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1 TILAAJATIEDOT

Omistaja: Kokkola kaupunki

Osoite: Ouluntie 3 as 3, 67100 KOKKOLA
Kiinteistétunnus: Asunto Oy Kokkolan Sanna-Maija Bostads Ab
Yhteyshenkil6: Outi Wickstrom

Tarkastaja: Ulf Hartell

Tarkastusaika: 8.4.2026

Tyonumero: 148.2026

2 LAHTOTIEDOT
Tarkastuksessa kaytetyt Iahtotiedot perustuvat tilaajalta saatuihin asiakirjoihin ja ilmoitettuihin
tietoihin.

Rakennustyyppi: Kerrostalohuoneisto
Kayttoonottovuosi: 1981

Rakennusten lukumaara: 1

Kerrosluku: 1/5

Kokonaispinta-ala: 55 m? (ei tarkistusmitattu)
Runkorakenteet: Betoni

Julkisivurakenteet:
Viliseinarakenteet:
Kattotyyppi:
Kattomateriaali:
Lammitysmuoto:
limanvaihto:
Lammonjako:
Kayttovesiputkisto:
Viemarointi:

Betonielementti

Puu tai betonirakenne
Tasakatto

Huopa

Kaukolampd

Koneellinen tulo-ja poisto
Huonekohtaiset patterit
Kupari

Muoviviemarit

Korjaushistoria:
Taloyhtidssa on vuosien varrella toteutettu useita kunnossapito- ja peruskorjaustoimenpiteita, joilla
on vaikutusta myos tarkastettavan huoneiston tekniseen kuntoon ja kayttéikaan. Keskeisimmat
toimenpiteet ovat:
limanvaihtojarjestelma:
liImastointikanavien puhdistus ja ilimamaarien saatd v. 2002 ja 2018
[Imamaarien mittaus ja saato v. 2024
Julkisivut ja rakenteet:
Parvekkeiden ja parvekesivujen kunnostus v. 2006
Betonielementtien saumojen uusiminen v. 2020
Vesikatto:
Bitumikatteen uusiminen v. 2023
Yhteiset tilat ja varusteet:
Lammadnjakohuoneiston laitteiston uusiminen v. 2010
Hissin uusiminen v. 2016
Lukkojen ja avainten uusiminen v. 2012
Muut kunnossapitotoimet:
Ikkunoiden huoltomaalaukset v. 2000 ja 2018 (ulkopuoli)
Rappukaytavan maalaus v. 2009
Sakokaivojen peruskorjaus v. 2012
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3 TARKASTUSKAYNNIN TARKOITUS JA HAVAINNOT

Kuntotarkastus on rakennustekninen arviointi, jonka tavoitteena on selvittda huoneiston kunto
tarkastushetkelld seka tuottaa asuntokaupan osapuolille puolueetonta, objektiivista ja dokumentoitua
tietoa kohteen teknisesta nykytilasta. Tarkastus perustuu pddosin aistinvaraiseen arviointiin,
mittauksiin seka tarkastushetkella nahtavissa oleviin rakenteisiin ja jarjestelmiin.

Tarkastuksessa hyodynnettiin tilaajalta saatuja lahtotietoja seka tarkastushetkella tehtyja havaintoja.
Arvioinnissa on huomioitu rakennuksen ika, rakennustapa seka yleisesti hyvaksytyt hyvan
rakentamistavan periaatteet. Tarkastus ei ole luonteeltaan takuuluonteinen, eikd se poista kiinteiston
omistajan vastuuta rakennuksen asianmukaisesta huollosta ja kunnossapidosta.

3.1 Tarkastusrajoitteet

Rakenteiden sisalla kulkevia putkistoja, johtoja tai muita asennuksia ei voida tarkastaa aistinvaraisesti
ilman rakenteiden avaamista, eika niita siten sisally tdman kuntotarkastuksen laajuuteen.
Tarkastuksessa ei tehty rakenteita avaavia, rikkovia tai muita syventavia lisatutkimuksia. Havainnot
perustuvat ndkyvissa ja tarkastettavissa olleisiin pintoihin, silméamaaraiseen tarkasteluun,
pintakosteusmittauksiin, lampékuvaukseen seka tarkastushetkelld kaytettavissa olleisiin asiakirjoihin ja
taustatietoihin.

Tarkastus kohdistuu ainoastaan huoneistoon ja sen nakyvissa oleviin osiin. Taloyhtion vastuulle
kuuluvien rakenteiden ja jarjestelmien osalta arviot perustuvat vain niiltd osin kuin ne ovat olleet
aistinvaraisesti havaittavissa huoneiston puolelta.

3.2 Korjaus- ja kunnossapitotarpeet

Tarkastuksessa ei havaittu sellaisia merkittavia korjaus- tai uusimistarpeita, jotka edellyttaisivat
valittémia toimenpiteita.

Huoneiston rakenteet ja tekniset jarjestelmat ovat tarkastushetkella padosin tavanomaisessa ja
toimivassa kunnossa, huomioiden rakennusvuosi seka taloyhtidéssa toteutetut kunnossapito- ja
peruskorjaustoimenpiteet.

Rakenteiden ja jarjestelmien normaali kunnossapito seka kunnon seuranta ovat suositeltavia
rakennuksen ian ja kayton mukaisesti.

3.3 Tekninen kayttoika

Rakennus on valmistunut vuonna 1981. Osa rakenneosista ja teknisista jarjestelmista on ialtdan
teknisen kayttdikansa alku-, keski- tai loppuvaiheessa (viite: KH 90-00403).

Rakennuksen ja huoneiston sailyminen kayttbkunnossa perustuu taloyhtidéssa tehtaviin kunnossapito-
ja peruskorjaustoimenpiteisiin, yksittaisten rakenneosien ja jarjestelmien uusimiseen niiden elinkaaren
mukaisesti seka jatkuvaan huoltoon.

Yksittaisten rakenneosien ja jarjestelmien tekninen kayttdika voi vaihdella merkittavasti riippuen
kaytosta, huollosta ja olosuhteista.

« Markatila on ialtdan saavuttanut tai ylittanyt sille tyypillisen teknisen kayttoian.

3.4 Riskirakenteet

Tarkastuksessa ei havaittu sellaisia rakenteita tai rakenneratkaisuja, jotka taman tarkastuksen
perusteella luokiteltaisiin varsinaisiksi riskirakenteiksi (viite: KH 90-00394).

Rakennuksen pitkdaikaisen kosteusteknisen toimivuuden kannalta on kuitenkin suositeltavaa kiinnittaa
huomiota erityisesti seuraaviin seikkoihin:

* markatilojen pintojen ja saumojen kunnon saanndéllinen seuranta

+ lattiakaivojen, vesikalusteiden ja liitosten tiiveyden tarkkailu

3.5 Asbesti

Tarkastuksessa ei havaittu asbestia sisaltavia rakennusmateriaaleja nakyvissa rakenteissa.
On kuitenkin huomioitava, etta asbestin esiintyminen voidaan varmuudella todeta ainoastaan
laboratoriotutkimuksella materiaalinaytteesta. Rakennusvuosi huomioiden asbestia sisaltavia
materiaaleja on voitu kayttaa rakenteissa.
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4 KUVAT

Kuva 1. Eteistila Kuva 2. Keittio

Kuva 3. Olohuone Kuva 4. Makuuhuone

Rakenteiden kosteusteknista kuntoa arvioitiin kohdealueilla suoritetuilla mittauksilla.
Kosteusmittausten tulokset ja tarkemmat havainnot on esitetty raportin kohdissa 4 ja 5.

4.1 Kaytetyt merkinnat raportissa
Ei huomautusta

Vahainen poikkeama tai huoltotarve, ei valittdmia toimenpiteita
N Riski vauriolle tai muu riskitekija
Korjaus tarpeen
EY Aluetta tai rakennetta ei voitu tarkistaa
Ei tarkastusta
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4.2 Tarkastusmenetelmat
Kohteen tutkimukset suoritettiin seuraavilla menetelmilla:

* Aistinvaraiset havainnot
* Lampdkamerakuvaukset
* Pintakosteusmittaus yksi mittapiste/huone

Tarkastukset toteutettiin rikkomattomia menetelmia kayttaen, mika tarkoittaa, etta rakenteita ei
vaurioitettu tutkimusten aikana.

4.3 Pintakosteusilmaisimen rajoitteet

Pintakosteusilmaisimen antamiin lukemiin voivat vaikuttaa useat tekijat, kuten:

* Rakenteen kosteuspitoisuus

*  Materiaalin ominaisuudet ja laatu

* Pinnan epatasaisuudet ja kunto

Pintakosteusmittari pystyy arvioimaan rakenteen pinnan kosteuspitoisuutta enintdan noin 6 cm:n

syvyyteen asti. Yhdistettyna lampokuvaukseen tdma mittausmenetelma tarjoaa kuitenkin luotettavan ja
kattavan kuvan erityisesti betonirakenteiden kosteusteknisesta kunnosta.

Kaytetty pintakosteusmittari on kalibroitu betonirakenteille, mika tarkoittaa, ettd mittarin nayttdmat
lukemat vastaavat todellisia kosteusarvoja ainoastaan betonissa. Muihin materiaaleihin mittari ei
sovellu suoraan, vaan niiden kosteustilaa arvioidaan ns. vertailuarvon avulla eri mittarilla (Trotec T-610
tai GANN CH 17). Vertailuarvon maarittdmisessa tuloksia verrataan tavanomaiseen kosteustasoon, ja
mahdolliset poikkeamat voivat viitata rakenteessa esiintyvaan kosteusvaurioon.

4.4 Kosteusmittausten yhteenveto

Asuintilat

Asuintiloissa suoritettiin huonekohtainen silmamaarainen tarkastus, jota taydennettiin
lampokamerakuvauksella sekd pintakosteusmittauksilla.

Tarkastuksessa ei havaittu poikkeavia kosteusarvoja eika kosteusvaurioon viittaavia havaintoja.
Pintakosteusmittarilla saadut lukemat vaihtelivat valilla 30-32 yksikkoa.

Asuintiloissa pintakosteusmittausten viitteellisena vertailutasona voidaan pitdd noin 55 yksikkoa,
riippuen pintamateriaalista ja rakenteesta. Mitatut arvot alittivat selvasti tdman tason, ja rakenteet olivat
mittausten perusteella tarkastushetkella kuivat

Markatila

Markatilassa suoritettiin silmamaarainen tarkastus seka pintakosteusmittauksia.

Tarkastuksessa ei havaittu laaja-alaisia poikkeavia kosteusarvoja eika kosteusvaurioon viittaavia
merkkeja. Pintakosteusmittarilla saadut lukemat vaihtelivat paaosin valilla 48—58 yksikkoa.
Pesukoneen poistoputken lapiviennin alueella mitattiin paikallisesti kohonnut arvo, noin 75 yksikkoa.
Lapivienti markatilan muovimaton kohdalla ei ole enaa tiivis, mikd mahdollistaa kosteuden paasyn
rakenteeseen kyseisessa kohdassa.

Markatiloissa pintakosteusmittausten viitteellisena vertailutasona voidaan pitda noin 75 yksikkoa,
riippuen pintamateriaalista ja rakenteesta. Muut mitatut arvot alittivat tdman tason ja pintarakenteet
olivat padosin tarkastushetkella kuivat.

Yhteenveto

Asuintilojen rakenteet olivat mittausten perusteella kuivat eika kosteuspoikkeamia havaittu.
Markatilassa havaittiin paikallinen tiiveyspuute pesukoneen poistoputken lapiviennissa, mika voi
pitkalla aikavalilla aiheuttaa kosteusrasitusta rakenteelle.
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5 MARKATILAT

Kuva 5. Pesuhuone. Kuva 6. Kohonnutta kosteutta havaittiin
punaisella rajatulla alueella.

Havainnot ja mittaukset

Tarkastuksen yhteydessa markatilassa ei havaittu laaja-alaisia poikkeavia kosteusarvoja eika
kosteusvaurioon viittaavia merkkeja. Pintakosteusmittarilla saadut lukemat vaihtelivat paaosin
valilla 48-58 yksikkoa, mika alittaa markatiloille tyypillisen viitteellisen vertailutason.

Pesukoneen poistoputken lapiviennin alueella mitattiin paikallisesti kohonnut arvo, noin 75 yksikkoa.
Lapivienti markatilan muovimaton kohdalla ei ole enaa tiivis, mikd mahdollistaa kosteuden paasyn
rakenteeseen kyseisessa kohdassa.

Markatila on valmistunut vuonna 1981, ja sen rakenteet seka pintamateriaalit edustavat
valmistumisajankohdalle tyypillista toteutustapaa. Vedeneristeena toimii markatilan muovimatto seka
seinapinnoilla kaytetty pintarakennelahtdinen ratkaisu.

Muovimatossa ei havaittu irtoamista, eika seindpinnoissa todettu merkittavia vaurioita tai irtoamisia.
Saumapinnoissa ei havaittu merkittdvaa kulumaa.

Kokonaisuutena markatilan kosteustekninen toimivuus arvioitiin tarkastushetken havaintojen
perusteella tavanomaiseksi, eika tarkastuksessa todettu sellaisia poikkeamia, jotka edellyttaisivat
valittdmia korjaustoimenpiteita.

Tekninen kayttoika

Markatila on toteutettu vuonna 1981, ja markatilojen tekninen kayttéika on tyypillisesti noin 20-30
vuotta (viite: KH 90-00403), riippuen kayton maarasta, ilmanvaihdon toimivuudesta seka
pintarakenteiden ja saumojen kunnossapidosta.

[N Tarkastushetkella markatila on teknisen kayttéikénsa loppuvaiheessa / ylittanyt sen, mika on
tavanomaista taman ikaluokan rakennuksissa.

Suositukset

Markatilan kuntoa on suositeltavaa seurata sdannéllisesti osana huoneiston normaalia kunnossapitoa.
Ennaltaehkaisevina toimenpiteina suositellaan:

*  pesukoneen poistoputken lapiviennin tiivistiminen kosteusteknisen toimivuuden varmistamiseksi
* pintojen ja saumojen kunnon sdannoéllinen tarkkailu

* markatilan kaytossa roiskeveden hallinta (esim. suihkuseinan tai -verhon kaytto)

« varautuminen markatilan peruskorjaukseen lahivuosina teknisen kayttdian perusteella
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6 LVI-JARJESTELMAT

el —

Kuva 7. Keittidon vesipiste Kuva 8. LAmmadnjakoputkiston ja pattereiden
Iahialueet tarkistettiin

Havainnot

Kayttdvesiputkisto on kupariputkea ja toteutettu paaosin pinta-asennuksena. Nakyviltd osin putkisto
todettiin ehjaksi, eika tarkastushetkelld havaittu viitteitéd vuodoista tai korroosiosta.

Rakennuksen lammdontuotto perustuu kaukolampoon, ja lammdnjako tapahtuu huonekohtaisilla
pattereilla. Jarjestelma vaikutti tarkastushetkelld toimivalta, eikd havaittu viitteitd epatasaisesta
[dmmadnjaosta tai toimintahairidista.

Viemardinti on toteutettu muoviviemareilla. Nakyvilta osin viemarijarjestelma todettiin ehjaksi.
Tarkastuksessa kaytiin 1api vesipisteet, lampopatterit seka niiden Iahialueet ja lattiakaivot.
Tarkastushetkella ei havaittu kohonneita kosteusarvoja, vuotoja tai viitteita jarjestelman toiminnallisista
puutteista.

Lattiakaivosta puuttuu huoltotulppa, miké mahdollistaa viemarihajujen paasyn huoneilmaan.

Yhteenveto

Huoneiston LVI-jarjestelméat ovat ndkyviltd osin tavanomaisessa kunnossa eika tarkastuksessa
havaittu viitteitd akuuteista vaurioista tai toimintahairidista.

Havaittu lattiakaivon huoltotulpan puuttuminen on yksittdinen puute, joka voi vaikuttaa
asumisviihtyvyyteen ja sisailman laatuun.

Suositukset

+ Lattiakaivoon suositellaan asennettavaksi huoltotulppa / hajulukon tiivistava osa, jotta
viemarihajujen paasy huoneilmaan estyy
* LVI-jarjestelmien kuntoa on suositeltavaa seurata osana normaalia kunnossapitoa
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7 LISATIETOA KUNTOTARKASTUKSESTA

Kuntotarkastuksen tavoite

Huoneiston kuntotarkastuksen tavoitteena on arvioida tarkastettavalle huoneistolle tyypillisia
rakenteellisia ja teknisia riskitekijoitéd seka vahentaa piilevien vaurioiden huomaamatta jaamisen
riskid esimerkiksi asuntokaupan yhteydessa.

Tarkastuksessa arvioidaan huoneiston pintarakenteiden kosteustilannetta seké nakyvissa olevien
putkistojen, vesikalusteiden ja lAmmitysjarjestelmien kuntoa aistinvaraisesti ja rakenteita
rikkomattomin menetelmin. Havaitut vauriot ja puutteet raportoidaan, ja niiden merkitys seka
mahdolliset riskitekijat arvioidaan.

Tarkastus koskee ainoastaan huoneiston sisaisia rakenteita ja jarjestelmia, eika se kata taloyhtion
yhteisia rakenteita tai jarjestelmia.

Tarkastuksen suorittaminen

Kuntotarkastus on tekninen arvio huoneiston kunnosta, korjaustarpeista ja mahdollisista
riskirakenteista tarkastushetkella. Arvio perustuu tarkastajan asiantuntemukseen, huoneistossa
tehtyihin havaintoihin, kaytettavissa oleviin asiakirjoihin seka tilaajalta tai kayttajaltd saatuihin
tietoihin.

Tarkastus suoritetaan rakenteita rikkomattomin ja pagosin aistinvaraisin menetelmin.
Tarkastuksessa ei tehda rakenteiden avauksia, ellei siité ole erikseen sovittu.

Tarkastus toteutetaan soveltuvin osin suoritusohjeen KH 90-00394 mukaisesti. Tarkastajan vastuu
maaraytyy konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen KSE 2013 mukaisesti.

Tarkastusmenettely

Tarkastusraportti perustuu huoneistossa tehtyihin havaintoihin, omistajalta ja asiakirjoista saatuihin
tietoihin seka tarkastuksen yhteydessa otettuihin valokuviin.

Asbestikartoitus ei sisally huoneiston kuntotarkastukseen, vaan on erikseen tilattava tutkimus.
Kodinkoneiden ja irtokalusteiden toimintaa ei tarkasteta.

Tarkastuksessa keskitytdan huoneiston kannalta olennaisiin rakenteellisiin puutteisiin seka
asumisterveyteen ja -turvallisuuteen vaikuttaviin riskeihin.

Huomioitavaa

Kuntotarkastus ei voi poissulkea sellaisia piilevia vaurioita, joita ei ole mahdollista havaita kaytdssa
olevilla, rakenteita rikkomattomilla menetelmilla. Piilevat vauriot sijaitsevat tyypillisesti rakenteiden
sisalla, eika niitéd voida todeta silmamaaraisesti tai pintamittauksin.

Markatilat
Markatiloissa pintamateriaalina toimivat laatat eivat sellaisenaan kerro vedeneristeen todellisesta
kunnosta. Vedeneristeen tila voidaan varmistaa luotettavasti vain rakenteita avaamalla.

Pintakosteusmittaukset antavat suuntaa antavaa tietoa pintarakenteiden kosteustilanteesta, mutta
eivat yksin riitd arvioimaan vedeneristeen kuntoa. Arvioinnissa huomioidaan markatilojen tekniset
kayttoiat (viite: KH 90-00403).
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Rajoitukset

Rakenteita rikkomattomilla menetelmilla ei voida havaita rakenteiden sisaisia kosteusvaurioita,
mikali rakenteessa on esimerkiksi ilmarako tai useita materiaalikerroksia. Pintakosteusmittarit
mittaavat vain pintarakenteiden kosteustilannetta, eika tuloksia voida suoraan verrata eri mittarien
valilla. Pintamittaus ei mydskaan osoita, sijaitseeko mahdollinen kosteus vedeneristeen yla- vai
alapuolella. Taman selvittaminen edellyttaa rakenteiden avaamista.

Vauriot ja toimenpidesuositukset

Tarkastuksessa havaitut vauriot ja puutteet raportoidaan, ja niiden perusteella esitetdadn suuntaa
antavat toimenpidesuositukset. Mikali suositeltuja toimenpiteita ei toteuteta, vauriot voivat laajentua
ja korjauskustannukset kasvaa.

Tarvittaessa suositellaan jatkotutkimuksia, kuten rakenteiden avaamista tai materiaalinaytteiden
ottamista.

Vastuu

Tarkastuksen suorittajalla on oikeus oikaista mahdollinen tarkastusvirhe. Mahdollisista virheista on
reklamoitava kohtuullisessa ajassa ja viimeistdan kolmen (3) kuukauden kuluessa raportin
paivayksesta.

Rakenteiden kunto ja olosuhteet voivat muuttua lyhyesséakin ajassa, eika tarkastushetken havaintoja
voida sellaisenaan verrata mydhemmin mahdollisesti iimenneisiin muutoksiin.

Huomioitavaa talotekniikasta

Taloteknisten jarjestelmien tarkastus koskee vain huoneistossa nakyvissa olevia osia seka
jarjestelmien ikaan ja kayttdon perustuvaa toiminnallista arviota.

Viemarien, ilmanvaihdon ja muiden taloteknisten jarjestelmien tarkempi tutkimus edellyttaa erillisia
kuntotutkimuksia, eika se sisally huoneiston kuntotarkastukseen.

Tekninen kayttoika

Tekninen kayttoika tarkoittaa rakennusosan tai jarjestelman ohjekortissa (viite: KH 90-00403)
esitettya arvioitua kayttoikaa. Mikali kayttoika on lahestymassa tai ylitetty, tulee varautua
rakenneosan tai jarjestelman peruskorjaukseen tai uusimiseen.

8 ALLEKIRJOITUS
Raportin laati tarkastuksen suorittaja.

Ulf Hartell

Kokkola 8.4.2026

Hartam Oy

Puh. 0400 178 369
hartam.tutkimukset@gmail.com
Tutkimuksia ja tarkastuksia vuodesta 1986
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