omistuksessa olevien tilojen laajuus oli 135 228 hum?, josta Jyvaskylassa tiloja oli
102 855 hum?, Jamséassa 29 011 hum? ja Laukaan Lievestuoreella 3362 hum?. Suorassa
omistuksessa olevien kiinteistdjen tekninen nykyarvo vuoden 2021 alussa oli 249 miljoonaa
euroa. Ulkopuolisilta toimijoilta vuokrattuja tiloja Gradialla oli vuoden 2021 alussa kaytdssaan
16 148 hum?.

Gradia-kiinteistot-liikelaitos teettda vuosittain joitakin yksittaisia TDD-selvityksia osana Gradian
ydintoiminnan kannalta tarpeettomiksi jaaneiden kiinteistdjen myynnin esivalmisteluja seka

osana toteutuksessa olevien Kiinteistotransaktioiden DD-prosesseja.



2 KIINTEISTOKAUPAN YHTEYDESSA TEHTAVA SELVITYSPROSESSI

2.1 DD-prosessin rooli kiinteistotransaktiossa

Kiinteistét ovat kansantaloudellisesti merkittdva ja omaisuusluokkana ominaisuuksiltaan
muista kayttbomaisuusluokista merkittavasti poikkeava kiinted paaomaluokka (Just &
Stapenhorst 2018, 1). Kiinteisto kasitteena on erittain laaja. Kiinteistonmuodostamislain 2§:ssa
kiinteistd kuvataan itsenadisend, Kiinteistorekisterilain 392/1985 nojalla kiinteistorekisteriin
merkittavana maanomistuksen yksikkéna (L 12.4.1995/554). Kiinteistd koostuu rakennusten ja
sen laitteiden lisdksi maa- ja vesialueista, kasvillisuudesta, rakennelmista ja muista
omaisuusosista. (Levainen 2013, 11.) Seka Kkiinteistdilld ettd rakennuksella on erilaisia
ominaisuuksia, jotka liittyvat omistukseen, hallintaan, juridiikkaan, talouteen tai teknisiin
piirteisiin. Kiinteiston kasitteeseen sisaltyvatkin tontti, tila, maaraala, maaraosa, rakennus,
toimitila, asuintila ja osake. Naiden omistukseen ja hallintaan liittyvat mm. lainhuuto,
vuokraoikeus, maanvuokra, tontin vuokra, rakennuksen vuokra, huoneiston vuokra, osake ja

muu arvopaperi. (mts.)

Kiinteistotransaktio kuvaa kiinteiston tai sen osan omistajuuden ja vastuiden siirtymista myyjan
ja ostajan valilla (Just & Stapenhorst 2018, 1). Transaktio termina tarkoittaa “vaihdannan
jérjestelya, jossa hybdykkeen omistusoikeudet siirtyvat ja vastuut vaihtuvat” (TEPA
termipankki, 2021). Kiinteistdén omistusoikeus saadaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla
luovutuksella (L 12.4.1995 / 540). Kiinteistotransaktion kohteena voi olla yksittainen kiinteistd,
maaraala, vuokraoikeus tai muu maanvuokra, Kiinteistoportfolio tai vaikkapa kiinteistoyhtio,
esim. huoneisto, kiinteistdosakeyhtid tai keskinainen kiinteistdosakeyhtido (Lindstrom, 2019).

Kiinteistokaupan vaiheet on kuvattu paapiirteissaan kuviossa 1.
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Kiinteistokaupan vaiheet

Toteutus

Valmistelu Due diligence Neuvottelut Allekirjoitus Post-closing
Myyjd @

Toteutus
Due diligence Neuvottelut Allekirjoitus Post-closing
Ostaja [ )

Toteutus

Rahoitusneuvottelut

Kuvio 1. Kiinteistokaupan vaiheet (Lindstrdm 2019).

Ostajan ja myyjan valisia kiinteistokauppaneuvotteluja maarittavat pitkalti kiinteistbomaisuuden
tekniset, ymparistoon liittyvat, kaupalliset seka talouteen ja lainsdadantdoon liittyvat
ominaisuudet, riskit ja vastuut. Nama tekijat vaikuttavat ostajan halukkuuteen maksaa
kohteesta tietty hinta ja toisaalta myyjan nakemykseen vahimmaismyyntihinnasta, seka
rahoittajan halukkuuteen rahoittaa kiinteistokauppa. Kiinteistokaupan riskeja pyritaan
hallitsemaan due diligence (my6h. DD) -menettelyn avulla (Lindstrom 2019). Kohteen
lopullisen kauppahinnan maaraytyminen on monimutkainen prosessi, ja due diligence -
prosessin lopputulemilla on merkittava vaikutus kauppahinnan maaraytymiseen liittyviin

neuvotteluihin.

Due diligence tarkoittaa selvitysprosessia, jossa pyritaan riittavalla tasolla ymmartamaan,
mittaamaan ja maarittamaan toiminnan riskit ja alentamaan ne ymmarrettavalle ja
hyvaksyttavalle tasolle (Levainen 2013, 239). Due diligencen kasite on peraisin Yhdysvaltain
paaoma- ja sijoituslainsdadannodsta ("US American capital and investor protection law”) (Just
& Stapenhorst 2018, 6). Due diligence -menettelyn juuret ovat yritysmaailmassa. Sita on
kaytetty esim. yritysfuusioiden yhteydessa tarkasteltaessa fuusioituvien yritysten aineellista ja
aineetonta omaisuutta. Kiinteistokaupassa due diligence tarkoittaa kiinteistotransaktion
kohteena olevan kiinteistbomaisuuden yksityiskohtaista tutkimista, arviointia ja analysointia,
huomioiden omaisuuteen vaikuttavat fyysiset, taloudelliset, kaupalliset ja lainsaadanndlliset
olosuhteet. (Mts., 7.) Suomeen kiinteistdtransaktioon liittyvd DD-prosessi on rantautunut
ulkomaisten kiinteistdsijoittajien mukana 2000-luvun alkupuolella (Téyli 2021).
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Kiinteistbkaupan DD-prosessi koostuu useista eri vaiheista ja sisaltada usein, mutta ei
rajoittuen, nelja eri osa-aluetta, jotka on esitetty kuviossa 2. Huomionarvoista on kuitenkin se,
etta prosessin kulku ja sisaltdo riippuvat pitkalti kaupan eri osapuolten tarpeista ja
kaupankaynnin kohteena olevan kiinteistoomaisuuden laajuudesta ja ominaisuuksista. Kaikki
due diligencen eri osa-alueet ovat toisiaan taydentavia ja kytkoksissa toisiinsa (Reich 2018,
147).

Legal Due
Diligence

A 4

Financial / Due Environmenta

D%%r};em;i-; : diligence
(FDD 7 &0D) (DD)

Technical

Due Dﬁiioe

Legal Due Diligence (LDD) sisaltaa kiinteistokaupan lainsaadanndllisen kontekstin maarittelyn

Kuvio 2. DD-prosessin osa-alueet

ja kiinteistbomaisuuteen liittyvat juridiset ominaisuudet, oikeudet, vastuut, velvoitteet ja riskit
(Stapenhorst 2018, 26). LDD-selvityksessa keratdan ja analysoidaan  kaikki
kiinteistotransaktion kohteena olevan kiinteistbomaisuuden juridiset tiedot, pyrkien
tarkastelemaan paitsi nykyhetken, myos tulevaisuudessa mahdollisesti ilmenevia juridisia
oikeuksia, vastuita, velvollisuuksia ja riskeja. LDD-selvityksen avulla pyritaan saamaan
varmuus siitd, ettd Kkiinteistotransaktiolle on olemassa lailliset edellytykset.
Kiinteistbomaisuuteen liittyvia juridisia tarkasteluja ovat esimerkiksi kiinteistbomaisuuden
omistussuhteet, omistajien mahdolliset myynnin esteet tai rajoitukset, kuten tiedot
mahdollisista  etuosto-oikeuksista tai  hallintaoikeuksista seka peruskorjaus- ja

uudisrakentamiskohteiden takuuaikoihin liittyvat vastuut.

Financial Due Diligence (FDD) / Commercial Due Diligence (CDD) sisaltda kohteen

taloudellisiin ja/tai kaupallisiin ominaisuuksiin, riskeihin ja vastuisiin liittyvat tarkastelut,
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esimerkiksi kassavirtalaskelman, nettovuokratuottolaskelman ja kohteen markkina-arvon
maarityksen. Kiinteistbomaisuuden verotukseen liittyvat tarkastelut voidaan tehda joko LDD:n
tai FDD:n yhteydessa (Nobiling & Hoyer 2018, 51).

Technical Due Diligence (TDD) sisaltaa kiinteistdomaisuuden kiinteistd- ja rakennusteknisiin
ominaisuuksiin, vastuisiin ja riskeihin liittyvat tarkastelut, esimerkiksi kiinteistbomaisuuden
teknisen nykykunnon, kohteeseen tehdyt korjaukset ja korjausinvestoinnit seka arvion
seuraavalla kymmenvuotiskaudella tarvittavista kunnossapitokorjauksista ja

investointitarpeista kustannusarvioineen.

Environmental Due Diligence (EDD) sisaltda kiinteistbomaisuuden fyysiseen ymparistoon
littyvien ominaisuuksien, riskien ja vastuiden tarkastelut, esimerkiksi maaperan
pilaantumiseen, alueen biodiversiteettiin, alueen infrastruktuuriin ja kaavoitukseen liittyvat

mahdolliset nykyiset ja tulevaisuudessa ilmenevat riskit.

Due diligence -vaiheen onnistumisella on merkitysta koko kaupan sujumisen kannalta. DD-
prosessia taytyy aktiivisesti johtaa tavoiteltuun lopputulokseen, ongelmattomaan ja sujuvaan
kiinteistotransaktion toteutumiseen, paasemiseksi. DD-prosessista vastaavan tulee huolehtia
erityisesti tiedonkulusta eri osapuolten valilla ja data roomissa olevien aineistojen
tasapuolisesta saatavuudesta, kattavuudesta ja laadusta. Data roomiin toimitettavien
selvitysten ja lahtotietojen on oltava luotettavia, laadukkaita ja ajantasaisia. (Reich 2018, 152—
153.)

2.2 TDD-selvitys osana DD-prosessia

TDD-selvitys tarkoittaa kiinteistotransaktion kohteena olevan kiinteistbomaisuuden
rakennusteknisten ja kiinteistoteknisten ominaisuuksien, vastuiden ja riskien kartoittamista
(Reich 2018, 147). Vaikka TDD-selvityksia laaditaan usein joko myyja- tai ostajaosapuolen
tilaamana, on TDD-selvityksen oltava objektiivinen, puolueeton ja luotettava asiantuntija-arvio
kiinteistokaupan kohteena olevan kiinteistbomaisuuden arviointihetken teknisesta tilasta (Toyli
2021).

Reich (2018, 147) mukaan ei ole olemassa virallista tai normatiivista maaritelmaa tai
ohjeistusta sille, mitd TDD-selvityksen tulisi tarkalleen ottaen sisaltaa, pois lukien
energiatodistus (EPC, Energy Performance Certificate). Energiatodistus tarjoaa kuitenkin
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itsessaan verrattain vahan hyodyllista tietoa kohteen potentiaaliselle ostajalle (mts.). Toylin
(2021) mukaan TDD-selvityksen sisaltoon vaikuttaa usein myOs tilaajan selvitysta varten
kaytettavissa oleva budjetti. Selvityksen sisalléon laajuuteen voidaan siten joutua tekemaan

rajauksia.

Kiinteiston myyjan ja ostajan kiinnostukset TDD-selvityksen avulla kohteesta saatavaan tietoon
ovat jossain maarin eriavia. Kiinteiston myyja on kiinnostunut kiinteistbomaisuutensa
myyntihetken kunnosta ja kunnon vaikutuksesta kohteen kauppahintaan. Myyjaosapuolelle on
myos hyvin tarkeaa pyrkia suojautumaan TDD-selvityksen avulla mahdollisilta kohteen
tekniseen kuntoon liittyviltd erimielisyyksilta ja sitd kautta kaupan viivastymiselta tai
purkautumiselta. Siten TDD-selvityksen olennaisena antina on tunnistaa erityisesti ns. "deal-
breakers’-tekijat, eli ne tekijat, jotka mahdollisesti voisivat johtaa kaupan purkautumiseen.
Myyjalle tarkeaa on siten myos Kkiinteistotransaktioprosessin sujuvuus, vastuiden sujuva
siityminen ostajaosapuolelle. TDD-selvitysta ajatellen ostajaosapuoli on kiinnostunut
kiinteiston teknisen nykytilanteen lisdksi myos kiinteiston mahdollisesti tulevaisuudessa
ilmenevista kunnossapitotarpeista kustannuksineen, ja tulevaisuuden kunnossapitotarpeiden
vaikutuksesta kiinteistbomaisuuden nykyhetken kauppahinnan maaraytymiseen. (Reich 2018,
149-152.) TDD-selvityksen lopputulemalla on vaikutusta kauppahinnan maaraytymiseen.
Kiinteiston korkea ika voi tarkoittaa joko arvokasta imagoa tai pikaista korjaustarvetta. Usein
vanhat tilat eivat ole yhtd muuntojoustavia eivatka yhta energiatehokkaita kuin uudemmat, ja
toisaalta kiinteiston hyva kunto vaikuttaa sen tuottokykyyn positiivisesti. Myos teknisten
jarjestelmien hyva kunto vaikuttaa positiivisesti ylla- ja kunnossapidon kustannuksiin. (Kiiras &
Tammilehto 2018, 50.)

Suomessa TDD-selvityksen muoto ja sisaltd on vakiintunut TDD-kuntoarvioksi, joka on
eraanlainen tavanomaisen kuntoarvio-PTS:n muunnos. TDD-kuntoarvion laadinnassa
kaytetaan pitkalti samoja arviointi- ja laskentamenetelmia ja sovelletaan samoja arvioinnin

lainalaisuuksia kuin tavanomaisenkin kuntoarvio-PTS:n laadinnassa. (Syrjala 2021.)

Suomalainen TDD-kuntoarvio koostuu kiinteiston rakennustekniikan, LVIA-tekniikan, sahko- ja
tietoteknisten jarjestelmien, ulkoalueiden rakenteiden ja varusteiden kunnon arvioinnista,
energiatalouden selvittamisesta seka kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen laadinnasta
kustannusarvioineen tulevalle 10-vuotiskaudelle. Kunnossapitokustannusennusteen laadinta

perustuu rakennusosakohtaiseen elinkaariarviointiin  yhdistettyna maaralaskentaan ja
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arviointihetken korjauskustannustietoon. Kuten kuntoarviossa, myds TDD-selvityksessa

voidaan esittaa lisatutkimuksia ja -selvityksia, esim. rakennusosakohtaisia kuntotutkimuksia.

Suomessa TDD-kuntoarvion muodostamisessa mukaillaan RT-kortistosta 16ytyvia ohjeistuksia
ja rakentamisen yleisoppaita, esim. KOR Korjausrakentamisen kustannuksia-teosta (Syrjala
2021). RT-korteista toimitilakiinteistdjen kuntoarviointiin suunnattuja ohjekortteja ovat
RT103096 " Toimitilakiinteistén kuntoarvio - tilaajan ohje” seka RT 103097 " Toimitilakiinteistén
kuntoarvio - kuntoarvioijan ohje”. Myos RT103098 ’Kiinteistén kuntoarvio - kuntoluokan
mééraytyminen” ja RT 18-10922 “Kiinteistén tekniset kéyttdiat ja kunnossapitojaksot” ovat
yleisesti kaytdssa (mts.). Toylin (2021) mukaan RT-korttien sisaltdamia ohjeistuksia ei voi
kuitenkaan sellaisenaan kayttda TDD-kuntoarvion laadinnassa, vaan niita kaytetaan
ainoastaan soveltuvin osin. Arvioinnin tukena kaytetaan RT-kortiston ja kirjallisuuden lisaksi
TDD-selvityksia laativien palveluntuottajien omia, vuosien tai vuosikymmenten saatossa
kerattyja  kustannustoteumatietokantoja. = TDD-kuntoarvio laaditaan tavanomaisesta
kuntoarviolomakepohjasta muokattuun vakiolomakepohjaan, joka on havaittu toimivaksi arjen

palvelutuotannossa. (Mts.)

TDD-selvityksen ajatellaan usein kuuluvan osaksi DD-prosessia. Suomessa TDD-selvityksia
tilataan kuitenkin myos pelkastaan myyjan toimesta jo ennen kuin varsinaista ostajaehdokasta
on edes tiedossa. Erillisten TDD-selvitysten tilaajina Suomessa toimivat usein

julkisorganisaatiot, kuten kunnat, kuntayhtymat ja seurakunnat (Syrjala 2021).

TDD-selvityksia on tehty 2000-luvun alkupuolelta saakka, myds yhdistettyna ymparisto-DD-
selvitykseen (Environmental Due Diligence, EDD). Selvitys on saanut muodon TEDDA,
(Technical and Environmental Due Diligence Assessment). Vakuutusyhtiot ja rahoittajat voivat
tosin edellyttaa, ettd TDD- ja EDD-selvitykset laaditaan erillisina. (Reich, 2018, 148.) TEDD-
selvityksista on tullut viime vuosina eraanlainen kaupallisten toimijoiden valisen

kiinteistdkaupan minimivaatimus (mts.).

Reich (2018, 148) mukaan Kkiinteiston fyysisia ominaisuuksia tarkastelevien TDD- ja EDD-
selvitysten lisaksi kiinteistdon teknisia ja fyysisia ominaisuuksia voidaan lisaksi tarkastella myds
sosiaalisesta tulokulmasta k&sin, muodostaen SDD:n (Social Due Diligence). SDD sisaltaisi
kiinteiston fyysisistd ominaisuuksista terveellisyyteen ja turvallisuuteen, muunneltavuuteen,
esteettomyyteen ja kayttdmukavuuteen liittyvat nakokulmat (mts.). Toylin (2021) mukaan

Suomessa kiinteiston fyysisten ominaisuuksien sosiaalista nakdkulmaa ei tavanomaisesti
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tarkastella erikseen, mutta sisailman laatuun liittyvat tarkastelut ovat yleistyneet 2010-luvulla
erityisesti toimisto-, opetus- ja hoivakiinteistojen TDD-selvitysten sisalldissa. Teollisuuden

tuotantokiinteistdjen osalta vastaavaa tarvetta ei ole niinkaan ilmennyt (mts).

Toylin (2021) mukaan suomalaista kuntoarvio-PTS:aan pohjautuvaa TDD-selvitysmenettelya
arvostetaan myos Keski-Euroopan markkinoilla, vaikkakin Keski-Euroopassa ja laajemmin
globaalisti suositaan brittildisen Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)- organisaation

jasenistdlleen laatimaa “Technical due diligence of commercial property”™-ohjeistusta.

RICS eli Royal Institution of Chartered Surveyors on alunperin brittildinen vuonna 1792
perustettu, 148 maassa yli 134 000 jasenen voimin toimiva kiinteistd- ja rakennusalan
toimijoiden yhteistyQjarjestd ja samalla myds globaali kiinteistd- ja rakennusklusterin
ammattiosaamisen standardointijarjestd (Royal Institute of Chartered Surveyors, |[viitattu
21.1.2021]). Jarjesto rantautui Suomeen vuonna 2012 (RICS 2012). Silla talla hetkella noin 90
on suomalaisjasentd, jotka ovat osoittaneet RICS:n standardien mukaiset ammattitaito- ja
etiikkavaatimukset (RICS, 14.5.2020). RICS Suomi on osa RICS:n vuonna 2010 perustettua
pohjoismaista RICS Nordic- verkostoa (RICS 2012).

RICS-standardit sisaltavat eri tasoisia suosituksia ja ohjeistuksia, joihin RICS:n jasenet ja
jasenorganisaatiot sitoutuvat. RICS:n keskeisia arvoja ovat kestavalla pohjalla olevan ja
vastuullisen kiinteistd- ja rakentamisliiketoiminnan edistdaminen globaalisti (Royal Institute of
Chartered Surveyors, [viitattu 21.1.2021]). RICS edellyttaa jaseniltdan korkeita ammattitaito-,
menetelma- ja eettisia vaatimuksia ja siten RICS-patevoityminen edustaa asiakasrajapinnassa

ennen kaikkea ammattimaisuutta seka palvelun hyvaa laatua.

RICS:n TDD-laadintaohje kaupallisille kiinteistdille paivittyi vuoden 2020 alussa. Uusi
globaalisti suunnattu ohjeistus korvasi maakohtaiset TDD-selvitysohjeet (Englanti, Wales,
Australia, Uusi-Seelanti, Manner-Eurooppa) (RICS 2020).

Suomalaiseen RT 103097 “Toimitilakiinteistén kuntoarvio — kuntoarvioijan ohje” — korttiin
verrattuna RICS:n TDD-selvityksen laadintaohje on merkittavasti seikkaperaisempi ja
kasittelee nimenomaisesti toimitilakiinteiston TDD-selvitysta ja sen laadintaa. RICS:n TDD-
laadintaohjeen alkuosassa kuvataan ne kiinteiston elinkaaren ja kehittymisen tilanteet, joissa
TDD-selvityksia voidaan mahdollisesti laatia. RICS:n TDD-laadintaohjeessa arvion laatijaa

ohjeistetaan myds tekemaan havaintoja paitsi kiinteiston teknisistd ominaisuuksista, myos
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esimerkiksi paloturvallisuudesta, esteettomyydesta, haitta-aineista ja mahdollisesta haitta-
ainekartoituksen tarpeesta, aaniymparistosta / melusta ja kohteen rakennushistoriallisista
ominaisuuksista. Edella mainitussa RT-kortissa vuorostaan esitetaan yleisemmin turvallisuus-
terveysriskien arviointi osaksi kuntoarvion sisaltéa. Lisaksi RICS:n TDD-laadintaohjeessa
esitetaan sellaisia konsulttitoiminnan vastuisiin ja rajoituksiin liittyvia ehtoja, jotka Toylin (2021)

mukaan on kirjattu Konsulttitoiminnan yleisissé sopimusehdoissa (KSE 2013).

Kuten tavanomaisen kuntoarvion laadinnassa, niin myos TDD-kuntoarvion laadinnassa
arvioinnin suorittajan kiinteistd- ja rakennustekninen osaamis- ja kokemusperainen
asiantuntijuus korostuu. Kuntoarvion laatijalla on oltava riittdvan kattava tietdamys muun
muassa eri aikakausien rakentamistavoista, riskirakenteiksi katsottavista rakenteista,
rakenteiden ja rakennusosien elinkaarista ja suositeltavista korjaustavoista seka huollon ja
kunnossapidon vaikutuksesta rakenteiden ja rakennusosien elinkaareen (Syrjala 2021). Kuten
kuntoarvio, myos TDD-kuntoarvio on siten ennen kaikkea arvioijan laaja-alaiseen
tietdmykseen perustuva asiantuntija-arvio kohteen sen hetkisesta tilasta (Toyli 2021).
Tulevaisuudessa ilmenevien Kkorjaustarpeiden kustannusarvio perustuu arviointihetken
kustannustiedoilla ja saatavilla olleiden lahtotietojen perusteella arvioiduista tulevista
investointi- ja  korjauskustannuksista eika siina arvioida rahan arvon (tai

rakentamiskustannusten muutosta tulevan 10-vuotiskunnossapitojakson aikana (mts.).

TDD-selvitysprosessiin, kuten koko kiinteistotransaktioonkin, liittyy itsessaan joitakin laadullisia
riskeja. Riskit liittyvat lahinna puutteellisiin kiinteistda koskeviin lahtotietoaineistoihin ja kohteen
piilovirheisiin (Reich 2018, 152). Toylin (2021) mukaan arvioitavaa kiinteistdéa koskevia teknisia
lahtdtietoja on saatavilla hyvin vaihtelevasti. Joskus tiedot on saatavilla hyvin, toisinaan
tarpeellisia lahtotietoja ei 16ydy, vaan arviointi joudutaan tekemaan puutteellisten Iahtotietojen
varassa. Tietyssa elinkaaren vaiheessa olevien rakennusosien maarien arviointi on haastavaa
puutteellisilla tiedoilla. Maarien arvioinnin tarkkuus vaikuttaa vuorostaan kustannusennusteen
osuvuuteen. (Mts.). TDD- selvityksen tilaaja voi siten vaikuttaa arvion luotettavuuteen
huolehtimalla ennen kaikkea kiinteistda lahtotietojen ja yllapitohistorian ajantasaisuudesta,

laadusta ja saatavuudesta.
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3 TDD-SELVITYKSEN LAADINTA OPPILAITOSKIINTEISTOON

Tyon tutkimusotteeksi valikoitui laadullisella tutkimusotteella tehty tapaustutkimus.
Tapaustutkimuksen tarkoituksena oli toteuttaa TDD-kuntoarvio Kirjallisuusosiossa esitetylla
tavalla ja samalla havainnoida mahdollisia kehittamistarpeita seka selvitysprosessin
ongelmakohtia. Tyon suorittamisessa ja raportoinnissa noudateltiin soveltuvin osin RT 103097
“Toimitilakiinteistbn kuntoarvio — kuntoarvioijan ohje” -korttia, RT 103098 ’Kiinteistdn
kuntoarvio — kuntoluokan mé&éardytyminen” -korttia seka RT 18-10922 ’“Kiinteiston tekniset
kayttoiat ja kunnossapitojaksot” -korttia. Kustannusten arvioinnissa kaytettiin lisaksi KOR

korjausrakentamisen kustannuksia -teosta vuodelta 2021.

Tapaustutkimuksen kohteeksi valikoitui Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradian Kukkulan
kampuksen rakennus C. Rakennus on rakennettu vuonna 1963 ja sen alkuperainen
kayttotarkoitus on ollut Keski-Suomen sairaanhoitaja-terveyssisarkoulun opettajien asuntola.
Rakennus on kuitenkin palvellut vuosien saatossa my0s seka opetus- ettd toimistokayttda.
Rakennuksen sisapintoja ja -varusteita on muokattu tarpeen mukaan, mutta tilajako on pysynyt
alkuperaisena. Julkisivut julkisivurakenteineen, rakennusrunko ja perustukset ovat

alkuperaiset.

RT 103097 “Toimitilakiinteistén kuntoarvio — kuntoarvioijan ohje” -kortin mukaan kukin
kuntoarvio-kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen osa-alue (rakennustekniikka, LVI-tekniikka
seka sahko- ja tietotekniset jarjestelmat, energiaselvitys) vaatii kyseiseen osa-alueeseen
erikoistuneen ja patevoityneen asiantuntijan. Siten selvityksen sisaltd rajautui opinnaytetyon
tekijan osaamistaustan perusteella kasittelemaan ainoastaan tapaustutkimuksen kohteena

olevan kiinteiston rakennustekniikkaa.

3.1 Lahtotietoaineistoihin tutustuminen

Kiinteistdon lahtotietoihin tutustuminen aloitettiin Gradia-kiinteistot-liikelaitoksen arkistoista. C-
rakennuksesta oli saatavilla |ahtotietoja verrattain niukalti. Rakennuksen arkkitehtikuvat ja
rakennekuvat olivat alkuperaisia vuodelta 1963. Paperipiirrokset oli skannattu sahkoiseen

muotoon. (Kuvio 3).
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Kuvio 3. Rakenneleikkauspiirros ullakon lattiasta (Gradia-kiinteistot-liikelaitoksen arkisto
2021).

Sen sijaan alueen asemapiirros oli tuoreempi, kampuksen A-rakennuksen peruskorjauksen
ajalta vuodelta 2019. Myos alueen ja alueella olevien rakennusten salaojituksista 10ytyi

tarkemittauspiirros vuodelta 2012.

Kunnossapitohistoriasta ei 10ytynyt kunnollista dokumentaatiota. Rakennukseen vuonna 2006
tehdyista peruskorjauksista ei ollut saatavilla aineistoja. Markatilojen peruskorjauksen tai

kunnossapitokorjausten suunnittelu- ja tarkastusasiakirjoja ei ollut saatavilla.

Kiinteistdhuollon dokumentaatio oli hoidettu rakennuksen kunnossapitohistorian yllapitoon
verrattuna verrattain hyvin. Sahkdisen huoltokirjan huoltopaivakirjasta sai melko hyvan
kasityksen rakennukseen tehdyista, kiinteistohuollon vastuualueelle kuuluvista tarkastuksista,

huolloista ja niiden ajankohdista.

3.2 Huolto- ja kunnossapitohenkiloston haastattelut, kiinteistotarkastus ja

raportointi

Lahtotietoaineistoja pyrittiin  taydentamaan haastattelemalla kohteen kunnossapidosta ja
huollosta vastaavia henkiloita. Kohteeseen tehtiin kiinteistotarkastus 10.5.2021. Tarkastuksen
tarkoituksena oli havainnoida aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomattomia menetelmia kayttaen

kiinteiston aluerakenteita ja rakennustekniikkaa. Raportoitavat havainnot valokuvattiin.
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Tarkastuksella  kiinnitettin  huomiota myds  kiinteiston mahdollisiin  terveys- ja

turvallisuusriskeihin. Tilaajalle luovutettu TDD-selvitysraportti on opinnaytetyon liitteena 1.
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4 TULOKSET

Toimitilakiinteiston myyjan nakokulmasta TDD-selvitys on ennen kaikkea vaihdannan
kohteena olevan kiinteistbomaisuuden Kiinteisto- ja rakennusteknisten ominaisuuksien ja
vastuiden maarittelyn seka riskien hallinnan valine, jolla osaltaan pyritaan varmistamaan
kiinteistbomaisuuden vastuiden ja omistuksen sujuva siirtyminen ostajaosapuolelle. Suomessa
TDD-selvityksia tilataan my0Os erillisina selvityksinga, ilman varsinaisen DD-prosessin

kaynnistymista.

TDD-selvityksen laadintaa tai tilaamista varten ei ole olemassa erillistda suomenkielista ohjetta.
TDD-selvitykselle ei ole olemassa maaritelmaa, mita kiinteisto- ja rakennusteknisia nakokulmia
selvityksen tulisi sisaltda ja mitd poissulkea. Suomessa TDD-selvitys on vakiintunut
tarkoittamaan TDD-kuntoarviota, eraanlaista tavanomaista kuntoarvio-
kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen muunnosta. Tapaustutkimuksessa TDD-kuntoarvion ja
tavanomaisen kuntoarvio-kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen valilta ei |0ytynyt merkittavia
eroavaisuuksia. Tata tulosta tukee myOs kirjallisuusosiota varten haastateltujen
asiantuntijoiden nakemykset. Tapaustutkimuksen perusteella erityisesti TDD-kuntoarvioon
keskittyvan suomenkielisen laadintaohjeistuksen puuttuminen ei kuitenkaan merkittavasti
vaikeuttanut arvioinnin suorittamista, mutta tavanomaisen kuntoarvion ja TDD-kuntoarvion

valinen, arvion kontekstiin ja kayttoaiheeseen liittyva ero hamartyi valilla.

Kohteesta saatavat |ahtotietoaineistot olivat puutteellisia. Erityisen vahan tietoja I0ytyi
rakennuksen  kunnossapitohistoriasta. = Kunnossapito- ja  kiinteistdhuoltohenkiloston
haastattelut taydensivat vain pieniltd osin Kkirjallisia lahtotietoaineistoja. Arvioinnin
onnistuminen edellytti kokemusperaista tietamysta 1960-luvun alkupuolella valmistuneiden
laitosrakennusten  rakennetyypeista, rakennetyypeissa todetuista kosteusteknisista
toimivuuspuutteista, rakentamisajan yleisista rakentamistavoista, rakentamissuosituksista ja -
maarayksista, seka vastaavantyyppisten rakennusten peruskorjaussuunnittelun yhteydessa
ilmenneista vaurioista. Tapaustutkimuksen havainnot Iahtotietoaineistojen saatavuudesta ovat
tassd kohtaa linjassa  kirjallisuusosiota  varten laadittujen  semistrukturoitujen

teemahaastattelujen seka kirjallisuudessa esitettyjen havaintojen kanssa.

Puutteet I|ahtotiedoissa vaikeuttivat arvioinnin  tekemistd luotettavasti, alensivat
rakennusosakohtaista kuntoluokitusta (esim. kohdan 133 Tilapinnat” — "markatilat” osalta) ja

lisasivat raportissa esitettyjen jatkotutkimustarpeiden maaraa.
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5 JOHTOPAATOKSET

Toimitilakiinteiston  kiinteistotransaktion DD-prosessista, TDD-selvityksen tilaamisesta,
kayttdaiheista tai laadinnasta I0ytyy vahan suomenkielista julkista tietoa tai ohjeistusta.
Suomenkielisen ohjeistuksen puuttuessa tilaajakentassa ei valttamatta tunnisteta TDD-
selvityksen sisallollista kayttopotentiaalia, eika TDD-selvityksen ja tavallisen kuntoarvio-PTS:n

valisia eroavaisuuksia valttamatta yleisemminkaan hahmoteta.

Suomessa TDD-selvityksia tilataan myds erillisind selvityksing, ilman varsinaisen DD-
prosessin  kaynnistymista, vaikka talld menettelylla osa TDD:n varsinaisesta
kayttotarkoituksesta paitsi kiinteistbomaisuuden teknisten ominaisuuksien, myds vastuiden
maarittely- ja riskienhallinta-asiakirjana menetetaan. Olisikin erinomaisen tarkeaa luoda
suomenkieliset RT-kortit TDD-selvityksen kontekstiinsa asettamista, kayttotilanteita, tilaamista
ja laadintaa varten. Ohjeistukseen voisi lisata omat, laajemmat osionsa myos terveellisyyden,
turvallisuuden, esteettomyyden, kaytettavyyden tai muuntojoustavuuden ja
rakennushistoriallisten ominaisuuksien ja riskien arvioinnista, silla nailla seikoilla on vaikutusta
mm. kohteen nykyisten ja tulevien juridisten vastuiden ja velvoitteiden seka taloudellisen
tuottavuuden arvioinnissa ja sita kautta myos kauppahinnan maaraytymisessa. Samalla TDD-
selvitykseen liittyvaa ohjeistusta voisi tarvittavin osin yhtenaistda suhteessa globaalisti
kaytettyyn RICS:n TDD-ohjeistukseen.

On olemassa tilanteita, joissa TDD-selvitysten tilaaminen erillisind selvityksina voi olla
perusteltua. Julkissektorila TDD-selvityksia voidaan tilata esimerkiksi myynnin
esivalmisteluvaiheessa, silla myynnin esivalmistelu paatoksentekoprosesseineen on
kokonaisuudessaan yksityisella sektorilla tapahtuvaa vastaavaa prosessia pidempi, aikaa

vievampi ja monimutkaisempi.

Keski-Euroopassa kiinteistbomaisuuden TDD-selvityksen kasite on laveampi ja teknisen
neuvonantajan rooli kiinteistotransaktion eri vaiheissa suurempi. TDD-selvityksen sisaltd
joustaa tilaajan tarpeiden (ja selvitykseen kaytettdvissa olevan budjetin) mukaan. Siten
keskieurooppalainen TDD-selvitys mukailee paremmin kiinteistotransaktion DD-prosessin

todellisia olosuhteita.

Puutteelliset, laadultaan heikot tai vanhentuneet lahtotiedot vaikeuttavat kiinteiston teknisen

kunnon arviointia monella tapaa. On mahdollista, etta jokin erittdin olennainen asia voi jaada
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huomaamatta, ja toisaalta on mahdollista, ettd puutteellisin lahtétiedoin asiantuntija voi
suositella sellaisia lisatutkimuksia, joille ei valttamatta olisi tarvetta, mikali kaikki kiinteistoon

littyva kunnossapito- ja huoltohistoria olisi saatavilla, edes viimeiselta 10—15 vuodelta.

Puutteellisin  1ahtotiedon  laadittu =~ TDD-kuntoarvio  voi  pahimmillaan  aiheuttaa
kiinteistotransaktioprosessin keskeytymisen, kaupan perumisen tai kiinteistokauppariidan.
Asuinkiinteistdjen kauppoihin liittyvien kuntoarvioiden vaihtelevan laadun ja kiinteistokaupan
jalkeen havaittujen, kuntoarvioon kirjaamattomien virheiden ja puutteiden vuoksi kuluttajien
valisissa  asuinkiinteistokaupoissa  kiinteistOkauppariidat ovat valitettavan yleisia.
Toimitilakiinteistbomaisuuden  osalta riski  transaktioprosessin  keskeytymiselle tai
kiinteistOkauppariidalle on todennakoisesti pienempi, silla usein seka myyja- etta
ostajaosapuolet ovat ammattimaisesti toimivia, alalle kouluttautuneita kiinteistbnomistajia ja
toimitilakiinteiston ostaja voi teettaa kohteesta omat vastaavat kiinteistd- ja rakennustekniset

perusselvityksensa, kuin mita myyja on teettanyt.
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Liite 1.

Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradia, Kukkulan kampus, rakennus C.

Tekninen due diligence-selvitys.

L]
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Kuva 1. Kukkulan kampus, C-rakennus.



Yhteenveto

Rakennus on rakennettu vuonna 1963 Keski-Suomen sairaanhoitaja-terveyssisarkoulun
opettajien asuntolaksi ja peruskorjattu vuonna 2006. Peruskorjauksessa rakennukseen on
uusittu markatilat, tilojen pintamateriaalit, valtaosa sahkojarjestelmista, valiovet, valaistus,

turvajarjestelmat ja kayttovesiputket. Vesikate on uusittu 2010-luvun alkupuolella.

Rakennus on kuitenkin toiminut vuosien saatossa paitsi opettajien asuntolana, myos
opetus- etta toimistokaytdssa. Rakennuksen sisapintoja ja -varusteita on muokattu
kulloisenkin tarpeen mukaan, mutta tilajako on pysynyt alkuperaisenad. Julkisivut,

rakennusrunko ja perustukset seka todennakdisesti ikkunat ovat alkuperaiset.

Alue- ja pohjarakenteiden osalta rakennuksen ymparilla olevat salaojat on uusittu vuonna
2006 ja huuhdeltu viimeksi vuonna 2012. Salaojaputkisto on suositeltavaa tarkastaa, kuvata
ja huuhdella 1-5 vuoden kuluessa. Samalla on jarkevaa tyhjentdd mydOs salaojien
tarkastuskaivojen lietepesat. Piha-alueiden paallysteet olivat hyvassa kunnossa.
Nurmialueita reunustavissa betonikivi- ja asfalttireunuksissa oli pienia korjaustarpeita.
Maanpinnat nayttivat kallistavan rakennuksesta poispain. Pinta- ja hulevedet nayttivat

ohjautuvan hulevesikaivoihin hyvin.

Rakennuksen julkisivujen ja julkisivurakenteiden kunto vaatii tarkempia tutkimuksia.
Julkisivuissa oli havaittavissa merkkeja puutteellisesta kosteudenpoistosta ja ikkunoiden
karmit olivat huonossa kunnossa. Rakennuksessa on tavanomaista enemman lasijulkisivu-
ja ikkunapinta-alaa, joten ikkunoiden energiatehokkuudella voi olla vaikutusta rakennuksen

ldmmonkulutukseen ja sita kautta rakennuksen energiatehokkuuteen.

Vesikattorakenteet olivat hyvassa kunnossa. Aluskateratkaisu oli kuitenkin tavanomaisesta
poikkeava. Suositellaan aluskatteen kuntotutkimusta aluskatteen kosteusteknisen

toimivuuden varmistamiseksi ja korjaustarpeiden maarittelemiseksi.

Pintamateriaalit olivat pienia kunnossapitotarpeita lukuun ottamatta kunnossa. Markatilojen
pintojen, vesieristeiden ja vesikalusteiden uusiminen tullee ajankohtaiseksi

kunnossapitojakson loppupuolella.



Rakennuksen rakennusajankohtaa ajatellen on todennakoista, etta kaytetyissa
materiaaleissa esiintyy asbestia. Ennen korjaustoimenpiteisiin ryhtymista rakennukseen on

tehtava asbesti- ja haitta-ainekartoitus.

Rakennuksen  energiatehokkuutta ei  tarkasteltu tassa  tyokokonaisuudessa.
Energiakatselmuksen lisaksi suositellaan rakenteiden energiatehokkuuskartoitusta,

sisaltaen korjausehdotukset ja kustannusarvion.

Investointitarpeet ja yleinen kuntoluokitus

Taulukko 1. Investointitarpeet tulevalla 10-vuotiskaudella.

Aikavali Kustannukset, t€
Kiireellinen, 1 vuoden aikana Ei investointitarpeita.
2-5 vuotta 10
6—10 vuotta 65

Huom. Investointikustannusten arvioinnissa ei ole huomioitu taulukossa ”suositeltavat
Jatkotutkimukset” esitettyjen tutkimusten ja selvitysten tulevaisuudessa mahdollisesti

sisaltamia suosituksia jatkokorjaustoimenpiteiksi.

Taulukko 2. Rakennusosaluokkakohtainen ja yleinen kuntoluokitus
Rakennusosaluokkakohtainen
kuntoluokitus
11 Alueosat
113 Kuivatusrakenteet
115 Alueen paallysrakenteet
117 Aluerakenteet
12 Talo-osat
122 Perustukset ja alapohjat
123 Rakennusrunko
124 Julkisivut
125 Ulkotasot
126 Vesikatot
13 Tila
133 Tilapinnat ja markatilat
Yleinen kuntoluokitus

WA~

WININ|IA~ D

W | W

Luokitusnumerointi perustuu RT 103097 "Toimitilakiinteistén kuntoarvio — kuntoarvioijan

ohje’- kortissa esitettyyn luokitusnumerointiin.



Taulukko 3. Suositeltavat jatkotutkimukset kustannusarvioineen.
Suositeltavat jatkotutkimukset Kustannukset, t€
Asbesti- ja haitta-ainekartoitus
Julkisivujen kuntotutkimus
Ikkunoiden kuntotutkimus
Aluskatteen kuntotutkimus
Salaojaputkistojen tarkastus ja
kuvaaminen
Rakenteiden energiatehokkuuskartoitus,
sis. korjausehdotukset ja kustannusarvion
Yhteensa 30

ajoaooro;

(63}

Rakennuksen rakennusajankohtaa ajatellen on todennakoéista, etta kaytetyissa
materiaaleissa esiintyy asbestia. Ennen korjaustoimenpiteisiin ryhtymista rakennukseen on

tehtava asbesti- ja haitta-ainekartoitus.

Tyokokonaisuus

Tassa raportissa on esitetty osoitteessa Keskussairaalantie 21 C, Jyvaskyla, sijaitsevan
Kukkulan C-rakennuksen ja rakennuksen valittdmassa yhteydessa olevien piha-alueiden
yleiskunto ja nykytila rakenteiden osalta, seka arvioitu tulevat kiinteiston yllapitoon liittyvat

investointitarpeet seuraavan 10-vuotisjakson aikana.

Tyo toteutettiin noudatellen soveltuvin osin RT 103097 ”Toimitilakiinteistén kuntoarvio —
kuntoarvioijan ohje”- korttia, RT 103098 ’“Kiinteistébn kuntoarvio — kuntoluokan
mééraytyminen”-korttia sekd RT 18-10922 ’“Kiinteistbn tekniset kéyttoiat ja
kunnossapitojaksot’-korttia.  Kustannusten  arvioinnissa  kaytettiin  lisdksi KOR

korjausrakentamisen kustannuksia-teosta vuodelta 2021.

Koska RT 103097 " Toimitilakiinteistén kuntoarvio — kuntoarvioijan ohje”-kortin mukaan kukin
kuntoarvio-kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen  osa-alue (rakennustekniikka, LVI-
tekniikka seka sahko- ja tietotekniset jarjestelmat, energiatalous) vaatii kyseiseen osa-
alueeseen erikoistuneen ja patevoityneen asiantuntijan, rajautui tydkokonaisuus selvityksen
tekijan osaamistaustan perusteella kasittelemaan ainoastaan tapaustutkimuksen kohteena

olevan kiinteiston rakennustekniikkaa.



Rakenneteknisten kunnossapitotarpeiden kustannusten arvioinnissa pienin suuruusluokka
on ollut 0,5 t€. Havaintojen perusteella on esitetty tehtavaksi joitakin yksittaisia

kiinteistohuollon vastuualueelle kuuluvia toimenpiteita.

TyoOkokonaisuus sisalsi seuraavat tyovaiheet:
— lahtotietoaineistoihin tutustuminen
— Kiinteistotarkastus
— kiinteiston kunnossapidosta ja huollosta vastaavien henkildiden haastattelut

— raportointi: kuntoarvioraportin ja kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen laadinta.



Kiinteiston lahtotietoja

Taulukko 1. Yleistietoja kiinteistosta.

Yleistiedot
Kiinteiston nimi Gradia, Kukkulan kampus, C-rakennus
Osoite Keskussairaalantie 21
Kaupunki Jyvaskyla
Kiinteistétunnus 179-9-37-2
Rakennustyyppi Oppilaitos

Nykyinen omistaja

Jyvaskylan koulutuskuntayhtyma Gradia

Kiinteistdn omistajan edustajan (tilaajan)
yhteystiedot

Riikka Kaarnamo, kiinteistdjohtaja
riikka.kaarnamo@gradia.fi

Rakennusten maara 1
Rakennuksen kokonaispinta-ala 873 brm?
Rakennuksen vuokrattava pinta-ala 752 hum?
Rakennuksen tilavuus 3058 rm?
Tontin pinta-ala -
Valmistumisvuosi 1963
Kerrosten maara (ilman kellaria) 2
Kellarikerrokset 1 (osittain maan alla)
Peruskorjattu vuonna 2006
Muut korjaukset vuosina 2013
Aiempi toiminta opettajien asuntola, opetuskayttd, toimistokayttd
Nykyinen toiminta ei toimintaa

Toiminta tulevaisuudessa

toimistokayttd

Rakennustekniikka

Perustukset Raudoitettu betoni
Alapohja Betoni, leca-sora, betoni
Valipohjat Betoni, toja-levy, pahvi, betoni

Rakennusrunko Betoni, tiili

Ulkoseinarakenne

Kellarikerros: tiili, villa, betoni, bitumihuopa,
vesieriste ja maataytto
Muut kerrokset: tiili, villa, tiili.

Valiseinat Kellarikerros: tiili, muut kerrokset: kevyet valiseinat
puukoolauksella, mineraalivillaeristeella ja
kipsilevytyksella.
Vesikate Pinnoitettu poimulevypelti
Kayttdvesiputkistot Kupari

Viemariputkistot

Musta rauta

Salaojaputkisto

110 mm muovinen tuplasalaojaputki

Ladmmitysjarjestelma

Kaukolampd, seinilla vesikiertoiset radiaattorit

llmanvaihtojarjestelma

Koneellinen tulo ja poisto, opetustiloissa nro C1.114
ja C1.214 tilakohtaiset ilmastointiin liitetyt tuloilman
viilennyslaitteet




Asiakirjat

Rakennusta koskevat asiakirjat ja laatimisvuosi (mikali tiedossa):
— Asemapiirros vuodelta 2019
— ARK-piirros vuodelta 1963
— RAK-piirrokset seina-, alapohja- ja runkorakenteista vuodelta 1963
— Alueen salaojituksen tarkemittauspiirros vuodelta 2012

— BEM-huoltokirja, huoltopaivakirja

Tehdyt tarkastustoimenpiteet ja viimeisin tarkastus
— limastointikanavien puhdistustarpeen tarkastus ja puhdistus

— Palotarkastus

Muut saatavilla olleet asiakirjat:

— PTS-Kiinteistotekniikka Oy, 2012: vesikaton tarkastusraportti.



Rakennustekniikka

11 Alueosat

113 Kuivatusrakenteet

Rakennuksen ymparilla on salaojat, jotka on uusittu vuonna 2006 halkaisijaltaan 110 mm
muovisiksi tuplasalaojaputkiksi, ja rakennuksen ulkonurkilla on salaojan tarkastuskaivot
(kuva 2). Salaojajarjestelmalla on siten kayttdikada jaljella viela noin 25 vuotta.
Tarkastuksessa salaojien toiminnassa ei havaittu puutteita, mutta salaojien
painehuuhtelusta ja tarkastuksesta on jo kulunut yli suositusten mukainen aika. RT 18-
10922 ’Kiinteistbn tekniset kayttbidt ja kunnossapitojaksot” -kortin mukaan salaojien
suositeltava tarkastusvali on 2 vuotta ja painehuuhteluvali on 5 vuotta. Salaojaputkistot olisi
suositeltavaa tarkastaa ja kuvata seka painehuuhdella. Samalla salaojituksen

tarkastuskaivojen sakkapesat olisi suositeltavaa tyhjentaa.

S0 110M

SO 110M

Kuva 2. Rakennuksen salaojitus- tarkemittauspiirros vuodelta 2012 (Gradia-kiinteistot-
liikelaitoksen arkisto 2021)



Taulukko 5. Kuivatusrakenteet: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.
11 Alueosat; 113 Kuivatusrakenteet
Kunto 4
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Salaojaputkiston tarkastus ja kuvaaminen
Salaojien painehuuhtelu ja tarkastuskaivojen
sakkapesien tyhjennys

115 Alueen paallysrakenteet

Rakennusta ympardivat alueet ovat asfaltti- ja nurmipintaisia. Paasisaankayntien edusta on
paallystetty betonisilla pihakivilla, ja paasisaankayntien valissa talon pitkalla seinustalla
seka molemmilla lyhyilla seinustoilla pohjoisen ja etelan puoleisissa paadyissa on betonisilla

pihakivilla reunustetut viheralueet.

Piha-alueen asfaltit on uusittu joitakin vuosia sitten. Siten asfalttipinnoitteilla on viela
kayttoikaa jaljella yli 10-vuotistarkastelujakson. Asfaltin paikkakorjaukset voivat tulla

aiheellisiksi tulevalla kunnossapitojaksolla.

Silmamaaraisesti tarkastellen rakennusta ympardivat maanpinnat kallistavat rakennuksesta
poispain. Pinta- ja hulevedet nayttavat ohjautuvan hyvin hulevesikaivoihin, mika edesauttaa
alueen pinnoitteiden pysymista ehjana. Nurmialueilla ei havaittu yksittaisia keltaisia laikkuja
lukuun ottamatta isompia puutteita. Laikut kasvanevat kesan aikana umpeen. Betonisilla
pihakivilla paallystetyissa pinnoitteissa ei havaittu puutteita ja niillda on todennakdisesti

kayttdikaa viela yli 10-vuotisen tarkastelujakson.

Betoniset reunakivet olivat irronneet rakennuksen etelapaadyn puoleisen istutusalueen
reunasta (kuva 3). Lisaksi etelapaadyn puoleisen kulkuvaylan vasemmalla reunalla oleva
asfalttireunus ("asfalttimakkara”) oli murtunut (kuva 4). Molemmat reunukset olisi

suositeltavaa korjata.



W

A

Kuva 4. Asfalttireunus oli osittain murtunut.

Taulukko 6. Alueen paallysrakenteet: kuntoluokka ja ehdotus jatkotoimenpiteiksi

11 Alueosat; 115 Alueen paallysrakenteet

Kunto 4

Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Betonisten reunakiveysten korjaaminen

Asfalttireunusten ("asfalttimakkarat”)
korjaaminen

117 Aluerakenteet

Rakennuksen pohjoispaadyssa sijaitsevan ulkoportaikon kivetykset olivat ehjia, mutta
ne eivat olleet suorassa, mahdollisesti alustan routimisen seurauksena (kuva 5).

Askelmatasoilla hieman eri tasossa olevat porraskivet muodostavat kompastumisvaaran



ja siten turvallisuusriskin erityisesti ndkdesteisille. Portaikon suoristumista suositellaan

seurattavaksi ja mahdollisesti portaikon perustusten korjaamista 1-5 vuoden kuluessa.

Kuva 5. Piha-alueeseen kuuluva portaikko

Taulukko 7. Aluerakenteet: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.
11 Alueosat; 117 Aluerakenteet
Kunto 3
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Pihaportaikon kivetyksen seuranta ja
tarvittaessa perustusten korjaaminen

12 Talo-osat

122 Perustukset ja alapohjat

Perustukset olivat siimamaaraisesti tarkasteltuna hyvassa kunnossa. Sokkelin painumia,
halkeamia, murtumia tai muita muodonmuutoksia ei havaittu. Sokkelien maalipinta oli paikka
paikoin lohkeillut (kuvat 6 ja 7). Kuvassa 6 esiintyva linjamainen maalin lohkeilu on voinut

aiheutua piha-alueen talvikunnossapidossa lumenaurauksessa kaytetysta tyokoneesta.

Perusmuurin vedeneristyksena on kaytetty kuumabitumisivelya. Oletettavasti patolevy on
uusittu peruskorjauksen yhteydessa. Vedeneristyksen tarkemmasta kunnosta ei saatu
havaintoja kiinteistotarkastuksella. Kellarikerroksen maanvastaiset seinarakenteet nayttivat
sisdpuolelta silmamaaraisesti tarkasteltuna olevan kunnossa. Muodonmuutoksia,

halkeamia tai muita vaurioita ei havaittu. Perusmuurin vedeneristys olisi kuitenkin



suositeltavaa uusia 20 vuoden valein, muovinen perusmuurilevy 50 vuoden valein.

Routaeristeiden kunnosta ei saatu tietoja. Viitteita maaperan routimisesta ei ilmennyt.

Kuva 6. Sokkelin maalipinnan linjamainen lohkeama

Kuva 7. Sokkelin maalipinnan paikkalohkeama

Alapohja koostuu kahdesta betonilaatasta, jonka valissa on kerros Leca-soraa.
Kellarikerroksen lattiapinnoitteet on vaihdettu 2010-luvulla muovimattopinnoitteesta
laattalattiaksi. Syyna on ollut maaperasta alapohjan kautta tulevan kosteuden tiivistyminen
muovimattopinnoitteen alapintaan ja muovimattopinnoitteen kiinnitysliman seka
muovimattomateriaalin hajoaminen kosteuden seurauksena seka hajoamistuotteiden

haihtuminen sisdilmaan. Vastaavantyyppisissa, samalla aikakaudella rakennetuissa



kohteissa alapohjan alla oleva maa-aines on ollut liilan hienojakoista, jotta maakosteuden
kapilloituminen alapohjaan estyisi. Kiinteistotarkastuksella kellarikerroksen lattiapinnoitteita
tarkasteltin  silmamaaraisesti ja pintakosteudenosoittimen avulla. Lattiarakenteen
pintakosteudet olivat normaalilla tasolla. Viitteitd alapohjan muodonmuutoksiin tai

poikkeaviin kosteuspitoisuuksiin ei saatu.

Taulukko 8. Perustukset ja alapohjat: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.
12 Talo-osat; 122 Perustukset ja alapohjat
Kunto 4
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Sokkelin maalipinnan paikkamaalaus

123 Rakennusrunko

Rakennuksen runko koostuu betonista (pilarit, palkit, valipohjat, ylapohja) ja tiilesta

(kantavat valiseinat). Rakennuksessa ei ole vaestonsuojaa.

Rakennuksen kantavassa rungossa ei Kkiinteistokierroksella havaittu muodonmuutoksia,
halkeamia tai muita vaurioita. Rakennuksessa ei ole sen kayttohistorian aikana ilmennyt
sellaisia vesivahinkoja, jotka antaisivat aihetta valipohjarakenteessa kahden betonilaatan

valissa olevan orgaanisen aineksen kunnon tarkemmalle tutkimiselle.

Taulukko 9. Rakennusrunko: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.
12 Talo-osat; 123 Rakennusrunko
Kunto 4
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Ei toimenpiteita

124 Julkisivut

Julkisivut ovat kellarikerroksen osalta betonia ja ylempien kerrosten osalta tiilta. Kampuksen

1960-luvulta peraisin oleva rakennuskanta on julkisivuiltaan suojeltu.

Kellarikerroksen maanvastaiset seinarakenteet nayttivat sisdpuolelta silmamaaraisesti
tarkasteltuna olevan kunnossa. Muodonmuutoksia, halkeamia tai muita vaurioita ei havaittu.
Sen sijaan rakennuksen idanpuoleisessa julkisivussa kellarikerroksessa havaittiin
oikeanpuoleisen sisdankaynnin ylapuolella pakkasrapautumaa / halkeilua, joka suositellaan

korjattavaksi (kuva 8).



Kuva 8. Betonin pakkasrapautumaa idanpuoleisessa julkisivussa.

Tiiliverhouksessa oli siimamaaraisesti havaittavissa kalkkiharmaa rakennuksen jokaisella
seinustalla (kuva 9). Rakennuksen pohjoisseinalla tiilliverhouksessa oli lisaksi havaittavissa
sammalkasvustoa (kuva 10). Nama viittaavat rakenteen puutteelliseen tuuletukseen /
kosteudenpoistoon.  Tiiliverhouksesta  naytti  puuttuvan  alimman tiilikerroksen
pystysuuntaiset tuuletusaukot, joista kosteus paasisi poistumaan. Tiiliverhouksen takana
olevan tuuletusraon olemassaolosta tai kunnosta ei ole tietoa. Silmamaaraisesti

tarkasteltuna julkisivuun on tehty hiljattain saumakorjauksia.

Suositellaan julkisivujen kuntotutkimusta rakenteen kunnon ja mahdollisen korjaus- tai

uusimistarpeen selvittamiseksi.



Kuva 9. Tiiliverhouksen kalkkiharmaa

Kuva 10. Julkisivun pohjoisen puoleinen seina on sammaloitunut.



Julkisivuun tehty lapivienti on tiivistamatta (kuva 11). Lapivienti suositellaan tiivistettavaksi.

Kuva 11. Pohjoisenpuoleisen julkisivun tiivistamaton lapivienti.

Ikkunoiden uusimis- tai korjausajasta ei ole tietoa. Ikkunat ovat sisddnaukeavia kolmelasisia
puuikkunoita. Silmamaaraisesti tarkastellen ikkunat ovat vanhempia kuin vuonna 2006
asennettuja, joten todennakoisesti ikkunoita ei ole uusittu peruskorjauksen yhteydessa.
Heloituksen muotoilusta paatellen ikkunat voivat olla jopa alkuperaiset. Ikkunoiden karmit
on huoltomaalattu kauttaaltaan. Maalauksen tydnjalki on epasiisti, maalia on osunut myos
ikkunalasiin ja maalauspensselin jaljet on nahtavissa maalipinnassa (kuva 12). Valtaosassa
ikkunoita ikkunakarmien maalipinta on halkeillut, kulunut kokonaan pois tai karmi on alkanut
lahota (kuva 13). Ikkunoissa on huoltohenkil6ston haastattelun perusteella kdayntiongelmia.
Pistokoeluonteisesti avattujen ikkunoiden tarkastelun perusteella ikkunoiden tiivisteet
olisivat uusimisen tarpeessa. Lahonneiden ikkunakarmien karmin ja ikkunan liitoksessa on
havaittavissa sammaloitumista (kuva 13). lkkunapellitysten kallistukset ovat kuitenkin
silmamaaraisesti tarkasteltuna riittdvat. Osassa ikkunoita karmit on paallystetty

ulkopuitteiltaan maalatulla teraslistalla.

Rakennuksen lannen puoleisessa julkisivussa kahden porrashuoneen yhteydessa on
kahden kerroksen korkuiset lasi-ikkunat. Lasipintojen kautta tapahtuvilla lampdohavidilla voi
siten olla vaikutusta rakennuksen energiatehokkuuden kannalta.



Suositellaan  ikkunoiden tiivisteiden uusimista, ikkunoiden kuntotutkimusta ja

julkisivurakenteiden tarkastelua osana rakenteiden energiatehokkuuskartoitusta.

Kuva 12. Ikkunakarmit on huoltomaalattu. Tydn jaljessa on puutteita ja maali on alkanut
lohkeilla.

Kuva 13. Ikkunakarmit ovat alkaneet lahota.



Kuva 14. Osa ikkunapuitteista on huonossa kunnossa.

Rakennuksen jokaisessa huoneistossa on ranskalainen parveke. Parvekekaiteet olivat
silmamaaraisesti tarkasteltuna hyvassa kunnossa, ainoastaan yhdessa kaiteessa oli
havaittavissa viitteitd ruostumisesta (kuva 15). Parvekekaiteiden kiinnitysten

tarkastusajankohdasta ei ole tietoa.

Kuva 15. Parvekekaiteen ruostuminen on alkanut.

Ulko-ovien uusimis- tai huoltoajankohdasta ei ole tietoa. Ulko-ovet ovat pinnaltaan lakattua
puuta ja varustettu terdskarmein ja rst-potkulevyin. Ovet ovat ehjia ja niiden kaynti toimii,
mutta ovien tiiveydessa nayttaisi silmamaaraisesti olevan parantamisen varaa. Ulko-ovet

ovat puisia umpiovia. Ovien pintalakkaus on kulunut, ja kuluneilta osin pinta on paassyt



harmaantumaan (kuva 16). Ovissa ei havaittu lahovaurioita, kayntiongelmia tai muitakaan
vaurioita, joten tulevalla 10-vuotiskaudella pintakasittely riittda, ellei rakenteiden

energiatehokkuuskartoituksessa ilmene tarvetta uusia ulkovaipan ovia.

Kuva 16. Ulko-ovet ovat pinnoiltaan huonossa kunnossa.

Taulukko 10. Julkisivut: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.
12 Talo-osat; 124 Julkisivut
Kunto 2
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Julkisivujen kuntotutkimus
Julkisivun Iapiviennin tiivistdminen
Ikkunoiden tiivisteiden uusiminen
Ikkunoiden kuntotutkimus julkisivujen
kuntotutkimuksen yhteydessa
Julkisivurakenteiden tarkastelu osana
rakenteiden energiatehokkuuskartoitusta
Ranskalaiset parvekkeet, parvekekaiteiden
Kiinnitysten tarkastus

125 Ulkotasot: rakennukseen liittyvat katokset

Ylatasanteen paasisaankayntien yhteydessa on alkuperaiset 1960-luvulta peraisin olevat
ovikatokset (kuva 17). Ovikatoksen kattopellitys on painunut kuopalle ja pellitys paassyt
ruostumaan sadeveden jaadessa sen pinnalle (kuva 18). Pellityksen paalla oli jonkin verran
irtoroskaa. Irtoroskat suositellaan poistettavaksi ja ovikatokset peruskorjattaviksi 1-5
vuoden kuluessa. Ovikatoksen ja ulkoseinarakenteen kiinnityskohdassa oli havaittavissa

kosteuden aiheuttamia jalkia ja sammaloitumista



Kuva 18. Ovikatoksen kattopellitys on paassyt ruostumaan puutteellisen kosteudenpoiston
seurauksena. Katolla oli irtoroskaa.

Taulukko 11. Ulkotasot: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.
12 Talo-osat; 125 Ulkotasot

Kunto 2
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Ovikatosten peruskorjaaminen
Irtoroskien poisto ovikatosten vesikatteiden
paalta

126 Vesikatot

Harjakattoisen rakennuksen vesikate on uusittu vuonna 2006. Vesikatemateriaalina on
poimulevypelti. Pellitys naytti silmamaaraisesti tarkasteltuna hyvakuntoiselta. Aluskate

puuttuu osittain kokonaan, ja osittain aluskatteena on laudoitus + bitumikermi (kuva 19).



Syyta tahan ratkaisuun ei tiedetd, mutta ratkaisu ei ole nykyisin kaytdéssa olevien
rakennetyyppisuositusten mukainen. Vesikattorakenteen puiset kattoristikot ja laudoitukset
nayttivat silmamaaraisesti tarkastellen ehjilta, eikd niissa havaittu viitteitd kosteus- tai

lahovaurioista tai muista muodonmuutoksista.

11.1.2012 paivatyn ja 12.12.2012 seurantapaivitetyn vesikaton tarkastusraportin perusteella
vesikate on vuotanut vuonna 2011 siten, ettd vettd on paassyt tilan C1.212 kohdalla
ulkoseinarakenteeseen ja sita kautta sisatiloihin. Ulkoseinarakennetta ei ole tuolloin avattu
kuivumisen mahdollistamiseksi, vaikka 12.12.2012 paivitetyn raportin mukaan seurannassa

ulkoseinarakenteen kosteuspitoisuudet olivat edelleen koholla.

Kiinteistotarkastuksella vesikatto- tai ylapohjarakenteissa ei kuitenkaan havaittu viitteita

uusista kosteusvaurioista.

Vesikattovarusteet nayttivat olevan kunnossa ja raystaskourut oli puhdistettu irtoroskista.

Vesikattorakenteen, ylapohjan ja vesikattovarusteiden kunto on sahkdisen huoltokirjan
mukaan tarkastettu osana kiinteistdhuollon huolto-ohjelmaa vuosittain. Sahkoinen
huoltokirja  sisaltdéda  KH-korttien  mukaiset suoritusohjeet.  Tarkastusajankohdat
havaintoineen ja  korjaustoimenpiteineen oli merkitty sahkdisen huoltokirjan

huoltopaivakirjaan.

Vaikka vesikate on itsessaan hyvakuntoinen, nykyisten rakennetyyppiratkaisujen
nakokulmasta epamaarainen aluskateratkaisu ja aluskatteen kuntotutkimustarve pudottaa
kuntoluokkaa yhdella, kuntoluokka on sen vuoksi 3. Suositellaan aluskatteen

kuntotutkimusta.



Kuva 19. Vesikate ja aluskatteet ylapohjasta tarkasteltuna.

Taulukko 12. Vesikatot: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.

12 Talo-osat; 126 Vesikatot

Kunto

3

Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi

Aluskatteen kuntotutkimus

13 Tila

132 Tilajako-osat

Valiseinat koostuvat seka kantavista tiilimuuratuista valiseinista etta kevyista valiseinista.
Valiseinissa ei havaittu halkeamia tai muodonmuutoksia. Valiseinat olivat myods paaosin

pinnoiltaan siistit, mutta joissakin kohdin oli havaittavissa paikkamaalauksen tarvetta (kuva

20).




Kuva 20. Valiseinissa oli havaittavissa pienia paikkamaalaustarpeita

Valiovet on uusittu 2010-luvulla. Valiovet olivat paasaantoisesti hyvakuntoiset, ainoastaan
yhdessa valiovessa havaittiin reikd, joka on suositeltavaa paikata, tai vaihtoehtoisesti koko

valiovi uusia (kuva 21). Valiovissa ei havaittu kayntiongelmia tai muita huoltotarpeita.

-

Kuva 21. Valiovet olivat paaosin hyvakuntoisia. Ainoastaan yhdessa ovessa oli
korjaustarvetta.

Rakennuksen portaikot kaiteineen olivat hyvassa kunnossa (kuva 22). Halkeamia tai

muodonmuutoksia ei havaittu.



Kuva 22. Toinen rakennuksen paaportaikoista.

Taulukko 13. Tilajako-osat: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.

13 Tila; 132 tilajako-osat
Kunto 4
Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Valiseinien paikkamaalaukset
Valioven reian korjaaminen tai valioven
uusiminen

133 Tilapinnat

Kellarikerroksen muovimatto-lattiapinnoitteet on vaihdettu 2010-luvulla keraamiseen
laattapinnoitteeseen maaperakosteuden kondensoituessa vanhan muovimattopinnoitteen
alapintaan, aiheuttaen muovimattolimojen ja muovimattomateriaalin hajoamisen ja
materiaalipadstdja sisadilmaan. Laatta on edellista lattiapinnoitetta paksumpaa, mika on
aiheuttanut sen, etta laattapinnoitteen ylapinta on samassa korossa ovien kynnysten kanssa
(kuva 23). Laattapinnoite oli siimamaaraisesti tarkasteltuna hyvakuntoinen, hyvin hoidettu
ja ehja, ja todennakdisesti silla on kayttoikaa yli 10-vuotiskunnossapitojakson.




Kuva 23. Laattapinnoitteen ylareuna on samassa korossa kynnyksen kanssa.

Opetustiloissa lattian pintamateriaalina 1. ja 2. kerroksessa on Lifeline-pinnoite (kuva 24).
Pinnoitteet olivat silmamaaraisesti tarkasteltuna hyvakuntoisia, hyvin huollettuja ja ehijia.

Uusimistarve on ajankohtainen korkeintaan 10-vuotistarkastelujakson loppupuolella.

Kuva 24. Opetustilojen Lifeline-lattiapinnoite.

Portaikoissa lattiapinnoitteena oli Nora-kumimatto (kuva 22). Pintamateriaali oli
silmamaaraisesti tarkastellen hyvassa kunnossa ja ehja, ja todennakdisesti pinnoitteella on

kayttdikaa viela yli 10-vuotisjakson.

Alakattolevytyksessa ainoastaan yksittaisissa levyissa oli havaittavissa halkeamia tai reikia
(kuva 25). Haljenneet tai muutoin vaurioituneet alakattolevyt suositellaan uusittavaksi.



Kuva 25. Alakattolevyissa oli yksittaisia korjaustarpeita.

IV-konehuoneen epoksi-lattiapinnoite on paikka paikoin halkeillut ja irronnut alustastaan
(kuva 26). Pinnoite suositellaan uusittavaksi vahintaan paikoittain.

Kuva 26. IV-konehuoneen epoksilattiapinnoite on paikka paikoin halkeillut ja irronnut
alustastaan.

Rakennusteknisen tilan C1.218 betoninen pintalaatta on halkeillut nurkasta (kuva 27).

Halkeamat suositellaan korjattavaksi.



Kuva 28. Vesikalusteiden silikonisaumaukset ovat hapertuneet.

Markatilat (wc-tilat, 7 kpl) on uusittu vuonna 2006. Rakennus on ollut tyhjillaan
vuodenvaihteesta 2020-2021 saakka, ja pintakosteudenosoittimella mitatut pintakosteudet
olivat tavanomaisena pidettavia. Pistokoeluonteisesti tarkasteltuna laatoituksissa ei havaittu
kopoa. Wc-kalusteiden silikonisaumaukset ovat hapertuneet ja ne suositellaan uusittavaksi
(kuva 28). Markatilojen korjauksista ja vedeneristeista ei ollut kaytettavissa tarvittavia
suunnittelu- ja tarkastusasiakirjoja, mutta tiedossa on, ettd markatilojen pinnoitteet ja
vedeneristeet on uusittu viimeksi peruskorjauksen yhteydessa vuonna 2006. Markatilojen
vedeneristeiden ja pintamateriaalien seka wc-kalusteiden uusiminen tulee siten

ajankohtaiseksi tulevan 10-vuotisjakson aikana.



Taulukko 14. Tilapinnat ja markatilat: kuntoluokka ja ehdotukset jatkotoimenpiteiksi.

13 Tila; 133 tilapinnat ja markatilat

Kunto

3

Ehdotukset jatkotoimenpiteiksi Yksittaisten alakattolevyjen uusiminen

IV-konehuoneen epoksipinnoitteen
paikkakorjaukset

Rakennusteknisen tilan betonipintalaatan
halkeamien korjaukset

Vesikalusteiden silikonisaumojen uusiminen

Markatilojen vesieristeiden, pintamateriaalien
ja vesikalusteiden uusiminen 6—10 vuoden
kuluessa




Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Taulukko 15. PTS-kunnossapitosuunnitelma

Jarjestelma

Toimenpide-ehdotus

Kunnossapitokustannus (alv 0%)
Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031
Rakennustekniikka
Tutkimukset
Asbesti- ja haitta-ainekartoitus 5
Julkisivujen kuntotutkimus 5
Ikkunoiden kuntotutkimus 5
Aluskatteen kuntotutkimus 5
Salaojaputkistojen tarkastus ja 5
kuvaaminen
Rakenteiden 5
energiatehokkuuskartoitus
Kiinteistohuollon
huoltotoimenpiteet
(tyon hinta sis.
palvelumaksuun)
Ranskalaiset parvekkeet,
parvekekaiteiden kiinnitysten
tarkastus
Irtoroskien poisto ovikatosten
paalta
Yksittaisten alakattolevyjen
uusiminen
11 Alueosat
113 Salaojien painehuuhtelu ja 5
Kuivatusrakenteet sakkapesien tyhjennys
115 Alueen Asfalttireunusten korjaaminen 2
paallysrakenteet
Betonisten reunakivetysten 1
korjaaminen
117 Aluerakenteet Asfaltti-pihapaallysteiden 10
paikkakorjaukset
12 Talo-osat
122 Perustukset ja Sokkelin maalipinnan 1
alapohjat paikkamaalaukset
124 Julkisivut Julkisivun Iapiviennin 0,5
tiivistdminen
Ikkunoiden tiivisteiden 0,5
uusiminen
125 Ulkotasot Ovikatosten peruskorjaus 10
13 Tila
132 Tilajako-osat Valioven reidn korjaaminen tai 0,5
uusiminen
133 Tilapinnat Valiseinien paikkamaalaukset 1
tilan C1.218 betonisen 1
pintalaatan paikkakorjaus
IV-konehuoneen 5
epoksilattiapinnoitteen
paikkakorjaukset tai uusiminen
Markatilojen laatoitusten ja 50
vedeneristeiden uusiminen
134 Tilavarusteet Vesikalusteiden 1
silikonisaumojen uusiminen
Vesikalusteiden uusiminen 5
Yhteensa
48,5 10 10 55
Huom. PTS-kunnossapitosuunnitelmassa ei ole huomioitu kohdassa “tutkimukset’

esitettyjen

tutkimusten ja

kustannusarvioineen.

selvitysten

sisaltamia

suosituksia

jatkotoimenpiteiksi
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