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Tyon tarkoitus oli yrityksen kuntoarvioprosessin kehittdminen, jonka p&atavoitteena ol
kannattavampi kuntoarvioprosessi seké edella mainittujen seikkojen liséksi luoda ohjeita ja
paivittda toimintamallia yrityksen omaan kayttéon.

Lahestymistapana oli tapaustutkimus, joka perustui kirjallisen aineiston lapikaynnin liséksi
omiin havaintoihin, haastatteluihin ja kyselyihin. Tyd tehtiin tutkimalla aluksi kuntoarvion ja
sen eri muunnelmien, joissa runkona on niin sanottu peruskuntoarvio, yleisia perusteita ja
ohjeita seka tekijoiden patevyysvaatimuksia.

Tyo6ssa tehtiin asiakaskysely, jonka tavoitteena oli muun muassa selvittaa, millainen laajuus
ja sisalto kiinteiston kuntoarviolla tulisi olla, jotta se parhaiten vastaisi kunkin kiinteistotyypin
(esimerkiksi asunto-osakeyhtit, kiinteistbosakeyhtid) vaatimuksia. Kyselyssa selvitettiin jo
tehtyjen kuntoarvioiden sisaltéa, merkitysta ja hyotyja kiinteistdéjen kunnossapidolle ja mita
opittavaa palautteesta on kuntoarvion tekijéille. Toisaalta haluttiin tietdd, millaisia toiveita on
tulevien kuntoarvioiden sisallosta.

Tybssa tarkasteltin my0s yrityksen strategiaa, johtamista, sisaistd laatujarjestelmaa,
mittareita ja sitd, miten kuntoarvioprosessi liittyy edella mainittuihin asioihin ja onko yrityksen
johtamismalleissa, mittaamisessa ja muissa toiminnoissa otettava jotain huomioon tai
tiettyja osa-alueita parannettava, jotta tavoiteltu kannattavampi kuntoarvioprosessi voidaan
saavuttaa.

Tyon tuloksena saatiin koottua tietoa ja vinkkeja yrityksen kuntoarvioprosessiin osallistuijille:
kuntoarvion tekijdille ja muissa tehtavissa oleville. Muun muassa opinnaytetyon tekstiin on
koottu tietoa kuntoarvion yleisista perusteista ja ohjeista seka lahteistda, joista l6ytyy
yksityiskohtaisempaa tietoa. Lopussa on esitetty mahdollisia kehitysehdotuksia yritykselle.

Asiakaskyselyn perusteella saatin palautetta aikaisemmin tehtyjen kuntoarvioiden sisallosta,
merkityksesta ja kaytosta kiinteistojen kunnossapidon suunnittelussa. Lisaksi saatiin tietoa
tulevien kuntoarvioiden siséltdtoiveista ja siitd, mitkd muut palvelut kyselyyn vastanneita
eniten kiinnostivat silla hetkella.

Avainsanat kuntoarvioprosessi, kiinteiston kuntoarvio, PTS
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The purpose of this master’s thesis was to develop a company’s process of facility condition
assessment, an inspection made by a group of three professionals, typically engineers of
various disciplines to get a long-term repair plan for property maintenance. The main goal
was to achieve better cost-effectiveness, and to develop some procedures and guidelines
for the company. The approach was a case study based on written material, the author’s
own observations, interviews and a survey.

First, the general criteria, guidelines and variations of condition assessments, as well as the
gualification requirements for assessors were studied. Then, a customer survey was carried
out to establish the best suited condition assessment for various types of buildings. The
customer survey yielded feedback about the content, relevance and use of condition as-
sessment. In addition, information about the desired content of future condition assess-
ments, about other services the customers were interested in at the time.

The final year project studied also the relationship of the company's strategy, management,
internal quality system, and metrics to the condition assessment process. The project re-
sulted in information and tips for the condition assessment process of the company.
Furthermore, the thesis introduced the general criteria and guidelines for condition assess-
ment, as well as sources with more detailed information.
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1 Johdanto

1.1 TyoOn tavoitteet ja rajaus

Tutkimuksen kohteena on Kiinteistbalalla toimiva asiantuntijayritys, jonka
asiantuntijapalveluihin kuuluvat muun muassa energiakatselmukset, energiatodistukset,
kuntoarviot eri muodoissaan, huoltokirjan laatiminen, kiinteiston tekninen arvonmaaritys
(Technical Due Diligence), kiinteiston ymparistoriskien arviointi (Environmental Due
Diligence), muu kiinteistonpitoon ja -hallintaan liittyva asiantuntijatyd. Lisaksi yrityksen
liketoiminta-alueina ovat Kiinteistonpitoon kuuluvat tietojarjestelmat ja niihin liittyvat

palvelut.

Opinnaytetydn aiheena on kuntoarvioprosessin kehittdminen. Kuntoarvio on yksi
asiantuntijapalveluiden perustuotteista ja -palveluista. Kuntoarvioita tehddan
erityyppisille kohteille, kuten asuin-, liike-, toimisto-, palvelu- ja teollisuuskiinteistdille.
Esimerkiksi teollisuuskiinteistd voi sisaltdd tuotanto-, varasto-, huolto-, toimisto-,
voimalaitos-, ruokala-, asunto-, edustus- ynnad muita rakennuksia ulkoalueiden liséksi.
Kuntoarvio voi olla runkona hieman eri sisaltdisena muille palvelutuotteille, kuten TDD:lle

tai vuositarkastuksen ennakkotarkastukselle ja 10-vuotisvastuutarkastukselle.

Kyseessa on tapaustutkimus, jonka tavoitteena on kannattavampi kuntoarvioprosessi
sekd luoda ohjeita ja paivittda toimintamallia yrityksen kayttéon. Mahdollisena

lisahyotyna on tietenkin vinkkien saaminen myds muihin toimintoihin.

Tutkimusmenetelmé@néd on analysoida tietoja, jotka koostuvat olemassa olevasta
tiedosta, haastatteluista, tutkijan omista havainnoista ja kyselytutkimuksesta. Kyselyssa
selvitetdaan jo tehtyjen kuntoarvioiden sisaltéd, merkitystd ja hyotyja kiinteistdjen
kunnossapidolle ja sitd, mita opittavaa palautteesta on kuntoarvion tekijoille. Toisaalta

halutaan tietad, millaisia toiveita on tulevien kuntoarvioiden sisallosta.



1.2 Kiinteistdalan kehitys

Kiinteistdalaan liittyvat palvelut ovat lisaantyneet jatkuvasti kuluneen kymmenen vuoden
aikana. Esimerkkind oleva kuva 1 on tilastokeskuksen raportista (1). Kiinteistdalan

toiminnan jatkuvasti nouseva trendi vuosilta 2005-2016 on esitetty punavioletilla varilla.
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Lihde: Tilastokeskus

Kuva 1. Palvelualojen liikevaihdon trendisarjat (TOL 2008) (1).

Rakennus- ja kiinteistdala on Suomen suurin yksittainen liiketoiminnan sektori vastaten
noin kolmasosaa bruttokansantuotteesta, joten todennakoisesti ala on myds

teknologisessa kehityksessa ja kansainvalisessa liiketoiminnassa merkittava tekija (2).

Kiinteistbalan palveluiden trendi on todennakdisesti nouseva myos tulevaisuudessa.
Yhtena tekijana ovat sek& Euroopan unionin etta kansalliset méaaraykset muun muassa
energiatehokkuuden parantamiseksi. Esimerkiksi kesdkuun alussa 2013 tuli voimaan
uudistettu laki rakennuksen energiatodistuksesta, jonka kirjoittaminen vaatii enemman
tietotaitoa kuin aikaisemmin voimassa olevan mallin mukaan tehtynd — is&nnditsija tai
hallituksen puheenjohtaja ei enda voi ilman pétevoitymista kirjoittaa energiatodistusta.
Taman seurauksena tarvitaan palveluiden tuottajia, esimerkiksi asiantuntijoita
energiatodistusten antamiseen, sitd ennen on oltava riittava koulutus tai kurssi ja koe

patevyyden osoittamiseen.



Kiinteistbautomaatio ja kiinteistoihin liittyvat tietotekniset palvelut lisdéntyvat, toisaalta se
helpottaa tyotd, mutta vaatii enemman tietoa ja koulutusta. Jatkossa tarvitaan
erikoisosaajia ja tietotaidon laajentamista nykyisille tyontekijoille kiinteiston koko

elinkaaren aikana (suunnittelu, rakennusvaihe, yllapito) aikana.

1.3 Rakentamisen tilastoja

Forecon Oy:n (aikaisemmin Teknologian tutkimuskeskus VTT Qy) tilastojen (3) mukaan
asunto- ja toimistotiloja on Suomessa rakennettu eniten 1970- ja 1980-luvuilla, kyseiset
vuosikymmenet erottuvat tilastossa selkeasti muista vuosikymmenista. Suurimmillaan

rakentaminen on ollut 1980-luvulla, reilusti yli puolet on ollut asuntorakentamista.

Samansuuruinen suhde asunto- ja toimistotilatuotannossa on sdilynyt koko ajan,
ainoastaan aivan sotien jalkeisend aikana asuinrakentamisen maara on ollut
keskimaardista suurempi toimistotiloihin verrattuna, tuolloin p&dpaino on ollut
asuntorakentamisessa. Rakentamisen maaran mittayksikkona tilastossa on kaytetty
rakennettuja neliometreja. Seuraavaksi eniten asunto- ja toimistotiloja on rakennettu
1990-luvulla ja 2000-luvun alkuvuosikymmené. Lahes samankaltaisiin rakennusmaariin

on paasty myos 1960-luvulla. (3.)

Kun 50 vuotta pidetdan jonkinlaisena rakennusten korjaamisen perusjaksona, niin
tulevina vuosikymmenina korjaus- ja perusparannustéita on tehtava paljon. Tilastojen
(Tilastokeskus, Forecon Oy) mukaan vuonna 2013 rakennusten korjaamiseen kaytettiin
0,2 miljardia euroa uudisrakentamista enemman. Asuinrakennusten ja muiden
rakennusten korjaamiseen kaytettin yhteensa 11,4 miljardia euroa, josta
asuinrakennusten osuus oli 6,5 miljardia euroa ja muiden rakennusten 4,9 miljardia
euroa. Samaan aikaan uusien asuin- ja muiden rakennusten tuotanto oli suunnilleen
saman suuruista: 5,5 ja 5,7 miljardia euroa. (4.) Vuosien 2013, 2014 ja 2015 tilastot olivat
valtiovarainministerion julkaisujen mukaan samansuuntaisia (5; 6). Kahden viimeksi
kuluneen vuoden aikana uudisrakentaminen on kasvanut huomattavasti, vuonna 2016
uudisrakentamisen arvo oli korjausrakentamista suurempi (7.) Suhdannevaihteluista
huolimatta myos jatkossa korjausrakentamisen uskotaan sailyvan uudisrakentamista
suurempana: Talla hetkellda Suomen rakennuskannan keski-ikd on 40 vuotta, ensi

vuosikymmenella 50 vuotta (2).



Kuvassa 2 on esitetty korjauksiin johtaneet syyt asunto-osakeyhtidissa. Yli 80 % seka
kerrostalo- etta rivitaloasukkaista on ilmoittanut, etté ensisijainen syy korjaamiseen on
ollut normaali vanheneminen ja kuluminen. Vastaavan suuntainen tulos on saatu myds
omakotitalojen asukaskyselyssa, korjausten syyksi vanhenemisen on ilmoittanut noin 70

% vastaajista.

Maormaalivanheneminen tai kuluminen
YVakavammanvwaution ennaltaehkaisy
Putkirikko, rankkasade, tulia tms.

Laatu- taivarustustason parantaminen
Energiatehokkuuden parantaminen

b uuvauriotai vahinko

Ajan mittaan syntymyt homelkosteusyaurio
Sisdilman huono laaty

[lkivalta
kayttatarkoitus tai toiminnallisuusmuutos
Jakin muu sy

Esteettdrmyyden parantaminen Blerrostalot WMRivitalot

Fakennus tai suunnitteluvirheet
Laajentamisessa syntyw 3t muutostarpest

0% 20% 40% B0% 480% 100 %

Kuva 2. Asunto-osakeyhtididen korjauksiin johtaneet syyt, prosenttiosuus vastanneista (8).

1.4 Korjausrakentaminen

Korjausrakentamisella tarkoitetaan toimia, joilla rakennuksen tai sen osien kuntoa joko
yllapidetddn tai parannetaan. Korjausrakentamista on esimerkiksi kunnossapito,
kunnostus, peruskorjaus, perusparannus ja restaurointi. Korjausrakentamista on myos
uudistustyd, jossa vanhan tilalle rakennetaan nykyaikaisempi laite tai rakennelma,

samoin rakennuksen kayttotarkoituksen tai kayttétavan muuttaminen. (5, s. 45.)

Peruskorjaus on yleensad melko suurena hankkeena toteutettavaa korjausrakentamista.
Peruskorjauksessa voidaan esimerkiksi korjata rakennusta, rakennuksen osia tai
taloteknisia jarjestelmia tai laitteita. (9, s. 46.) Peruskorjauksessa kohteen laatutasoa ei

paranneta.



Perusparantaminen on korjausrakentamista, jossa rakennuskohteen laatutaso
nostetaan olennaisesti alkuperdistda paremmaksi. Hankkeessa voidaan esimerkiksi
parantaa rakennuksen energiataloutta lisaamalla vaipan lammoneristavyytta, lisata hissi
tai korvata vanha puhelinsisdjohtoverkko uudenaikaisella tietoliikennejarjestelmalla.
Perusparannushankkeisiin voi siséltya myods kunnossapidolle tyypillisia toimenpiteita. (9,
s. 46.)

Nykyaan varsinkin asuntomarkkinoilla, mutta myos monilla muilla niin sanotulla virallisilla
tahoilla, kuten verohallinnossa, kaytetddn paljon remontti-sanaa hyvin erilaisten
korjausten yhteydesséa: esimerkiksi "kotitalousvahennys remonttikuluista” (10). Suomen
kieleen remontoiminen tulee vendjan kielesta tarkoittaen korjausta ja korjaamista.
Remonttisanaa kaytetdan nykydadn paljon myds ammattipiireissa. Esimerkkina
putkiremontti, toiselta nimeltdan linjasaneeraus, jolla tarkoitetaan rakennuksen vesi- ja

viemarijohtojen kunnostusta tai uusimista.

Remontin ja remontoinnin alle kuuluu nykyddn kaikki korjaaminen pienesta
pintaehostuksesta (huoneiston pintojen uusiminen, maalaus, pienet muutostyét ja
uusimiset ja niin edelleen) laajempiin muutos- ja peruskorjaus- tai perusparannustdihin.

Lukijan tai kuulijan tehtavaksi jaa selvittad, mita kyseisella termilla kulloinkin tarkoitetaan.

Esimerkiksi isdnnoitsijantodistuksessa voi olla pelkdstaéan maininta tehdysta
ulkoseindremontista, joka ei kerro toteutustavasta; onko kyseessa ollut pelkéstaan
pienimuotoista kunnostusta (elementtien saumausten uusiminen, rappausten paikkaus
ja niin edelleen) vai onko kenties lisétty uusi ulkoverhous tai uusittu ulkoverhous ja

samalla lisatty lammoneristysta. Yksi sana, mutta paljon tulkintoja.

Ainakin ammatti-ihmisten pitaisi kayttaa oikeita rakentamisen ja kiinteistonpidon suomen
kielen sanoja ja termeja, ja tarvittaessa antaa tarkentava kuvaus asiasta. Tasta olisi
hyotya tavalliselle kuluttajalle, kuten asunnon ostajalle. Olisiko myds saneeraus-sanan

sijasta parempi kayttaa suomen kielen sanaa korjaus tai uusiminen?

1.5 Kiinteiston nykytila-analyysi

Kuntoarvion tarkoitus on selvittdd Kkiinteiston senhetkinen tila ja mahdolliset
korjaustarpeet. Kuntoarvio antaa kokonaiskuvan kiinteiston ja sen eri jarjestelmien

kunnosta, tulevista korjaustarpeista seka niiden ajankohdista ja kustannuksista.


https://fi.wikipedia.org/wiki/Vesijohto
https://fi.wikipedia.org/wiki/Viem%C3%A4ri

Kuntoarvioraportissa esitetddn kunnossapitosuunnitelmaehdotus. Raportissa esitetaan
kiireellistd korjausta vaativat viat seka korjaustoimenpiteet ja niiden kustannusrvio
seuraavalle kymmenelle vuodelle (pitkan tahtaimen suunnitelma - PTS). Kuntoarviossa
voidaan ehdottaa lisdselvityksia ja  kuntotutkimuksia, joiden perusteella

kunnossapitosuunnitelmaa voidaan tarkentaa. (11.)

Kuntoarvion perusteella omistaja saa kasityksen kiinteistostd, jonka vahvuuksien,
heikkouksien ja riskien méaarittelyyn on osallistunut yleensé kolme eri osa-alueeseen
erikoistunutta  asiantuntijaa. Raportin  perusteella tehtdvat jatkotoimet ovat
tapauskohtaisia; kiinteistbosakeyhtiossa ja asunto-osakeyhtitossé tavoitteet ja aikataulut
ovat luultavasti hieman erilaisia. Esimerkiksi asunto-osakeyhtidssé kuntoarviota voidaan
kayttaa lakisdateisen kunnossapitotarveselvityksen tekemiseen. Kiinteistbosakeyhtiossa
kiinteistd on yleensa jossain muussa, kuin asuinkayttssa, joten vaatimustaso korjaus- ja
perusparannushankkeille tulee liike-elaman puolelta. Joka tapauksessa kuntoarvion
perusteella saadaan suuntaviivat tarkemmille selvityksille seka laht6tiedot

peruskorjausten ja -parannusten hankesuunnittelulle.

2 Tapaustutkimuksen kohdeyritys

Kohdeyritys on kiinteistdalalla toimiva asiantuntijayritys, jonka paaasiallinen toiminta on
kiinteistonpitoon kuuluvat tietojarjestelmat ja niihin liittyvat palvelut, kuten kiinteistéjen

toiminnanohjaus ja kiinteistotietojen integrointi eri tietojarjestelmien valilla.

Lisaksi yrityksen palveluihin kuuluvat muun muassa energiakatselmukset ja -todistukset,
kuntoarviot, huoltokirjan laatiminen, Technical Due Diligence, ymparistohallintaan liittyva

asiantuntijatyd, muu Kiinteistonpitoon ja -hallintaan liittyva asiantuntijaty6.

Yrityksen itse kehittamia tietojarjestelmia ja sovelluksia kaytetaan
asiantuntijapalveluiden tydkaluina palvelutuotteesta riippuen. Jos asiakkailla on
kaytossaan kyseinen tietojarjestelma tai osia siitd, niin asiantuntijoiden syottdmat tai
paivittAmat tiedot ovat saman tien tilaajan kaytettavissd, esimerkkina Kkiinteiston

kuntoarvion perusteella tehty kunnossapitosuunnitelma (PTS).



Kohdeyrityksen asiakaskunta koostuu etupééassa kiinteiston omistajista ja kiinteistbalan
palvelutuottajista. Kiinteiston omistajien koko vaihtelee suuria kiinteistdmassoja
omistavista yrityksista pienempiin yrityksiin, joilla on muutamia tai muutamia kymmenia
kiinteistdja. Kiinteistopalvelujen tuottajia ovat muun muassa isanndintitoimistot ja
Kiinteistopalveluja tuottavat yritykset. Viimeksi mainitut yritykset ovat suuria tai
suurehkoja yrityksia. Yritys toimii paaasiallisesti kotimaassa, mutta asiakkuuksia on

myds ulkomailla.

Vastaavia tuotteita ja palveluita tarjoavia yrityksia on paljon, joten kilpailua riitta& seka
tietojarjestelma- etté asiantuntijapuolella. Tarjouskyselyita tulee seka uusilta kontakteilta
etta vanhoilta asiakkailta, tarjouksista osa ratkeaa sisallon mukaan, osassa taas on kyse
pelkastdan hinnasta. Pitkaaikaisilta asiakkailta tulee aika ajoin tilauksia, joissa halvin
hinta ei ratkaise, vaan tilaajalla on aikaisemman kokemuksen perusteella tiedossa tietty
palvelun tai tyon taso, jonka tilaaja haluaa, mahdollisesti myds keskimaaraista

nopeammalla toimitusajalla.

Yrityksen missio, visio ja strategiset tavoitteet

Missiolla tarkoitetaan yrityksen toiminta-ajatusta: minka vuoksi yritys on olemassa.
Visiolla kuvataan tavoitetilaa, jossa yritys haluaa olla tietyn ajanjakson kuluttua. Strategia
on suunnitelma, jota toteuttamalla yritys pyrkii saavuttamaan tavoitellun paamaaran.

Strategian suunnittelu ja toimeenpano on paivittaista ty6téa organisaatiossa. (12.)

Yrityksen strategian, arvojen ja johtamismallin arviointi

Strategia, arvot ja johtamismalli liittyvat toisiinsa. Strategiakoulukuntia ja
strategiatydmalleja on lukuisia. Esimerkiksi keskustelevassa strategiatydmallissa
strategiasuunnittelu ei ole erillinen prosessi, vaan strategian suunnittelu ja toteutus
menevat rinnakkain, strategista ja operatiivista toimintaa ei erotella ja strategiaty® kuuluu

useimpien henkildiden tydhon. (12.)

Myds opinnaytetyotd tehdessa tuli selvéksi, ettd jonkin osa-alueen toiminnan
kehittaminen ei ole pelkastddn Kkyseisen asian (tassd kuntoarvioprosessi
palveluliiketoimintana) parantamista, vaan myo6s yrityksen kaiken muun toiminnan

jatkuvaa kehittamista — varsinkaan pienessa yrityksessa ei ole toisistaan taysin erillisia



toimintoja, vaan eri osastojen tai ammattiryhmien tekemat ty6t liittyvat jossain vaiheessa

tavalla tai toisella toisiinsa.

Esimerkiksi samalle asiakkaalle voi olla menossa kuntoarvion ja huoltokirjan teko
erilaisten tietojarjestelmahankkeiden lisaksi, ja kenties ollaan samanaikaisesti
myymassa jotain lisapalvelua. Valittyykd useista eri lahteista tuleva tieto sisaisesti eri
ryhmittymien valilla? Tieto, josta voi olla hyotyd joko lyhyella tai pitkalla aikavalilla, ei
pelkastaan yksittaiselle prosessille, vaan koko yritykselle. Kaytanndsséa hyoty nakyy
vaikkapa parempana palveluna asiakkaalle.

Oman aseman ja arvovallan turvaamisen sijaan p&&asian tulisi olla yrityksen
menestymisen edistaminen. Useimmat ovat kuulleet termeista, kuten tiimityoskentely,
organisaation oppiminen, jatkuva parantaminen, benchmarking ja niin edelleen, mutta
kovin moni ei kuitenkaan taysipainoisesti ole aina valmis toimimaan kyseisten oppien

hyvien periaatteiden mukaisesti.

Jotta avoimuus, toisten arvostaminen, innovatiivisuus, jatkuva parantaminen onnistuisi,
niin se tarkoittaa yrityskulttuurin  muutosta byrokraattispainotteisesta enemman
yhteisélliseen johtamiseen, jossa kaikilla tyontekijoilla tulisi olisi mahdollisuus vaikuttaa
itsensa ja tydonsa kehittamiseen (12). Kun koko henkiléstén oppimiseen panostetaan ja
koko organisaation tietotaitoa osataan myds hyddyntdd, niin siitd on apua seka

yksittdiseen tyoprosessiin etta koko yrityksen toimintaan.

Yrityksen laatujarjestelma ja mittaaminen

Laadulla on paljon méaéritelmid, joista asiakastyytyvaisyys ja asiakkaan kokema laatu

sopivat hyvin nykyaikaan, silla palveluliiketoiminnan osuus taloudessa on kasvanut.

Yksi keino laadun hallintaan on laatujarjestelma, johon on Kkirjattu yhteiset ohjeet
toimintatavoista. Tavoitteena on toiminnan laadun jatkuva kehittdminen. Johtamisen
laadun lisaksi prosessien ja tuotteiden laadun taytyy olla kunnossa, samoin kunkin
yksilén ty6n tulee olla laadukasta. Edella mainituissa asioissa osaamisen kehittdminen
eri organisaation tasoilla on yksi parannuskeino. Tuloksena ovat muun muassa

paremmat tuotteet, mielikuvat, asiakaskokemukset ja taloudelliset tulokset. (13.)



Kohdeyrityksella ei ole ulkopuolisen luokituslaitoksen antamaa laatusertifikaattia, mutta
intranetin laatukasikirjassa kuntoarvioprosessi on yksi kuvatuista prosesseista.

Liitteessé 1 on kasitelty ja analysoitu tarkemmin kohdeyrityksen

o missiota, visiota ja strategisia tavoitteita
o strategian toteutuskelpoisuutta, arvoja ja johtamismallia

o siséista laatujarjestelmaa ja kuntoarvioprosessin mittaamista.

3 Kuntoarvion yleiset ohjeet

3.1 Kuntoarvion maéritelméa

Kuntoarvion kasite on méaaritelty rakennustietokortissa RT 18-11061 Kiinteiston

kuntoarvio, kuntoluokan méaaraytyminen (14, s. 1) seuraavasti:

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien,
laitteiden ja ulkoalueiden kunnon selvittdmistd péadasiassa aistienvaraisesti ja
kokemusperdisesti sekd rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin.
Kuntoarvio tehdaan ryhmatyona, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sdhkdtekniikan
asiantuntija. Kuntoarvio voidaan tehda koko kiinteistélle tai jos tarpeita koko
kiinteiston kasittavalle kuntoarviolle ei ole, myds jollekin tietylle rakennusosalle,

rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle.

Kuntoarviolla keratdaan kunnossapitosuunnitelman [&ht6tiedot, jolloin saadaan
kokonaiskuva kiinteistosta tai tietyistd rakennusosista, selvitys korjaustarpeista ja tieto
tarvittavista lisdselvityksistda. Ohjeiden mukaan ensimmainen kuntoarvio tulisi tehda
kiinteiston ollessa enintddn kymmenen vuoden iassé, sen jalkeen kuntoarvio paivitetaan
noin viiden vuoden valein. Kuntoarvion tietolahteina kaytetaan myods haastatteluja,
kayttaja- ja asukaskyselyja, olemassaolevia piirustuksia ja muita dokumentteja, kuten

Kiinteistonpitokirjan (aikaisemmin nimella huoltokirja) tietoja. (15, s. 1)
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3.2 Kuntoarvion kaytto

Kuntoarvioraportissa esitetdén kunnossapitosuunnitelmaehdotus, pitkan tahtaimen
suunnitelma, josta usein kaytetdan lyhennettyd muotoa PTS-ehdotus tai pelkkd PTS.
PTS-ehdotuksessa on esitetty korjaustoimenpiteet ja niiden kustannusarviot yleensa
seuraavalle kymmenelle vuodelle. Asunto-osakeyhtiossa kunnossapitosuunnitelman

olemassaolo kirjataan isannoitsijantodistukseen.

Kiinteiston korjaustarve voi johtua rakennuksen tai sen taloteknisten jarjestelmien
kunnosta, tilojen muuttuneesta kayttotarkoituksesta. Samalla ehk&a halutaan lisata
rakennuksen energiatehokkuutta parantamalla esimerkiksi ulkovaipan

lammdoneristavyytta, uusimalla lammitys- tai ilmanvaihtojarjestelmia.

Korjausohjelman pohjana VOI olla kuntoarvion perusteella tehty
kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarvion kunnossapitosuunnitelma, omistajan
suunnitelmat tai asukkaiden toiveet seka taloudelliset resurssit maarittelevat tarkemmin
tulevien korjaus- ja perusparannustdiden maaran ja aikataulut. Asunto-osakeyhtidssa
yhtiokokouksen on hyvaksyttdava korjausohjelma ja tieto siitd kirjataan

isannoitsijantodistukseen.

Asunto-osakeyhtitlain 1599/2009 mukaan (16) asunto-osakeyhtion hallituksen on
esitettdva varsinaisessa yhtiokokouksessa kunnossapitotarveselvitys. Hallituksen
yhtend tehtdvdna on huolehtia taloyhtion rakennusten ja kiinteistonpidon
asianmukaisesta jarjestamisesta seka huolellisesti toimien edistettdva taloyhtion etua.
Kirjallisella selvityksella tarkoitetaan sellaista rakennuksiin ja kiinteistoon kohdistuvaa
kunnossapitoa, jolla on olennaista vaikutusta  osakehuoneiston kayttamiseen,
yhtibvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytostd aiheutuviin kustannuksiin.
Yhtiokokousta seuraavat viisi vuotta kattava kunnossapitotarveselvitys voi perustua

kuntoarvioon.

Kiinteistdn huoltokirjan laadinnassa ja yllapidossa voidaan hyddyntaa kuntoarviossa
kerattya tietoa. Teknisten perustietojen ja jarjestelmakuvausten liséksi huoltokirjassa on
tiedot muun muassa korjaustarpeista eli pitkan aikavalin korjaussuunnitelma, ndma asiat

saadaan kuntoarvioraportista. (17, s. 4.)
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3.3 Kuntoarvioavustukset

Valtion varoista myOnnetaan asumiseen ja rakentamiseen liittyvia avustuksia, jotka
kohdistuvat asuntojen korjaukseen ja asuinolojen parantamiseen. Vuoden 2017 alusta
alkaen avustuksia on myontanyt Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA).
Aikaisemmin avustuksia myonsi ARA:n lisaksi myds kunta tai Valtiokonttori
avustuslajista riippuen (18).

Suunnitelmallisen korjaustoiminnan edistamiseksi kuntoarvion kustannuksiin voitiin
aikaisemmin myodntaa avustusta. Kuntoarvioavustuksen saaminen edellytti laajennetun
energiataloudellisen selvityksen tekemista. Avustettavan kuntoarvion vahimmaistaso on
maaritelty Rakennustietosaation ohjeessa (KH 90-00294 Asuinkerrostalon kuntoarvio,

suoritusohje, syyskuu 2001). (19.) Nykyaan kaytanto ei kuitenkaan ole voimassa.

Vuoden 2016 ohjeiden (Korjaus- ja energia-avustusohje 2016) mukaan Asumisen

rahoitus- ja kehittamiskeskus myodnsi avustuksia kuntotutkimuksen tekoon
kosteuvaurioiseen asuinrakennukseen, jos avustus myoOnnettin  kunnan tai
kuntayhtyman suorassa omistuksessa olevalle kohteelle. Avustus mydnnettiin
kuntotutkimukseen kosteusvaurioituneisiin, terveyshaittaa aiheuttaviin
asuinrakennuksiin.  Avustuksen  myontdmisen  edellytys oli, ettd kunnan
terveydensuojeluviranomainen oli todennut terveyshaitan. Avustusta kuntotutkimuksen
kustannuksiin  voitin  myontaa enintddn 50 % kuntotutkimuksen hyvaksytyista

kustannuksista. (20.)

ARA:n vuoden 2017 ohjeissa (ARA:n tuet 2017, hakuohjeet) korkotukilainojen haussa
vuokra- ja asumisoikeustalon perusparantamiseen yksi tarvittava liite oli kuntoarvio.
Hakija toimitti korkotukilainan hyvéaksymistd koskevat hakemukset hankkeen
kotikuntaan. (21, s. 8.)

Talla hetkelld korjausavustusta voi hakea iakkaan tai vammaisen henkilén asunnon
korjaamiseen tai hissin jalkiasentamiseen ja liikkumisesteiden poistamiseen. Kuntoarvio
ei ole avustuksen saamisen edelletyksend, mutta Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus voi tarvittaessa vaatia korjausten kohteena olevissa tiloissa
valitarkastuksia ja korjaustbiden valmistuttua lopputarkastuksen. Hakemukset

lahetetd&n ARA:n osoitteeseen tai hakemus tehdaan verkkoasioinnissa. (18.; 22.)
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Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus toimii asuinrakennusten ja asuntojen
korjausavustuslain valtionapuviranomaisena, joka muun muassa tiedottaa
valtionavustuksen myontamisen edelletyksistd ja hakemismenettelysta seka valvoo
valtionavustuksen tarkoituksenmukaista kaytttd, arvioi avustuksen tarpeellisuutta ja
kehittamistarpeita (22, 23). Korjausavustusten kohteet ja yksityiskohdat muuttuvat

poliittisten paatdsten ja voimassa olevan lainsdadannon mukaan.

3.4 Kuntoarvion sisaltd ja laajuus

Rakennustietokortiston ohjeen KH 90-00534 (17) mukaan tilaaja voi teettdd kuntoarvion
monin eri tavoin ja eri laajuisena. Asunto-osakeyhtiossa kuntoarvio tehdaan yleensa
rakenteille, jarjestelmille ja laitteille, joiden kunnossapidosta yhti0 vastaa. Liséksi
huoneistoista tarkastetaan sopimuksen mukaan joko tietty osuus tai kaikki huoneistot.
Vuokrataloissa kuntoarvio voidaan tehda koko kiinteistélle. Liike- ja palvelurakennusten
kuntoarvio ei perussisadllltddn eroa asuinrakennuksesta. Lisaksi katsotaan
viranomaistarkastusten tilanne ja tarkastuksissa mahdollisesti ilmenneiden

korjaustarpeiden tilanne. (11.)

Seuraavassa on koostettuna paakohtia kuntoarvion siséllésta rakennustietokortiston

ohjeiden (tilaajan ja kuntoarvioijan ohjeet) mukaan:

Kiinteistostosta tarkastetaan rakennustekniikka, LVIA-, séhkd- ja tietojarjestelmat,
ulkoalueiden rakenteet ja varusteet, energiatalous, turvallisuus- ja terveysriskit,
kiinteiston yllapidon kehitystarpeet. Erikseen sovittaessa voidaan arvioida myos

kiinteiston toiminnallisuutta, viihtyisyyttd ja muunneltavuutta. (11.)

Ensimmaisessa vaiheessa tilaaja toimittaa kiinteistdsta kuntoarvioijien kayttoon tietoja,
kuten isannditsijantodistus, kunnossapitohistoria, piirustukset, raportit aikaisemmin
tehdyista kuntoarvioista ja -tutkimuksista. Naiden tietojen perusteella voidaan suunnitella

kiinteistokayntia etukateen. (11.)

Ennen kiinteistokayntid asunto-osakeyhtion asukkaille jaetaan asukaskysely, jossa
selvitetaan asukkaiden mielipiteitd yleisten tilojen ja ulkoalueiden sekd asuntojen
kunnosta ja toimivuudesta. Asukaspalautteen perusteella kuntoarvioijat voivat
kohdentaa huomioita ilmi tulleisin ongelmakohtiin. (17.) Kiinteistok&ynnilla on

useimmiten mukana Kiinteiston hyvin tunteva henkil®, esimerkiksi kiinteistéhoitoyrityksen
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edustaja, kaytdnnossa tama ei aina kuitenkaan onnistu. Varsinkin suurissa kiinteistdissa
paikallisen henkilon, joka tuntee hyvin rakennukset ja niiden tekniikan, mukanaolo

kiinteistokierroksella auttaa merkittavasti tilannekuvan luomisessa.

Vastaavanlainen kayttajakysely ja haastattelu tehdaan myds liike- ja muiden kiinteistdjen
kyseessa ollen (11). Kiinteisttn omistajalla, kiinteistopaallikélla, isénnoitsijalla,
rakennuksissa tydskentelevalla henkilokunnalla on yleensd paljon tietoa tehdyista
korjauksista, ongelmakohdista, korjaustarpeista ja parannustoiveita.

Ensin tarkastetaan useimmiten yleiset ja tekniset tilat. Huoneistoista tarkastetaan ainakin
markéatilojen rakenteet ja kiinteiston vastuulla olevat laitteet ja jarjestelmat, kuten LVIA-
laitteet, asunnon s&hko- ja tietolikennejarjestelmien toimivuus. Asukas- tai
kayttajakyselyissa esille nostetut viat ja puutteet voidaan tarkastaa paikan paalla,
asukkaiden tai kayttdjien paikalla ollessa on mahdollista saada lisétietoa ja -tarkennusta

asiaan.

Kiinteistdbn ympaéristdvaikutuksia ja sisaolosuhteita arvioidaan turvallisuuden ja
terveellisyyden kannalta. Esimerkiksi rakenteiden haitta-aineita (asbesti ym.), melua,
kosteusvaurioiden esiintymisriskia sekéa ilman vaihtuvuutta, lampétilaa, valaistusta ja
muita sisdolosuhteisiin  vaikuttavia tekijoitd tarkastellaan aistienvaraisesti ja
kokemusperaisesti seka kevyin mittauksin. Kiinteisttarkastuksessa edellytetaan
varovaisuutta, ettei rakenteisiin synnyteta uusia vaurioita. Piillossa olevat rakenteet ja
laitteistot voidaan tarkastaa kuntoarvion lisdtehtdvana. Tarkeimmat epékohdat

raportoidaan. (11.)

Tuotantoprosesseista aiheutuvia erityispiirteitd ei tarkastella. Huomiota kiinnitetaan
kuitenkin toiminnan aiheuttamiin epapuhtauksiin ja paastdihin, kuten liuottimiin,
kaasumaisiin epdpuhtauksiin ja polyyn. Terveysriskien selvitys edellyttdd yleensa
jatkotutkimuksia. (15.)

Aistienvaraisten havaintojen liséksi tehddan tarvittaessa tarkempia mittauksia ja
kaytetddn muita menetelmid. Rakenteiden kunto tarkastetaan pistokokein rakenteen
tyypillisissd kohdissa kayttaen kevyita kasityokaluja ja apuvalineitd. Rakennusteknisia
mittauksia ovat muun muassa mittaukset pintakosteudentunnistimella riskikohdista ja
kosteusvaurioituneiksi epaillyistd kohdista. Tyypillisida mittauskohteita esimerkiksi

asuinrakennuksissa ovat yhteisten tilojen ja huoneistojen markatilat. (24.)
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LVIA-jarjestelmiin liittyvid mittauksia ovat muun muassa Kattilalaitoksen palamisarvot
(CO,, 0O,, savukaasun lampétila, nokikuva), huonelampdtilat pistokokein eri tiloissa
lammityskauden aikana, vesikalusteiden virtaamat ja veden paineet verkoston
aaripaissa, lampiman kayttoveden odotusaika pistokokein eri nousulinjojen aaripisteista,

poistoilmavirrat poistoilmaventtiileista pistokokein (15).

LVIA-jarjestelmien erityisid ongelmakohtia selvitetaan esimerkiksi havainnoimalla ilman
likkeitd ja painesuhteita, toteamalla ilmavuotojen ja veto-ongelmien syitd savuampullin
avulla, avaamalla putkien, liitosten ja venttiilien eristeita puukolla tai muulla tydkalulla ja
paikkaamalla avaukset esimerkiksi teipilla (asbestipitoisiksi epadiltavia eristeita ei saa
avata), avaamalla tarkastusluukkuja, koneiden kansia (15).

Sahkojarjestelmiin liittyvia mittauksia ovat muun muassa maadoitettujen pistorasioiden
koestus pistokokein vikavirtatesterilla ja valaistuksen mittaus pistokokein
valaistusvoimakkuusmittarilla (15).

Piilevia vaurioita voi olla vaikea Ioytaa kuntoarvion kiinteistdtarkastuksessa, joten
kuntoarvioijat arvioivat eri rakennusosissa tapahtuvia vaurioprosesseja: ajoissa tehdylla
korjauksella voidaan estaa vaurioiden eteneminen ja valttya myéhemmin huomattavasti
suuremmilta korjauksilta ja kustannuksilta. Tyypillisten vaurioiden ja riskien arvioinnissa
kuntoarvioijan on tunnettava erilaiset ja eri-ikdiset rakenteet, rakennusosat ja laitteet.

Tarvittaessa suositellaan kuntotutkimuksia ja muita lisaselvityksia. (15.)

Hissien tarkastus vaatii hissin kuntotarkastajan patevyyden, joten yleensa kuntoarvioijat
tarkastavat, onko hissi tarkastettu viranomaismaaraysten edellyttdmalla tavalla. Tieto

merkitdan kuntoarvioraporttiin. Tarvittaessa suositellaan hissin kuntoarviota. (15.; 24.)

Ulkoalueilla tarkastetaan muun muassa kulkuvaylien pinnat ja rakennusten seinustojen
kaadot, joiden avulla sadevesi ohjataan pois rakennuksen laheltd esimerkiksi
sadevesiviemariin. Sahkojarjestelmista tarkastetaan pylvas- ja muut ulkovalaisimet seka
autolammityspistorasiat. Erityisesti kiinnitetddn huomiota rakenteisiin, laitteisiin ja
kasvustoon, joista saattaa aiheitua vahinkoa tai vaaraa joko inmisille tai kiinteistélle. (15.;
24.)

Normaaliin kuntoarvioon ei nykyisin endad kuulu lasten leikkipaikkojen kalusteiden ja

varusteiden turvallisuuden tarkastaminen, silla siihen tarvitaan leikkikenttavalineiden
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tarkastukseen perehtynyt asiantuntija, joka pystyy maaritteleméan, onko leikkipaikkojen

turvallisuus EN-standardien mukainen (17, s. 5).

Kuntoarvioon sisaltyy kiinteistbn energiatalouden selvitys, jossa tarkastellaan
lammitysenergian, kiinteistosahkon ja kayttdveden kulutuksia. Kulutustietoja vahintaan
kolmelta viime vuodelta verrataan valtakunnallisiin vertailuarvoihin. Lammitysenergian
kulutukset normitetaan vastaamaan paikkakunnan normaalivuoden lammitystarvelukua,
jolloin eri paikkakunnilla olevien rakennusten [Ammitysenergiankulutusta voidaan verrata
toisiinsa. Jos toteutuneet kulutuslukemat ylittavat vertailuarvot, niin kuntoarvioijat
ehdottavat mahdollisia toimenpiteitd energiansaastoon, jos niitéa kuntoarvion perusteella
todetaan, tai sitten lisdtutkimuksia. (15.) Selkeitéd energiansééstttoimia voi tietenkin
ehdottaa, vaikka toteutunut energian- tai kayttéveden kulutus ei olisikaan keskimaaraista

suurempaa.

Kuntoarvioraportissa arvioidaan energiataloutta parantavien korjausehdotusten saasto-
ja kustannusvaikutus (15). Yksityiskohtainen saastdpotentiaali voidaan selvittaa
energiakatselmuksessa, joka voidaan tehda myos kuntoarvion yhteydessa. Toisaalta,
esimerkiksi suurten yritysten pakollisten energiakatselmusten yhteydessa voidaan

samalla tehda kuntoarvio.

Teollisuuskiinteistdissa tuotantoprosessin laitteet ja jarjestelmat eivat kuulu kiinteiston
kuntoarvioon. Tilaaja voi teettaa tarvittaessa erillisia selvityksid ja kuntotutkimuksia
ennen kuntoarviota. Muut selvitykset vahentavat kuntoarvion tyomaaraa ja lisaksi

saadaan tarkempaa tietoa korjaus- ja kunnossapitosuunnitelmia varten. (15.)

3.5 Kuntoarvion ohjeistukseen tulleita muutoksia

Viime vuosien aikana kuntoarvion teko-ohjeisiin on tullut muutoksia, joita ovat muun
muassa leikkivalineiden tarkastuksen jattaminen pois varsinaisesta kuntoarviosta seka
kuntoluokkien maarittelyn muuttaminen. Viimeksi mainittu on merkittdvaa seka
kuntoarvion tekijalle etta kuntoarvioraportin saajalle. Uudet ohjeet kuntoluokista
ilmestyivat huhtikuussa 2012, jonka jalkeen kuntoarvioita sekd pyydettiin ettd tehtiin
molemmilla sisallgilla, talla hetkella uusi kdytantd on jo normaalia — uuden kaytannon

vakiintuminen vaati siirtyméavaiheen.
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3.5.1 Kuntoluokan méaaraytyminen

Kuntoluokalla tarkoitetaan arviota tarkastettavan kohteen kunnosta ja se kuvaa
kunossapitosuunnitelmaehdotuksessa kuvatun rakennusosan tai jarjestelman

korjaustarpeen kiireellisyytta (14).

Ennen muutosta kuntoluokat oli maaritelty numeroilla 1-4, jossa numero 1 tarkoitti
parasta kuntoluokkaa ja numero 4 huonointa. Aikaisemmin kaytossa olleet kuntoluokat

on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1.  Kuntoluokat vanhan maarittelyn mukaan (25).

Kuntoluokka Kuvaus

ei korjaustarvetta 10 vuoden kuluessa
korjaustarve 4...10 vuoden sisalla
korjaustarve 1...4 vuoden sisélla
korjaustarve 0...1 vuoden sisélla

A WN P

Uusi luokitus on viisiportainen, mutta numerointi on vaihtunut toisinpain, nyt numero 5

tarkoittaa parasta ja 1 huonointa kuntoa. Taulukossa 2 on kuvattu uudet kuntoluokat.

Taulukko 2.  Kuntoluokat nykyisen méaarittelyn mukaan (14).

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa

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

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

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Aikaisemmin luokittelu oli arvioitsijan subjektiivinen nakemys tarkasteltavan kohteen
kunnosta. Uuden ohjeen mukaan kaikkien kriteereiden on toteuduttava, jos ne eivat
toteudu, niin kuntoluokkaa pudotetaan yhdelld. RT-kortin ohjeessa RT 18-11061 (10) on
esimerkki ikkunoiden kuntoluokituksesta, jossa kaikki ikkunat ovat uusia, mutta
vesipeltien kallistus ei ole riittdva, joten ikkunat saavat kuntoluokan 4. Toisessa
esimerkissa osa ikkunoista on uusia (KL5) ja osa vanhoja ja huonokuntoisia puuikkunoita

(KL1). Esimerkissa ikkunat saavaat painotetun keskiarvon mukaan kuntoluokan 2.
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Edella mainitun kaltainen keskimaarainen yleistys ei anna oikeaa kuvaa kiinteiston tai
rakennuksen ikkunoiden kunnosta, kuvaavampaa olisi eritella eri ikkunat ja niiden maara
kuntoluokan mukaan. Kunnostus- ja uusimistarpeille olisi taten tarkemmat lahtétiedot,
tarkastelu  pelkastddn  keskimdardisen kunnon mukaan saattaa lykéata
huonokuntoisimman osan korjaamista lilkaa, jolloin voi aiheutua lisdvauriota ja muita

ongelmia.

My6s kuntotutkimustarve pudottaa kuntoluokkaa yhdella. Kuntotutkimuksessa
arvioidaan koko rakennusosan tai teknisen jarjestelman uusimis- tai peruskorjaustarve.
Véahainen kuntotutkimus, kuten yksittagisen markatilan tutkimus, ei kuitenkaan aiheuta
kuntoluokan pudotusta. Ohjeen esimerkissa parvekkeille annetaan kuntoluokka 2, mutta
ehdotettu kuntotutkimus, jonka perusteella voidaan p&éttdd peruskorjauksen ja
uusimisen valilla, pudottaa kuntoluokaksi 1. Jos kuntotutkimuksen perusteella uusimista

ei tarvita, vaan peruskorjaus riittd&, niin kuntoluokaksi méaritellaan 2. (14.)

Ohjeen RT 18-11061 (Kiinteistdn kuntoarvio, kuntoluokan maaraytyminen) taulukossa 3
on esitetty asuinkiinteiston tarkeimpien rakennusosien ja teknisten jarjestelmien
kuntoluokkien  maéaaraytymiskriteerit.  Taulukossa esitetyt rakennusosat ovat
aluevarusteet ja -rakenteet, perustukset, ulkoseinat, ikkunat, ulko-ovet, parvekkeet,
vesikatot, huoneistojen markatilojen pinnat, yleisten tilojen pinnat ja laitteet,
lAammitysjarjestelmat, vesi- ja viemarijarjestelmat, ilmanvaihtojarjestelmat, sahko- ja

tietotekniset jarjestelmat. (14.)

RT-kortin  18-11061 (14) taulukossa 3 on yhdeksdn sivua kuntoluokkien
maaraytymiskriteereita siten, ettd jokaisen kuntoluokan kohdalla on kuvaus ehdoista,
joilla kyseiseen kuntoluokkaan paastaan. Lisdksi rakennusosan tai jarjestelman kohdalla

on esitetty teknisia kayttoikia ja kunnossapitojaksoja.

Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kayttdikien kohdalla viitataan myos
sahkaotietokortiston ohjeeseen ST 97.00 S&hko- ja tietojarjestelmien kuntotutkimus ja sen
liitteen 1 taulukkoon (26), jossa on esitetty tyypillisia jarjestelmien elinkaaria. Kyseisessa
taulukossa eri sahko- ja tietojarjestelmien minimi- ja maksimikayttdikaarvion vali
vaihtelee 5-10 vuodesta 10-20 vuoteen, joten Kkuntoarvioijan on luotettava
kiinteistokierroksella tehtyihin havaintoihin, haastatteluihin, mittauksiin ja omaan

kokemukseen.
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Ohjeen RT 18-11061 (14) taulukossa 3 erilaiset ulkoseindrakenteet on jaettu neljaan
luokkaan: betonielementtirakenteiset, puu- ja levyverhotut, tiiliverhotut sekd rapatut
julkisivut. Kullekin seinarakennetyypille on annettu julkisivumateriaalin mukaiset
kuntoluokkakriteerit sekd kuvattu tyypillisia huolto- ja korjaustoimia ja

kunnossapitojaksoja.

Vastaavasti vesikatteet on jaettu kolmeen Iluokkaan: peltikatteet, tiilikatteet
(betonitiilikate, kuitusementtikate) ja bitumikermikatteet. Eri materiaaleista tehdyille
katoille on annettu kunnossapitojaksot ja kayttdiat. (14.)

Ohjeessa (14) kiinteiston tilojen sisapinnat on jaettu lahinn& vyleisten tilojen ja
huoneistojen markétilojen pintoihin. Yleiset tilat koostuvat muun muassa yhteisista
saunatiloista, pesulasta ja pesulalaitteista, jaahdytetyista tiloista ja niiden kylmaélaitteista.
Lopussa on esitetty méarkatilojen lattia- ja seindpintojen kayttoiat erilaisilla materiaaleilla
ja vedeneristyksilla tehtyna.

LVIA-tekniikassa lammitysjarjestelméat on jaettu kolmeen eri osaan eli
lammaonjakokeskus, linjasaato- ja sulkuventtiilit sekd lampoéjohdot ja patterit. Kullekin

osa-alueelle on annettu normaalit kayttoiat. (14.)

Vesi- ja viemarijarjestelmat on puolestaan jaettu viemareihin ja vesijohtoihin. Kullekin
osa-alueelle on annettu normaalit kayttoiat. Lisaksi kaikissa viemarien ja vesijohtojen
kuntoluokissa on yksi tai useampi kriteeri, joka on mahdollista selvittdd vain
kuntotutkimuksella. Tallaisia kriteereitd ovat viemariputkistojen painumat, ruostepiikit ja
levymaiset lohkeilut, pinnoitetun putken pinnoitteessa olevat vahdaiset halkeamat ja
lohkeilut, vesijohdoissa putken sisdpuoliset syopymat ja kerrostumat. Jos
kuntotutkimusta ei ole tehty, niin ohjeen mukaan kyseessa olevaa kriteeria ei oteta

huomioon. (14.)

3.5.2 Leikkikenttavalineiden tarkastus

Maaliskuussa 2012 ilmestyi ohje (Asuinkiinteistdon kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje), jonka
mukaan leikkivalineiden tarkastus ei kuulu kuntoarvioon, silla tarkastukseen on
kaytettava leikkikenttavalineiden tarkastukseen perehtynyttd asiantuntijaa (27).
Kiinteistdn leikkivalineiden tarkastus siirtyi siis luokkaan kuntoarvion perusteella tai sen

yhteydessa tehtavia muita lisdselvityksia.
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3.6 Kuntoarvion tekijoiden patevyydet

3.6.1 Pakolliset patevyydet

Kuntoarvion tekijdille ei ole laissa maéariteltyja koulutus- tai péatevyysvaatimuksia.
Rakennustietokortissa ja muissa vastaavissa ohjeissa on kuitenkin maaritelty kasite, etta
kuntoarvio tehdaan ryhmatyénd. Ryhméaan kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahkotekniikan
asiantuntija. Ohjeen mukaan kuntoarvioijilla tulee olla tehtavan laadun ja vaativuuden

edellyttdméa patevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito. (24.)

Hissin kuntotarkastajalla on oltava Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (Tukes) antama
patevyystodistus. Tutkinnolla osoitetaan sddnnosten, maaraysten ja ohjeiden osaamis-

ja ammattitaitovaatimus. (17.)

Sahkoalan tdiden tekeminen edellyttda alan ammattitaitovaatimusten lisaksi sita, etta
tyon tekijdlla on ajan tasalla olevat tiedot séhkdtyOturvallisuudesta. Kauppa- ja
teollisuusministerion asetuksessa 1194/1999 on esitetty sahkotdiden tekemisen
turvallisuusvaatimukset, jotka kaytdnnossa taytetddn noudattamalla standardia SFS
6002 sahkotyoturvallisuus. Dokumenttina tasta patevyydesta on
sahkotyoéturvallisuuskortti SFS 6002. Sahkotyoturvallisuuskortti on voimassa viisi vuotta
ja sen saa kaytyaan sahkotyoturvallisuusstandardi SFS 6002:n mukaisen koulutuksen ja
l[&paistydén kirjallisen kokeen. SFS 6002 sahkotyoturvallisuusstandardi koskee kaikkia
séhkoalan toihin osallistuvia henkilGitd. Asentajien ja esimiesten liséksi se koskee
kaikkia tyonjohto-, kayttdtoiminta-, suunnittelu-, opetus- ja muissa asiantuntijatehtavissa

toimivia sdhkbdalan ammattilaisia. (28.)

Teollisuuskiinteistdissa esimerkiksi yrityksen omat kaytdnnot saattavat edellyttaa

paikallista turvallisuuskoulutusta ennen kiinteistdihin paasya.

3.6.2 Vapaaehtoiset patevyydet

Yleisen kaupallisen toiminnan, markkinatrendien ja myds viranomaistahon
myotavaikutuksella erilaisia henkildpatevyystodistuksia on tullut lisdd kiinteistbalalle ja
korjausrakentamiseen. Henkilsertifiointi varmentaa koulutuksen ja nayttokokeen

perusteella, ettd henkildn tiedot ja taidot riittavat kyseiseen tehtavaan. Henkilopatevyys
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voi olla esimerkiksi  rakenteiden  kosteusmittaajalla, ilmatiiviysmittaajalla,

lampokamerakuvaajalla, kuntoarvioijalla, asuntokaupan kuntotarkastajalla.

Patevoitynyt kuntoarvioija (PKA) on ymparistdministerion toimeksiannosta laaditun
kuntoarviokoulutuksen saanut ja valtakunnallisen tutkintokokeen lapaissyt henkilo.
Patevyys rekisterdidaan FISE ry:n toimesta. (15) Patevyyden mydntamisen jalkeen
henkilot ovat péatevia suorittamaan kuntoarvion vyleisesti kaytossa olevan
asuinkerrostalon kuntoarvion perusmallin KH 90-00535 (kuntoarvioijan ohje) mukaisesti
ja ovat oikeutettuja kayttdmaan nimikettda Rakennuksen kuntoarvioija PKA, FISE. Fisen
tarkoitus on todeta rakennus-, LVI- ja kiinteistdalan henkilopatevyydet. (29.)

Patevoityneella kuntoarvioijalla on oltava rakennus-, LVIS- tai kiinteistbalan koulutus
(teknillinen koulu, teknillinen opisto tai ammattikorkeakoulu) ja vahintaén viisi vuotta
tyokokemusta paatoimisista tyotehtavista kiinteistt- tai rakennusalalta. Liséksi henkilén
on suoritettava rakennuksen kuntoarvioijan koulutusohjelma sita jarjestavassa
oppilaitoksessa seka lapaistava FISE ry:n patevyystentti. Patevyys on voimassa

seitseman vuotta. (29.)

Patevoitynyt kosteudenmittaaja (PKM) on perehtynyt kosteuden mittausmenetelmiin ja
vaurioiden laajuuden selvittdmiseen. Finanssialan Keskusliitto valvoo tutkinnon
suorittamista, jota ennen on kaytdva kosteudenmittaajan koulutusohjelma.
Viranomaismaarayksissa patevoityneelle kosteudenmittaajalle ei ole

patevyysvaatimuksia. (17.)

Rakennustiedon ohjeissa (KH-, LVI- ja RT-kortisto) mainittu A-vaativuusluokan
kosteustekninen kuntotutkija -nimike on lakkautettu ja korvattu kosteusvaurion
kuntotutkijan (KVKT) patevyydellda 1.3.2015 alkaen. Fise Oy:n mydntaméa patevyys on

voimassa viisi vuotta. (30.; 31.)

Kosteusvaurion kuntotutkijan patevyyden saamiseksi vaaditaan soveltuva loppututkinto,
tyokokemusta, taydentdvia opintoja ja lapaisty tentti. Koulutusvaatimuksena on
vahintddn ammattikorkeakoulun talonrakennustekniikan tai teknillisen oppilaitoksen
rakennusinsintorin tai rakennusmestarin tutkinto tai vastaava aiempi tutkinto.
Tyokokemusta vaaditaan vahintddn kolmen vuoden ajalta rakennuksen kuntoon ja
terveyshaittoihin liittyvissé tutkimustehtavissa. Koulutus- ja tyokokemusvaatimukset

perustuvat sosiaali- ja terveysministerion asetukseen asunnon ja muun oleskelutilan
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terveydellisista olosuhteista seka ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista.

Asumisterveysasetus tuli voimaan 15.5.2015. (31.)

Asuntokaupan kuntotarkastajan (AKK) kayttdé asuntokaupan yhteydessa on yleistynyt
viimeksi kuluneen kymmenen vuoden aikana, tarkastuksen tilaajana on myyja tai myyjan
suostumuksella joku muu osapuoli. Asuntokaupan kuntotarkastus tehdaén
aistienvaraisesti ja pintamittauksin rakennetta rikkomatta. Tavoitteena on tuottaa
puolueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille rakennuksen rakennusteknisesta

kunnosta, vaurio-, kayttoturvallisuus- ja terveysriskeistéa seka korjaustarpeista. (32.)

Kuntotarkastuksessa kaydaan kohteesta lapi kaikki rakenteet, tilat ja rakennusosat
suoritusohjeen (KH 90-00394) mukaisessa laajuudessa. Taloteknisia jarjestelmia
arvioidaan sekda ian ettd kayttgjalta saatavan informaation perusteella.
Kuntotarkastuksen tekee  yleensa  vain rakennustekninen asiantuntija.

Kuntotarkastuksesta laaditaan aina kirjallinen raportti. (32.)

Patevoityneeltd asuntokaupan kuntotarkastajalta vaaditaan valmentavan koulutuksen
hyvaksytty suorittaminen ja valtakunnallinen tutkintokoe. Tutkintokokeen |apaissyt
henkild saa kayttaa nimikettd asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK). Patevyys on
voimassa seitseman vuotta. Laissa, maarayksissa tai muualla asetettuja vaatimuksia ei
kuitenkaan ole, asuntokaupan kuntotarkastuksen voi siis tehda kuka tahansa
rakennustekniikasta tietdva. Ohjeen KH 90-00394 liitteessd 1 on kuvattu eettisia
saantdja, joita patevoityneen kuntotarkastajan tulee noudattaa toimiessaan

asuntokaupan kuntotarkastajana. (32.)

Koulutusvaatimuksena on vahintddn rakennusalan teknillisessd oppilaitoksessa
suoritettu teknikkotason peruskoulutus. Lisdksi hakija on kokonaisuudessaan suorittanut
asuntokaupan kuntotarkastajan koulutusohjelman. Koulutusohjelman tulee olla
patevyyslautakunnan hyvaksyma. Koulutus siséltaa Il&hiopetusta, etdopiskelua,
kaytannon harjoitustéita (tarkastusraportteja) todellisissa kohteissa ja kurssin oman
loppukokeen. TyOkokemusta on oltava vahintdédn viisi vuotta talonrakennus- tai
kiinteistGalalta, josta kolme vuotta kosteus- ja homevaurioiden arviointi-, tutkimus- ja
tarkastustehtavissa hankittua kokemusta. Tai vaihtoehtoisesti vahintaan viisi vuotta
tyokokemusta paasaantoisesti kosteus- ja homevaurioiden selvittAmiseen, vaurioiden

aiheuttamaan suunnitteluun ja korjaamiseen erikoistuneissa tehtavissa.
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Patevyyskoulutuksen jalkeen henkilon on laadittava vahintddn kolme hyvaksyttya
nayttotyota, jotka ovat todellisten asuntokauppakohteiden kuntotarkastusraportteja. (32.;
33.)

4 Kuntoarvio ja sen eri muunnelmat

Seuraavassa esitettyjen muunnelmien pohjana on kuntoarvio eli ne ovat niin sanottua
peruskuntoarviota suppeampia (kuntokatselmus) tai laajempia tarkastuksia
(vuositarkastuksen ennakkotarkastus, 10-vuotisvastuutarkastus, TDD) tai kyseiset
selvitykset liittyvat kuntoarvioon suoraan sen osana, ne voidaan tehda myos erillisina

lisatoina.

4.1 Kuntokatselmus

Kuntokatselmus on sisalléltaan kuntoarviota suppeampi ja siind yleensa paivitetaan
aikaisemmin tehtyd kuntoarviota tai kuntokatselmusta. Jotkut yritykset tarjoavat
kuntokatselmusta pelkdstdan yhden, yleensd rakennusteknisen asiantuntijan,
tekemand, jotkut kolmen asiantuntijan yhteistydond tehtynd tarkastuksena, kuten
varsinaisessa kuntoarviossa. Kuntokatselmuksen raportti siséltaa
kunnossapitosuunnitelman. Asunto-osakeyhtiossa tarkastetaan vain tekniset ja yleiset
tilat, ei huoneistoja. Kuntokatselmusta voidaan kayttaa kiinteiston kunnon selvittdmiseen

esimerkiksi pienissa rivitaloyhtitissa.

Asiakastoiveiden mukaan kohdeyrityksessd on tarjottu kuntoarviosta hieman
suppeampaa versiota, kuntokatselmuksen nimelld. Tam& helpottaa tarjouksen
antamista, varsinkin jos rakennusten tiedot ovat jo saatavilla, esimerkiksi kun paivitetaan

aikaisemmin tehtya kuntoarviota (34).

4.2 Peruskuntoarvio

Kiinteistén kuntoarvion tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun lahtoétietojen hankinta.
Saanndllisin valiajoin tehtéavan arvion avulla kiinteiston arvosta, teknisesta kunnosta ja
energiatehokkuudesta saadaan kokonaiskuva ja kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa

oikein.
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Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja
ulkoalueiden kunnon selvittdamistd padasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperaisesti
seka rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin. Kiinteistotarkastuksessa
tehdaan rakenteita rikkomattomia mittauksia ja tarvittaessa suositellaan
kuntotutkimusten tekemista tarkempien tietojen saamiseksi. Apuna kaytetaan
olemassa olevia, joko perinteisia paperisia tai tietojarjestelmien sisaltamia, asiakirjoja.
Kuntoarvio tehd&&n ryhmatyénd, johon kuuluu rakennus-, LVIA- sekd s&hko- ja
tietojarjestelmien asiantuntija. Kuntoarvio voidaan tehda koko kiinteistolle tai
pelkastaan tietylle rakennusosalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle. (24.)

Asunto-osakeyhtion  kyseessa ollen kaytetdan Kiinteistoliiton julkaiseman
vastuunjakotaulukon mukaisia maaérityksia siité, kuuluuko kunnossapitovastuu yhtidlle
vai osakkaalle. Asunto-osakeyhtion ja osakkaan kunnossapitovastuut on maéaadritelty
asunto-osakeyhtitlaissa yleisluontoisesti. Edelld mainitusta Kiinteistéliiton oppaasta
l6ytyy yksityiskohtaisempia ohjeita ja esimerkkeja.

Peruskuntoarviossa kaydadadn huoneistoissa siksi, ettd saataisiin tietoa
asuinhuoneistojen yleisestd kunnosta, mukaan lukien markatilat, parvekkeet seka
parvekeovet ja -ikkunat. Huoneiston markétilojen (kylpyhuoneet ja WC) tarkastus

tehdaan pyydettdessa ja talléin useimmiten kaytannodssa kaikkiin huoneistoihin. (35.)

4.3  Energiatalouden selvitys

Energiatalouden selvitys on kuntoarvion osa, jossa arvioidaan kohteen lammaon-,
sahkon- ja vedenkulutuksen taso vertaamalla niité tavoitearvoihin, jotka voivat olla
esimerkiksi kohteelle tyypillisid ominaiskulutuksia tai kohteen aikaisempien vuosien
toteutuneita kulutuksia. Energiakulutuksen tarkastelun tekee kunkin ammattiryhmén

arvioija, lahinna LVI- ja sdhkoasiantuntijat. (11.)

Jos kulutustasot ylittdvat keskiarvovertailukulutukset noin 20 9%:lla, niin
kuntoarvioraportissa esitetdan energiataloudellisuuteen vaikuttavat
parannusehdotukset. Myds energiataloutta parantavien korjausehdotusten saasto- ja
kustannusvaikutus arvioidaan kuntoarvioraportissa. Perusteellisia
kannattavuuslaskelmia ei esitetd, vaan ne voidaan selvittdd energiakatselmuksessa.

Edella mainittu koskee erityisesti liike- ja palvelurakennuksia. (24.)
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Energiatalouden selvitys ja yksityiskohtaisempi energiakatselmus menevat osittain

paallekkain. Jos jompi kumpi on tehty aikaisemmin, siitd on hyotya toisen tekemisessa.

Pelkastddn ominaiskulutusten perusteella tehdyt johtopaatokset kiinteistdn
energiankulutuksesta eivat aina anna oikeaa kuvaa, silla energiankulutukseen
vaikuttavat muun muassa rakennuksen koko, rakenteet, laitteistot, yllapito ja toiminta
kiinteistossa. Ominaiskulutustietoja 16ytyy muun muassa kuntoarvio-ohjeista ja Motivan

verkkosivuilta (www.motiva.fi). (15.)

4.4 Hissin kuntoarvio

Hissin kayttoturvallisuudesta vastaa viime kadessd hissin haltija. Hissin haltijalla
tarkoitetaan rakennuksen omistajaa ja haltijaa, joita asunto-osakeyhtidissa tyypillisesti
edustavat hallituksen puheenjohtaja ja is&nnditsija. Haltijan tulee huolehtia muun
muassa hissin  huoltamisesta, korjaamisesta, tarkastamisesta ja hissista
pelastamisesta. (36.; 37.)

Kaytossa olevan hissin tekninen kunto heikkenee vahitellen kulumisen ja materiaalien
ikdantymisen vuoksi. Hissilaitteiden teknisen kehityksen my6td uusien hissien
vaatimuksissa edellytetaan parempaa turvallisuustasoa ja kaytettavyytta, kuin vanhoille

kaytdssa olevilta hisseilta on edellytetty. (38.)

Ohjeen KH 57-00483 mukaan hissin kuntoarviossa selvitetdan tavallisesti hissitekniikan
ja turvallisuustason uusimis- ja parannustarve standardissa "SFS-EN 81-80 Hissien
suunnittelua ja rakentamista koskevat turvallisuusohjeet. Kaytdssa olevat hissit”
esitetylla tavalla. Yleiskunnon lisdksi selvitetdén, missé vaiheessa elinkaarta hissi on,
myds kaytdon ja huoltotydn turvallisuuteen vaikuttaviin teknisiin  yksityiskohtiin
kiinnitetd&dn huomiota. Kuntoarvion perusteella hissin tulevat peruskorjaukset voidaan
sovittaa kiinteiston muihin korjaushankkeisiin. Hissin kuntoarvio suositellaan tehtavaksi
10-15 vuoden kuluttua kayttéonotosta ja sen jalkeen 3-5 vuoden valein. Kuntoarviota
suositellaan myo6s hissin vikatiheyden kasvaessa tai jos hissin kaytdssa ilmenee

epatavallisia aania tai pysahtymisepatarkkuutta. (38.)

Hissitiloissa saavat tydskennelld vain hissialan ammattilaiset, jotka tuntevat hissin

toiminnan ja kykenevat toimimaan turvallisesti hissitiloissa. Turvallisuus- ja
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kemikaalivirasto Tukesin rekisteréimien hissiyritysten ja tarkastuslaitosten henkilot
tayttavat  ammattitaitovaatimukset. Ty6ssd on  noudatettava sahko- ja
hissityoturvallisuutta koskevia maarayksia. Hissiturvallisuuden asettamien vaatimusten
lisdksi kuntoarvion tekijan on tunnettava hissitekniikkaan kuuluvien eri aikakausina
valmistuneiden hissilaitteiden toiminta, jotta kykenee arvioimaan niiden toimintakunnon.
(38.)

4.5 Kiinteiston vuositarkastuksen ennakkotarkastus

Uusissa asuinkiinteistdissd myyjan on jarjestettava vuositarkastus, jossa todetaan
asunnoissa ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus on toimitettava
aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeistaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisd& rakennetut asunnot
kayttoonotettavaksi. Myyjan on laadittava vuositarkastuksesta poytakirja, johon
merkitddn ostajan ja asuntoyhteison ilmoittamat virheet seka tarkastuksessa
mahdollisesti havaittavat virheet. (39.)

Virheesta ilmoittaminen on tarkeaa, silla jos ostaja ei ole vuositarkastuksen yhteydessa
tai muuten ennen maaraajan paattymista ilmoittanut virheesta, vaikka hanen olisi pitanyt
havaita virhe viimeistdan vuositarkastuksessa, han menettdd oikeutensa vedota
virheeseen. Nain siis yleisesti ilmoitetaan, mutta poikkeukset virheilmoituksen
laiminlydnnin vaikutuksista jatetdén kertomatta. Ostaja saa edella mainitun saannoksen

estamatta vedota virheeseen, jos:

1) myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt térkean huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, etté asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia, jotka sille on
asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa saannoksissa tai
maarayksissa,; tai

3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa
terveydelle tai omaisuudelle. (39.)
Myyjén velvollisuus on oikaista virhe: Ostajalla on oikeus vaatia, etté virhe korjataan tai
muuten oikaistaan ilman, ettd hanelle aiheutuu siitd kustannuksia. Toisaalta myyjalla on
oikeus oikaista virhe, vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaisemista. Myyja saa omalla
kustannuksellaan suorittaa tallaisen oikaisun, jos han ostajan ilmoitettua virheesta
viipymatta tarjoutuu tekem&an sen. Virheen oikaisu on tehtava kohtuullisessa ajassa

siité, kun ostaja on ilmoittanut virheesta. (39.)
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Uudiskohteen normaalin lakisaateisen vuositarkastuksen liséksi ulkopuolisen
asiantuntijan tekema Kkiinteistotarkastus voi tuntua turhalta menoeralta, mutta silla
saattaa olla merkittdvaa vaikutusta seka rahallisesti etta asioiden sujuvuuteen jatkossa.
Epaselvyyksien tai erimielisyyksien selvittely mydhemmin aiheuttaa paljon ylimaaraista

tyota eri tahoille, eika valttamatta tule halvaksi.

Useimmiten asunto-osakeyhtion osakkailla ei ole laajaa ja syvéllista tietoa ja kokemusta
rakentamisesta tai talotekniikasta, joten koulutetut ja kokeneet rakennus-, LVIA- ja
séhkoalan asiantuntijat saattavat havaita myds sellaisia vikoja ja puutteita, jotka
osakkailta jaavat huomaamatta — esimerkiksi teknisiin tiloihin ei asukas yleensa edes
paase, rakennusten ala- ja ylapohjat ovat jo paljon oudompia paikkoja tavalliselle

asunnonostajalle.

Myds isannoitsijan tietotaito saattaa joissain tapauksissa olla puutteellinen aivan
perusasioissakin, tai syysta tai toisesta asioihin ei haluta kunnolla ottaa kantaa, vaikka
asunto-osakeyhtit on isannoitsijan palkanmaksaja. Osaamisen puute maksajan puolella
saattaa johtaa siihen, ettda perustajaurakoitsija maarittelee sen, onko ostajan

ilmoittamalle virheelle perusteita vai ei.

Mikali mahdollista, takuutarkastuksessa asunto-osakeyhtion kannattaa suosia sellaista
isannoitsijad, jolla on tekninen tausta ja aikaisempaa kokemusta asiassa. Aina
ammattitaitoisesti tehty tyo ei johda parhaaseen lopputulokseen, silla hyvin
vuositarkastuksen ja varsinkin siind todettujen vikojen ja puutteiden korjauksen hoitaneet
isannoitsijat eivat ole ykkodsend, kun perustajaurakoitsija seuraavan kerran valitsee
rakennuskohteensa asunto-osakeyhtiodon ensimmaistd isanngitsijad. Kaytannon
kokemusten mukaan valitettavan usein asunto-osakeyhtion tai sen osakkaan ja
perustajaurakoitsijan nakemykset ovat pahasti ristiriidassa keskenaan, vaikka virallisesti
ulospéin halutaan antaa parempi kuva rakentamisen laadusta seka vikojen ja puutteiden

hoitamisesta.

Ulkopuolisten  asiantuntijoiden  k&ytt6 uudiskohteen normaalin lakisdéateisen
vuositarkastuksen tukena saattaa tuoda merkittavaa etua seka rahallisesti ettd muuna
hyotyna. Esimerkiksi rakentajaurakoitsijan virheet eivat tule osakkeenostajien
maksettaviksi, tai valtytdédn myohemmin ké&ytavilta mahdollisesti pitkékestoisilta

selvittelyilta vastuukysymyksissa. Adritapauksessa virheestd reklamoivalle voidaan
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antaa valittajan ja hankalan ihmisen leima — mahdolliset rakenteelliset tai jarjestelméaviat
tai puutteet voivat muuttua inhimillisiksi ongelmiksi. Siksi ulkopuolisen asiantuntijan

nakemys asiasta, olipa se suuntaan tai toiseen, auttaa ratkaisemaan erimielisyyksia.

Kuntoarvion liséksi tarkastellaan 1-vuotistakuisiin kuuluvia asioita. Asukkaille tehdaan
kysely vioista ja puutteista, vastaavasti tehdaan myds urakoitsijan vuositarkastuskysely.
Kuntoarvion tekija voi tarvittaessa toimia asunto-osakeyhtion apuna, jotta havaitut viat ja
puutteet korjataan asianmukaisesti. Ongelmaksi voi muodostua, jos asunto-osakeyhtion
hallitus ja isannditsja hyvaksyvat korjaukset tehdyksi muita osakkaita kuulematta. Kanne
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisista p&atoksistd on nostettava viiden vuoden
kuluessa paatoksesta tai toimenpiteestd, johon kanne perustuu (16).

4.6 Kiinteistdn 10-vuotisvastuutarkastus

Uusissakin rakennuksissa voi esiintya vikoja. Virheet voivat johtua suunnittelusta,
toteutuksesta, materiaalista tai rakennuksen kaytostd. Rakennuksen vanhetessa siind
alkaa esiintya vikoja ja virheitd myo6s luonnollisen kulumisen seurauksena. Jalkeenpain

on usein hankala osoittaa, mista virhe on aiheutunut, ja kenelle vastuu siitéa kuuluu.

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan urakoitsijan vastuu tietyista
rakennusvirheista ei lopu yksivuotistakuuseen. Rakennusurakoitsijan katsotaan olevan
vastuussa piilevista virheista, joita ei kohtuuden rajoissa voitu huomata takuuaikana tai
vastaanottotarkastuksessa, mutta virheet johtuivat urakoitsijan torkeasta laiminlyénnista,
tekeméattdmasta suorituksesta tai sovitun laadunvarmistuksen olennaisista puutteista.
Naistékin vastuista urakoitsija vapautuu, kun 10 vuotta on kulunut rakennuksen tai sen
osan vastaanottamisesta, tai jos vastaanottotarkastusta ei ole pidetty, rakennuskohteen

kayttdonottopaivasta. (40.)

10-vuotistarkastus siséltdd kiinteiston kuntoarvion ja lisdksi tarkastellaan 10-
vuotisvastuisiin kuuluvia asioita. Vauriotarkastelussa selvitetdan, onko yksiloity vaurio
sellainen, etta sen voidaan katsoa kuuluvan urakoitsijan kymmenvuotisvastuun piiriin,
vai onko kyseessa vaurio, jonka korjaamisesta vastaa kiinteistbnomistaja. Sellaiset
vauriot tai puutteet, jotka kiinteistbnomistajien olisi pitdnyt havaita kiinteistbn
kayttéonoton yhteydessa tai takuuaikana, eivat kuulu urakoitsijan kymmenvuotisvastuun

piiriin. Kiinteistbnomistajan tulee myos reklamoida valittomasti urakoitsijalle sellaisista
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puutteista ja virheistd, joiden katsotaan kuuluvan urakoitsijan vastuulle. (40.)
Tarkastuksen tuloksena syntyy kuntoarvioraportti ja virhelistaus, jota voidaan kayttaa

mahdollisessa reklamaatiossa urakoitsijalle.

Virhenayttovelvollisuus on virheeseen vetoavalla. Urakoitsijan on naytettava, ettei tdméa
virhe ole aiheutunut urakoitsijan huolimattomuudesta tai laiminlyonnista. Mikali virheen
aiheuttajaa ei pystyta osoittamaan, eikd urakoitsija pysty todistamaan, ettd on toiminut
maarayksia ja hyvaa rakennustapaa noudattaen, joutuu perustajaurakoitsija

vahingonkorvausvastuuseen. (40.)

Kokemusten mukaan tarjouksen teko vaikeutuu, kun tehdéaéan kuntoarviota alle 10 vuotta
vanhaan kiinteistoon, koska taytyy etsia vikoja ja puutteita uudehkoissa rakennuksissa.
Esimerkiksi alapohjien ja ylapohjien méaara ja laatu vaikuttavat merkittavasti

tydmaaraan. (41.)

4.7 Technical Due Diligence

Technical Due Diligence (TDD) on myyjan tai ostajan tekema kaupan kohteen tarkastus.
Perustana on kuntoarvio, johon on lisatty selvitys kiinteistoon kohdistuvista rasitteista ja
velvoitteista seka kiinteiston yllapitoon ja omistukseen liittyvista riskeistd. Selvitys
vaikuttaa lopulliseen kauppahintaan.

4.8 Environmental Due Diligence

Environmental Due Diligence (EDD) -selvityksessa arvioidaan kiinteistokauppoihin tai
yritysjarjestelyihin liittyvat mahdolliset ymparistoriskit ja -vastuut sekad niihin liittyvat
velvoitteet. Riskit ja velvoitteet ovat usein kustannusvaikutuksiltaan merkittavia ja
kauppahintaankin vaikuttavia. EDD-selvitys ja -tutkimus tehdaan joko erikseen tai
yhdessa esimerkiksi Technical Due Diligence (TDD) -selvitysten kanssa.

4.9 Energiatodistuksen laatiminen kuntoarvion yhteydessa

Pitaisikd kuntoarvio ja energiatodistus tehdd yhdessa vai erikseen? Uusi
energiatodistusmalli tuli voimaan kesdkuun alussa 2013. Nykyinen energiatodistus on

pienimuotoinen  kuntoarvio. Perusteluna on se, ettd energiatodistusoppaan
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(Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatodistuksesta, 4 8 Rakennuksen
ominaisuuksien selvittaminen) ohjeiden mukaan tekijan tulee kirjata energiatodistukseen
huomiot rakennuksen rakennusosien ja teknisten jarjestelmien energiateknisesta
kunnosta seka keskeiset toimenpiteet ja suositukset energiatehokkuuden
parantamiseksi. Liitteesséa 2 on esitetty energiatodistusoppaan kohta 2.7 Rakennuksen

havainnointi energiatodistusta varten.

Edella mainitut huomiot ja toimenpiteet koskevat rakennuksen vaippaa ja taloteknisia
jarjestelmia seka kayttoon ja yllapitoon liittyvid seikkoja, joilla voi olla vaikutusta
rakennuksen energiankulutukseen. Kaytdnndssé ne ovat samoja asioita, joita esitetaan
myds kuntoarviossa. Tekstia energiatodistuksen huomioissa ja suosituksissa on yleensa
paljon vdhemman kuin perinteisessa kuntoarviossa, mutta olennainen tieto on tiivistetysti

mukana.

Kahden erillisen tytn (kuntoarvio ja energiatodistus) sijaan on siis edullisempaa teettaa
pelkastdan energiatodistus osaavalla asiantuntijalla, silla samalla saadaan laajat tiedot
myOs rakennuksen ja sen taloteknisten jarjestelmien kunnosta sekd suositukset
mahdollisten puutteiden ja vikojen korjaamiseksi. Tama luonnollisesti edellyttaa, etta
energiatodistuksen laatija on kokenut kuntoarvioija, jolla on tietoa ja kokemusta myos

oman koulutussuunnan ulkopuolelta.

Energiatodistuksen teko-ohjeiden mukaan kohteessa on tehtdva tarkastus, jossa
paapaino on energiatehokkuudessa, olosuhteiden tai jarjestelmien mittaamista ei
kuitenkaan edellytetd. Havainnointiin kuuluvat ulkovaippa eli ulkoseinat, ovet, ikkunat,
ala- ja ylapohja, tilojen ja kayttbveden lammitysjarjestelman kunto ja niiden saadon
toiminta, ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien kunto ja niiden toimintatila, valaistus,
sahkolammittimet/-patterit, séhkoiset erillislammitykset, aikaohjelmien asetukset ja

hamaréakytkimien toiminta. (42.)

Esimerkiksi asunto-osakeyhtid saa pdivitetyn kuntoarvion teettamalla nykymuotoisen
energiatodistuksen, tyota voi  verrata  yhden  asiantuntijan  tekemaan
kuntokatselmukseen. Yleensa kuntoarvion paivitysta on suositeltu 5—-7 vuoden vuoden

valein.

On olemassa myo6s toinen ja suppeampi — ja ei niin asiantunteva — vaihtoehto tehda

energiatodistuksia pelkastddn dokumentteihin perustuvana ja energiatehokkuusluvun
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laskentana, jolloin energiatodistuksessa ei juurikaan esiteta rakennuksen nykytilaa ja

parannusehdotuksia koskevia lisatietoja.

Jos rakennusta ei tarkasteta riittavan hyvin (tai ei ollenkaan, joka on vastoin ohjeita),
vaan energiatodistus laaditaan “kevyen Kkiinteistdtarkastuksen” perusteella ja
enimmakseen rakennuksen piirustustuksien mukaan, talloin tehdysta
energiatodistuksesta ei valttamatta ole kovin suurta hyo6tya tilaajalle, mutta lain velvoite

voimassa olevasta energiatodistuksesta on taytetty.

Kohdeyrityksen ulkopuolelta saatujen havaintojen mukaan edellda mainitun kaltaiset
olemassa oleville rakennuksille tehdyt energiatodistukset, jotka on tehty pelkastaan
piirustusten perusteella ja iiman minkaanlaisia huomioita ja toimenpide-ehdotuksia, eivat

ole mitenkaan harvinaisia.

Seuraavassa on suora lainaus ARA:n sdhkopostivastauksesta (2.5.2017) kysymykseen,
jossa ihmeteltiin, eikd rakennusten tarkastus enda kuulu energiatodistusten laadintaan.
Kyseisessa tapauksessa olemassa olevan asunto-osakeyhtion rakennuksiin laadittiin
energiatodistukset, mutta ohjeistuksen mukaisia rakennusten havainnointia paikan

paalla ei kuitenkaan tehty.

Asumisen rahoitus- ja Kkehittdmiskeskuksen (ARA) tehtdvana on valvoa
energiatodistusten  oikeellisuutta. Tassa teidan tapauksessa ilmeisesti
energiatodistuksen laatija ei ollut kaynyt tarkastamassa ullakoita. N&ain ollen
hanelld ei ole havaintoa ylapohjan lammadoneristeestd. Kuvista hén on luultavasti
kuitenkin pystynyt selvittdmaan eristekerroksen paksuuden ja U-arvon. Rakenteen
havainnointi on kohteessa siten jaanyt tekematta. Sen vuoksi, ettd laatija ei ole
kaynyt tarkastuksen yhteydessa ylapohjassa, emme voi ARAssa todeta

energiatodistusta olennaisesti virheelliseksi ja hylaté todistusta. (43.)

Kaytannon kokemusten perusteella voidaan todeta, ettd piirustuksissa esitetyt tiedot
eivat aina ole yhtenevia todellisuuden kanssa: Esimerkiksi ylapohjan lammdneristeiden
materiaali ja paksuus ei kaikissa rakennuksissa tai rakennuksen osissa valttamatta ole
dokumenttien mukainen. Piirustukset eivat mydskaan kerro lammoneristeiden sen
hetkisestd kunnosta. Sen vuoksi johtopaatdsten tekeminen pelkastdaén piirustusten

perusteella tuntuu vahintd&nkin kyseenalaiselta.

Kun rakennuksessa tehdaan ylapohjan lammadneristysten tarkastus, samalla kertaa on

mahdollisuus havaita my6s muihin rakenteisiin tai jarjestelmiin liittyvié vikoja tai puutteita,
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joilla voi olla jopa valitontd vaikutusta rakennuksen kunnossapitoon. Sama koskee
rakennuksen muutakin havainnointia energiatodistuksen laatimisessa. Myo0s
rakennuksen kayttdon ja yllapitoon liittyvien suositusten antaminen perustuu paikan

paalla tehtyihin havaintoihin.

Valitettavan usein myos ihmisten mielikuvissa energiatodistus on edella kuvatun
kaltainen asiakirja, joka on minimivaatimukset tayttava ja turhaan tehty, mutta pakollinen.
Mutta minimivaatimuksetkin vaihtelevat, kuten edella mainittu todellinen esimerkki
osoittaa. Energiatodistuksen tilaaja ja maksaja ei siis aina saa palvelun kuvausta
vastaavaa sisaltoa, vaikka on maksanut tayden hinnan. Tilaajalta vaaditaan osaamista,
ja ymparistoministerion verkkosivuilta l6ytyva energiatodistusopas on hyva ohje seka

energiatodistuksen tekijalle etta tilaajalle.

Yleensa kukin energiatodistuksen laatija laittaa todistukseen parhaan tietamyksensa —
lain ja asetuksen hengen mukaan. Taman ymmartad hyvin, silla energiatodistuksen

allekirjoittaa ja sen sisallosta vastaa energiatodistuksen tekija, ei jokin yritys.

Suomessa vuodesta 2008 kaytdssa olleen energiatodistuksen laskentasddnnot ovat
muuttuneet vuosien varrella. 1.6.2013 voimaan tulleen energiatodistuslain ja asetusten
jalkeen energiatodistuksen luokittelu on perustunut laskennalliseen
kokonaisenergiatarkasteluun. Sitd ennen kaytettiin toteutuneita energiakulutustietoja,
nyt saatavilla olevat ostoenergian maarat Kirjataan sellaisenaan ilman

[Ammaontarvelukukorjausta.

Rakennuksen energialuokitus perustuu laskettuun kokonaisenergiankulutukseen eli E-
lukuun, joka on energiamuotojen kertoimilla painotettu rakennuksen vuotuinen osto-
energiankulutus rakennustyypin standardikaytolla lammitettyd nettoalaa kohden. E-
luvun yksikkd on kilowattituntiE lammitettyé netto-alaa kohden vuodessa (KWhE/(m2
vuosi)). (42.)

Energiatodistuksista ilmenee, mihin asti ne ovat voimassa. Isannoitsijntodistuksen
osana annetut energiatodistukset olivat voimassa vuoden 2014 loppuun asti. Vuoden
2016 heindkuun alussa energiatodistuksen piiriin tulivat uima- ja jadhallit, lammitettyja
ja  jaéhdytettyja  varastorakennuksia, liikenteen rakennuksia ja erillisia

moottoriajoneuvosuojia seka puolustushallinnon rakennuksia (42).
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4.10 Kiinteistonpitokirjan laatiminen tai paivitys kuntoarvion yhteydessa

Marraskuusta 2016 alkaen huoltokijaa on kutsuttu kiinteistonpitokirjaksi.
Nimenmuutoksella on haluttu korostaa rakennuksen koko elinkaaren hallintaa (44).
Siirtymaaikana molemmat nimitykset ovat todennékoisesti kaytossé. Kuvassa 3 on
esitetty ohjeen KH 90-00611 (Kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa)

mukaan kasite "kiinteistonpito” ja miten se liittyy esimerkiksi kiinteiston kunnossapitoon.

Klintelstd

Klintelstéjohtaminen

e

Kilntelstolilketolminta Kiintelstonpito

e ——

Kiintelstohallinto Kiintelston yllapito Rakentaminen  Purkaminen

Kiintelstonholto Kunnossapito Uudisrakentaminen Korjausrakentaminen

e
- -
- "

Teknisten Uusiminen  Korjaaminen Peruskorjaus
jarjestelmien - Perl_.15|_:_|ar_antam|nen
heito Entistaminen

Muutosrakentaminen
Vikaantuneiden
kiinteisténhoidon /| \
kohteiden korjaaminen ;f \ Jitehuolto
/ I.l'l 4
Kiinteiston huolto’ \

Ulkoalueiden hoita  Siivous

Kuva 3. Kiinteistonpidon peruskasitteiden yhteydet (44).

Kaytdnnossa huoltokirja on alunperin tarkoittanut kiinteiston kayttd- ja huolto-
suunnitelmaa, kuten maankaytté- ja rakennuslain kohdassa "Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje” on méaaritelty. Huoltokirjaan on yleensa koottu kiinteisténhoidon, huollon ja
kunnossapidon lahtétiedot, tavoitteet ja ohjeet kiinteistonpidosta vastaaville yrityksille ja
henkildille seka tilojen kayttajille annettavat ohjeet. (45.) Nykyaan verkossa toimivat
kiinteistonpitokirjat sisaltavat huomattavasti ennemman tietoa ja erilaisia toimintoja
aikaisempiin  sdhkoisiin  huoltokirjoihin  verrattuna. Uudemmissa kiinteistonpidon
tietojarjestelmisséd alkaa olla vastaavia toimintoja, kuin esimerkiksi eri teollisuusalojen
kunnossapito- tai EAM-jarjestelmissa on ollut vakio-ominaisuutena 20-30 vuotta
aikaisemmin. Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on ollut pakollinen kaikissa uusissa
pysyvasti asumiseen tai tydskentelyyn kaytettavissa rakennuksissa vuoden 2000

toukokuun alusta alkaen.
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Kayttd- ja huolto-ohjeen on oltava rakennuksen loppukatselmuksessa viranomaisen
todennettavissa. Sama koskee kaytto- ja huolto-ohjeen vaativan rakennuksen sellaista
korjaus- ja muutosty6td, jota voidaan verrata rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin

osin korjaus- ja muutosty6td, joka muutoin edellyttaa rakennuslupaa. (45.)

Kiinteiston  kuntoarvion  yhteydessé keréttyja tietoja  voidaan  hyoddyntaa
kiinteistonpitokirjan  laadinnassa tai olemassa olevan huoltokirjan tietojen
paivittamisessd. Toimitilakiinteiston  huoltokirjan  laadinnan ohje on esitetty
rakennustietokortissa RT 18-10713, jossa kuntoarvio on mainittu yhtena tietolahteena
kaytossa olevan kiinteiston huoltokirjan laadinnassa. Jos Kkiinteiston tilanne on
dokumentoitu huonosti, kuntoarvio on yksi keino nykytilan selvittdmiseen. (46.) Ohjeen
"KH 90-00611 Kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa” mukaan
kiinteistOstrategiaa voidaan tarkastella esimerkiksi kuntoarvion péaivityksen perusteella
(44).

4.11 Muut mahdolliset kiinteiston kuntoon liittyvét selvitykset

Varsinaiseen  kuntoarvioon  kuulumatottomia rakennusteknisia lisaselvityksia
kuntotutkimusten liséksi ovat muun muassa olemassa olevien tietojen paivittaminen,
julkisivujen tarkastaminen nostolaitetta kayttaen, rakenteiden sisapuolisen kunnon
selvittaminen, haitta-aineselvitykset, lAmpdvuotojen etsiminen lampokameralla (17).
Joskus kiinteistoon voi liittya harvinaisempia rakenteita, jotka vaativat esimerkiksi siltojen

kuntotarkastuksiin ja -tutkimuksiin erikoistuneita asiantuntijoita.

5 Kuntoarvioprosessi

5.1 Kuntoarvioprosessin kuvaus

Kuvassa 4 on esitetty kuntoarvion tilaajan ja tekijan tehtavat, sama kuva on seka asuin-

etta liike- ja palvelurakennusten tilaajan ohjeissa.
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Tilaaja Kuntoarvion tekija
Kuntoarvion laajuuden
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Kuntoarvion
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Kuva 4. Kuntoarvion tilaaminen ja tekeminen (11).

Kuntoarvion tekee joko oma Kiinteistdnhoito-organisaatio, tai se tilataan ulkopuoliselta
asiantuntijalta. Hy6tyna ulkopuolisten arvioijien kaytdsta on se, ettd he ottavat kantaa
my0Os kiinteistonhoidon mahdollisiin  kehitystarpeisiin. Kuntoarvioijat luonnollisesti
hyddyntavat kiinteistbhoito-organisaation asiantuntemusta, silla heilla on laajat historia-
ja kuntotiedot hoitamistaan kiinteistdista: Paikallisten huoltohenkildiden ja tilojen

kayttgjien haastattelu kiinteistokierroksen aikana kuuluu normaaleihin rutiineihin. (11.)
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Tarjouspyynndssa tilaaja yksildi kuntoarvion kohteet ja maarittelee kuntoarvion sisallon,
laajuuden ja raportointitavan. Tarjouspyynnostda on esimerkkeja kuntoarvion tilaajan
ohjeissa, jonka liitteissa on malleja kuntoarviossa kaytettavista nimikkeistosta ja raportin
sisdllysluettelosta. Tarjouspyynntssad voidaan pyytdd erillishinnat kuntoarvion
yhteydessa tehtavista erillisistd tutkimuksista. Naiden sisdltd ja laajuus maaritellaan
tarvittaessa eri liitteissa. Erillisia selvityksid ovat kuntotutkimukset, energiakatselmus,

huoltokirjan laatiminen ja niin edelleen. (11.)

Tilaaja toimittaa ennen Kkiinteistotarkastusta kuntoarvioijan kayttéon tarjouspyynndssa
mainitut asiakirjat, kuten piirustukset, tydselostukset ja aiemmin tehtyjen kuntoarvioiden
ja -tutkimusten raportit. Yleensa tekijat kysyvat tilaajalta edella mainitut tiedot, niita
voidaan toimittaa esimerkiksi kiinteiston perustietokortilla, lomake KH 90025 Kiinteiston
perustietokortti (47). Tietoja voi I6ytyd myos kiinteistonpitokirjasta.

Lahtdtietojen avulla kuntoarvioija tutustuu ennalta kiinteiston rakenteisiin ja taloteknisiin
jarjestelmiin, analysoi toteutettuja  teknisia ratkaisuja  seka ennakoi
Kiinteistotarkastuksessa mahdollisesti ilmenevia ongelmia. Kuntoarvioija suunnittelee
lahtotietojen  avulla alustavasti  kiinteistotarkastuksen etenemisjarjestyksen ja

tarkastuksen painopisteet. (11.)

Tilaajan tulee ilmoittaa kuntoarvioijalle etukateen seikoista, jotka saattavat vaarantaa

kuntoarvioijan tyoturvallisuuden.

Kuntoarviosta sopiminen

Tilaaja tekee sopimuksen kuntoarvion tekemisestad kuntoarvioita tarjoavan yrityksen
kanssa, jonka tarjous on laajuudeltaan riittdva, hinta-laatusuhde on
kokonaistaloudellisesti edullisin, tai yksinkertaisesti tilaaja tietdd kokemukseen
perustuen saavansa laadukkaan kuntoarvion. Kirjallisen sopimuksen pohjana voidaan
kayttad esimerkiksi lomaketta RT 80343 Konsulttisopimus (44). Sopimuksessa voidaan
viitata konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin KSE 2013. Seuraavassa on esitetty

seka tilaajan etta kuntoarvioijan velvoitteita ja vastuita (17).

Tilaajan velvoitteet ja vastuut
Kuntoarvion tilaaja (toimeksiantaja)

+ ilmoittaa kuntoarvioon osallistuvien edustajiensa yhteystiedot



36

ja maarittelee heille riittavat velvollisuudet ja toimivaltuudet

* huolehtii, ettd kuntoarvioijilla on kaytdssaan asiakirjat korjaussuunnitelmista ja
tehdyisté korjauksista

+ ilmoittaa kiinteistén Idmmon, sahkdn ja veden kulututustiedot kolmelta edelliselta
vuodelta

« tdydentaa ja tarkentaa tarvittaessa tarjouspyynnossa annettuja tietoja

* huolehtii, ettad kuntoarvion suorituksesta tiedotetaan etukateen
kiinteistonhoitajille ja tilojen kayttajille. Tiedottamisen hoitavat tilaaja ja kuntoarvion
tekija yhdessa. Tiedottamisen péaavastuu on tilaajalla. Tiedotus voidaan
sopimuksessa tai tilauksessa antaa kuntoarvioijien hoidettavaksi

+ avustaa kiinteistotarkastuksessa. Erityisesti tulee varmistaa, etté tarkastettaviin
tiloihin paastaan ja ettd tilaajan edustaja on lasna tarkastuksessa. Kuntoarvion
tekijat saattavat tarvita teknistd apua, esimerkiksi ovien ja tarkastusluukkujen
avaamisessa ja sulkemisessa seka jarjestelmien asetusarvojen ja ohjausten
tarkastamisessa

* vastaa, ettd tiloissa tehtavissa tarkastuksissa on aina paikalla tilaajan edustaja tai
muu valtuutettu henkil®

+ vastaa tarkastettavan kiinteistén kunnosta siten, ettd kuntoarvioijat voivat tehda
tydnsa tyoturvallisuusmaarayksia noudattaen. Jos Kiinteistéssa on vikoja tai
puutteita, jotka voivat aiheuttaa vaaraa kuntoarvioijille, ei tarkastusta siltd osin
tarvitse tehdd. Kuntoarvioiien tulee kuitenkin heti ilmoittaa tilagjalle
havaitsemistaan vioista ja puutteista. Viat ja puutteet saattavat olla vaaraksi myos
kayttajille, kiinteistonhoitohenkilostélle ja kiinteistolle

« tutustuu laadittuun kuntoarvioraporttiin ja kommentoi sita tarvittaessa sovitun ajan

kuluessa. On suositeltavaa, ettéa kuntoarvion tekija esittelee raportin tilaajalle.

Konsulttitoiminnan yleisissd sopimusehdoissa KSE 2013 on esitetty tilaajan
vastuista seuraavaa:

+ tilaaja on sopimuksessa ja ndaissa sopimusehdoissa maaritellylla tavalla
vastuussa konsultille vahingoista, jotka johtuvat tilaajan tekemista virheista tai
laiminly6nneistd. Havaittuaan syntyméassa olevan tai syntyneen vahingon konsultin
on valittbmasti ja todistettavasti ilmoitettava siita tilaajalle enempien vahinkojen
valttamiseksi

« tilaaja vastaa konsultille antamistaan tehtdvan perustiedoista, sitovista ohjeista ja
maarayksista

» tilaaja vastaa kuntoarviosta mahdollisesti aiheutuvista vaistamattdmista haitoista
ja vahingoista.
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Kaytadnnossd paikalla ei tarkastuksissa aina ole tilaajan edustajaa tai tilaajan
valtuuttamaa henkil6d, vaan kuntoarvioijat tekevat tarkastuksia itsendisesti tilaajan

antamin valtuuksin.

Kuntoarvioijan velvoitteet ja vastuut

Kuntoarvioija

* nimeaa vastuuhenkildn ja maéarittelee hanen valtuutensa

* tekee toimeksiannon ammattitaitoisesti ja sovitussa aikataulussa

» tekee kiinteistotarkastuksen ammattitaitoisesti ja huolellisesti

+ vastaa kayttamiensa mittausmenetelmien tarkoituksenmukaisuudesta,
toimivuudesta ja raportoinnista

+ ilmoittaa tilaajalle, jos lahtotiedot ovat puutteellisia. Kuntoarvioijat voivat
taydentaa lahtotiedot lisatyona, josta on sovittava erikseen

+ vastaa kuntoarvion tuloksista vain siina laajuudessa, mita tehty tarkastus
edellyttda. Tarkastamatta jddneet kohteet on lueteltava ja esitettdva syyt, miksi
tarkastusta ei tehty. Jos suoritettavan kuntoarvion laajuutta tilaajan toimesta
supistetaan, vastaavasti kuntoarvioijan vastuuta vahennetaan nailta osin.

* huolehtii vastuuvakuutuksesta toimeksiannoissa, joihin voi liittya henkild- tai
tulipaloriski tai muu vastaava riski. Vakuutuksen tulee olla tilaajan hyvaksyméa. On
suositeltavaa, etta konsultilla on muutenkin riittdvan kattava vastuuvakuutus.

» sitoutuu noudattamaan kuntoarvion suorituksessa tehtavaan

littyvda yleista kuntoarvio-ohjetta (RT 18-11086, LVI 01-10510, KH 90-00501
Liike- ja toimitilakiinteistdn kuntoarvio, Kuntoarvioijan ohje)

* esittelee raportin tilaajalle yhteisesti sovitulla tavalla erillishintaan.

Edella mainittujen ohjeiden (RT, LVI, KH) liitteesséa 1 on esimerkki kuntoarvionimikkeista,

kyseisten ohjeiden liitteessa 2 on esitetty kuntoarvioraportin mallisisallysluettelo.

Konsulttitoiminnan yleisissd sopimusehdoissa KSE 2013 esitetdan konsultin
vastuista seuraavaa:

» konsultti vastaa siita, etta hanen luovuttamansa suunnitelma tai suorittamansa
tehtava on sopimuksen mukainen ja tayttaa voimassa olevien lakien, asetuksien ja
viranomaismaaraysten vaatimukset. Jos konsultin laatimissa suunnitelmissa tai
muissa asiakirjoissa havaitaan virheitd tai puutteita, konsultilla on oikeus ja
velvollisuus korjata virheet ja puutteet. Ellei konsultti tilaajan kirjallisesta
kehotuksesta huolimatta korjaa edella mainituissa suunnitelmissa tai asiakirjoissa
esiintyvia virheita tai puutteita kohtuullisessa ajassa, tilaajalla on oikeus korjauttaa
ne konsultin kustannuksella. Naiden kustannusten liséksi konsultti on velvollinen

korvaamaan aiheuttamansa vahingon jéaljempana olevien kohtien mukaisesti
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* konsultti on sopimuksessa ja naissa sopimusehdoissa maaritellylla

tavalla vastuussa tilaajalle aiheutuneista vahingoista, jotka johtuvat konsultin
tekemista virheisté tai laiminlyonneista

» konsultti ei ole vastuussa vahingosta, joka johtuu tuotannon tai liikevaihdon
vahentymisesta tai keskeytymisestd taikka muusta tulon menetyksestd eika
voitosta, joka on jadnyt saamatta sen vuoksi, ettd sopimus sivullisen kanssa on
rauennut tai jaanyt tayttAmatta oikein eikd muusta samankaltaisesta vaikeasti
ennakoitavasta vahingosta tai muusta vélillisestd vahingosta. Konsultin
vahingonkorvauksen ylaraja maarataan sopimuksessa. Jos tallainen maarays
puuttuu, vahingonkorvaus on enintdédn sopijaosapuolen kokonaispalkkion
suuruinen. Téasta poikkeavan vastuun vaikutuksesta konsultin saamaan
korvaukseen ja vastuun kattamisesta vakuutuksella maaratdén sopimuksessa.
Nama rajoitukset eivat kuitenkaan koske tapauksia, joissa on kyseessa tahallisuus
tai torkeé tuottamus

* havaittuaan syntymassa olevan tai syntyneen vahingon konsultin on valittomasti
ja todistettavasti ilmoitettava siita tilaajalle enempien vahinkojen valttamiseksi

» sopimusehdoissa kerrotaan myds konsultin vastuun voimassaoloajasta, tilaajan
vaatimista uusista rakenteista, menetelmista tai muutoksista konsultin tekemiin

suunnitelmiin tai toimenpiteisiin ja niiden vaikutuksesta vastuisiin.

Kuntoarvion tekijan vastuu rajoittuu Konsulttitoiminnan yleisten sopimusehtojen KSE
2013 mukaan palkkion enimméaismaaraan, ellei kuntoarviota koskevassa sopimuksessa
toisin sovita. Jos tilaaja on yksityishenkild, vastuuta ei ole rajattu edelld mainitulla tavalla,

vaan vastuu maaraytyy kuluttajasuojalain 38/1978 mukaisesti (24).

Kiinteistttarkastuksessa paapaino on terveellisyyteen ja turvallisuuteen vaikuttavien
tekijoiden liséksi riskivaikutuksiltaan ja kustannuksiltaan merkittavien korjaustarpeiden
maarittelyssa. Pelkdstadn nakyvien vaurioiden Kkirjaaminen ei riitd, silla pienen
korjauksen tai parannuksen tekematta jattamisestd voi koitua suuret vahingot ja
kustannukset. (15.)

Kuntoarvioraporttiin sisaltyy kuvaus tarkastettavista rakenteista ja jarjestelmista, niiden
kunnon nykytilanne, tarvittaessa korjaustoimenpide-ehdotukset kustannusarvioineen ja
ajoituksineen sekd mahdolliset lisdtutkimukset. Raporttiin lisatdan haastattelujen ja
kyselyiden perusteella tiedot iimenneista ongelmista tai toiveista, valokuvat esimerkiksi

ongelmakohdista tai vaikeapéaasyisista rakenteista selventavat tekstia.
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Kuntoarvioijat laativat raportin  sekd  korjaustoimenpiteiden  ajoitukset ja
kustannusennusteet yhdessa, talléin suurissa peruskorjauksissa eri asiantuntijoiden
maarittelemat toimenpiteet voidaan ajoittaa jarkevalla tavalla. Esimerkiksi niin sanotun
linjasaneerauksen (vesi- ja viemarijohtojen uusiminen tai kunnostus) yhteydessa tehtava
sahko- ja tietojarjestelmien perusparannus tulee samalla kertaa tehtynd yleensa

edullisemmaksi.

5.2 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Kuntoarvioraportissa esitetaan kuntoarvioijien ehdotus kiinteiston pitkéan aikavalin
suunnitelmaksi eli kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus). Jokaisesta
toimenpiteesta  esitetddn  ajoitus, sisdltd, kustannusennuste laadintahetken
kustannustasossa ja tarvittaessa vaihtoehtoiset korjaustavat. (11.)

Kustannusennusteet ovat arvioita kunnossapitosuunnittelun ja budjetoinnin
lahtotiedoiksi. Lopulliset kustannukset maaraytyvat paatetyn Kkorjaustoimenpiteen
sisallon ja laajuuden (esimerkiksi lisatyot, haluttu laatutaso) perusteella. Myds tarvittavat
lisatutkimukset esitetddn kustannusennusteineen. Kunnossapitosuunnitelmaehdotus
tarkentuu mahdollisten kuntotutkimusten jalkeen. (11.) Yleensa
kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen tarkastelujakso on 10 vuotta, mutta tarvittaessa
on hyva tuoda ilmi seuraavallakin (10...20 vuoden) jaksolla tehtavaksi tulevia suuria ja

kalliita korjauksia, joilla voi olla vaikutusta myos Kiinteistdstrategian paivitykseen.

Kuvassa 5 on esitetty kunnossapitosuunnitelman ja korjausohjelman laatimisen

periaatekaavio.
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Kiinteiston omistaja Kuntoarvion, kunnossapito-
suunnitelman ja korjausoh-
P3atds kuntoarvion G, jelman tekijat
tekemisests r"«ano,q
Kuntoarvio

v

Kuntoarvioraportti

v

A Lisatutkimukset

v

Kunnossapitosuunnitelma

Paatos
lisatutkimuksista

Paatds muutostarpeiden
selvittamiseksi ja korjaus-
ohjelman tekemiseksi

Selvitykset

v

Korjausohjelma

Paatos korjaus-
ohjelman kayttéon-
otosta ja yllapidosta

Korjausohjelman
toteutus ja paivitys

Kuva 5. Korjausohjelman laatiminen (11).

5.3 Raportointi

Tilagja ja kuntoarvioija sopivat raportointitavasta ennen ty6n aloittamista. Raportti
toimitetaan nykyaan yleensa sahkodisessa muodossa (pdf-tiedosto), tai raportti voidaan
syottdd tai siirtdd suoraan tilaajan tietokantaan (esimerkiksi kiinteistonhallinta- tai

huoltokirjaohjelmistot).
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Kuntoarvioraportti esitellaan tilaajalle yhdessa sovitulla tavalla. Nain tilaajan kanssa
voidaan kayda lapi yksityiskohtaisesti kuntoarvioraportin eri kohdat. Kuntoarvioraportti
voidaan lisaksi esitella sopimuksen mukaan esimerkiksi hallituksen kokouksessa tai

yhtiokokouksessa.

Edella mainittu kuntoarvioraportin esittely ja lapikdynti on yleistynyt asunto-
osakeyhtidissa, aikaisemmin keskim&éarin puolet ja nykydan suurin osa raporteista
esitellaan erikseen kuntoarvioraportin valmistumisen jalkeen (49).
Kiinteistbosakeyhtidissd tdm& on harvinaisempaa, silla yleensa tilaajan puolella on
kyseessa kiinteistdalan ammattilaiset.

Konsulttitoiminnan sopimusehtojen KSE 2013 (6 8) mukaan kuntoarvion tekija on
velvollinen sailyttdma&an raportin ja siihen liittyvat asiakirjat 10 vuotta (48).

Kuvassa 6 on esitetty korjausohjelman kayttoonotto ja yllapidon periaatekaavio.
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Tilaaja Tilaaja ja korjausohjelman
tekija
Padtds muutostarpeiden
selvittdmisestd ja korjaus- > Selvitykset
ohjelmasta
Lahtdtiedot: Kunnossapito-, korjaus- ja
- omistajan suunnitelmat ja muutostarpeiden
tavoitteet E sovittaminen
- taloudelliset resurssit resursseihin

Korjausohjelman

Korj hjel
h}wﬁkgyminen i orjausonjelma

Kunnossapitotyot

Y

Korjausohjelman
yllapito

Korjaushankkeet

Kuva 6. Korjausohjelman kayttoonotto ja yllapito (11).

5.4 Kohdeyrityksen kuntoarvioprosessin kuvaus

Organisaation sisdiset toimintaprosessit eivat nay asiakkaille tai Kkilpailijoille, joten
siséisen osaamisen jaljittely ja kopiointi ei ole niin helppoa kuin tuote- tai palveluratkaisun
kyseessd ollen. Virtaviivaistamalla prosessejaan yritys pystyy parantamaan
kustannustehokkuuttaan ja samalla laatua ja asiakaspalvelua sekd pitamaan ylla
kilpailuetuaan. (50, s. 177.)
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Kohdeyrityksen sisdisen laatukasikirjan mukainen kuntoarvioprosessi on kuvattu

litteessa 3.

6 Kuntoarvioprosessin ongelmia

Méaaritelman mukaan prosessi on joukko toisiinsa liittyvia toistuvia toimintoja ja niiden
toteuttamiseen tarvittavia resursseja, joiden avulla syotteet muutetaan tuotoksiksi (51).
Toimintoketjuissa kuvataan organisaation liiketoiminnan logiikka prosesseina.
Prosesseja kehitetddn muun muassa turhia valivaiheita poistamalla ja automatisoimalla
tehtavia tietojarjestelmien avulla. Kehitystyon tuloksena organisaatiossa toimivat
henkilét ymmartavat oman roolinsa, tuottamattomat ty6t vahenevat ja asiakkaat saavat

parempaa palvelua. Paahuomio kiinnitetaan siihen, miten ty6 tehdaan. (52.)

Osa kuntoarvioprojekteista sujuu hyvin, osa puolestaan ei aina mene suunnitelmien
mukaan. Talla on luonnollisesti vaikutusta kunkin tyén kannattavuuteen. Syitd on monia
ja ne riippuvat muun muassa palvelutuotteesta, kiinteistotyypista ja rakennusten iasta,
asiakastyypistd (asunto- tai Kiinteistdosakeyhti®). Toisin kuin rutiinitoiminnoissa,
asiantuntijatydn prosesseissa kaikki tydvaiheet eivét aina ole ennakoitavissa, prosessia
joudutaan suunnittelemaan sen edetessa (13).

6.1 Kuntoarvioprosessin ulkoisia ongelmia

Keskeinen asia on tiedon puute tai tarvittava tieto ei saavuta kaikkia, jotka sita
tarvitsevat. Tyon tilaajalta tai muista lahteista ei saada lainkaan kiinteiston dokumentteja
tai niitd saadaan vain osittain, kulutustietoja ei saada ajoissa tai ne ovat vaaria — oikeita
lukuja joudutaan kyselemaan tydn tilaajalta, isannditsijalta, energiayhtidiltd (oltava
valtakirja tai tunnukset). Kun jalkikateen joudutaan lisddmaan tai muuttamaan tietoja,

jokin muu ty6 keskeytyy ja joudutaan palaamaan muuten valmiiseen tyéhon.

Kun asiakkaan puolella on kiinteistbalan ammattilainen, asiat sujuvat keskimaarin
paremmin. Varsinkin asunto-osakeyhtion kyseessa ollen tulee usein lisakysymyksia
(neuvontapalvelu) tai kommentteja, etta jokin asia raportissa on korjattava niin sanotusti

tilaajan mieleiseksi.
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Raportin yksityiskohtien muuttaminen tilaajan haluamaksi tulee joskus esille myds
kiinteistdsijoittajien kyseessa ollen — kaupallisten nakdkohtien vuoksi kiinteistossa esille

tulleet viat tai puutteet tulisi esittaa tietylla tavalla.

Luvussa 4.9 Kkuvattiin kaytanndn esimerkki, jossa asiaan kuuluva rakennusten
havainnointi jai tekematta. Tilanne johtuu hintakilpailusta, todennakoéisimmin halvimman
tarjouksen tekijd saa tyon tehdékseen. Voiko kuntoarvioita tehdd samalla tavalla,
nopeasti ja tydmaaraa mimimoiden? Kilpaillulla toimialalla houkutus on varmasti suuri.
Laadukas tyo ei valttamatta ole kovin kannattavaa kilpailijoihin verrattuna, jos kaytettava

tydmaara on suurempi.

6.2 Kuntoarvioprosessin sisdisid ongelmia

Tavanomaisimpia perusasioita on kolmen eri kuntoarvioitsijan ja asiakkaan aikataulujen
yhteensovittaminen, koska kaikki tekevat kuntoarvioiden lisaksi myds muita tdita ja

projekteja.

Kolmen eri tyontekijan tiedostoja ja raportteja yhdistettdessa voi joskus ilmeta
tavanomaisia tietoteknisida hankaluuksia. Liséksi raportin tekstien eri osien taytyy olla
helppolukuisia ja ymmarrettavia. Aina nain ei ole, joten lopullisen raporttikoosteen tekijan

ja luovuttajan taytyy tehda lopputarkastus ja viime kadessa korjata puutteet.

Tiedonkulun ongelmat yrityksen sisédlld hidastavat asioiden hoitoa; kuntoarvion
kohteesta on tietoa myynnissa, projektivastaavalla, jossain tietojarjestelméssa ja niin
edelleen, mutta tietojen valittdminen kuntoarvion tekijoille saattaa aika ajoin olla
vaillinnaista, ja eri henkildiden kyseessa ollen yleensa erilaista — vakiomuotoinen
tiedonvalitys puuttuu. Tekijoiden aikaa kuluu turhaan “tiedossa olevien asioiden”

selvittelyyn.

6.3 Kehitysehdotuksia

Yrityksen kannalta tarkeimpiin kehitysehdotuksiin kuuluu tiedonkulun parantaminen
yrityksessa koko kuntoarvioprosessin aikana alkaen asiakaskontakteista, myynnista,

tilauksesta aina tyon tekemiseen ja sen jalkeiseen seurantaan sekd prosessin eri
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vaiheissa muodostuneen historiatiedon helppoon saatavuuteen ja joustavaan kayttéén
my6éhemmin.

Kokemusten ja haastattelujen perusteella kuntoarvioiden tekijoilla menee usein aikaa
selvitellessd asioita, jotka jo ovat jonkun (myyja, asiakastietorekisteri, muu

tietojarjestelmd, asiakkaan kanssa yhteydessa ollut kuntoarvioija) tiedossa.

Alustava asiakastietojen syotto tai linkitys ja tdydennys pitdisi tehdd myynnissa ja
tilauksen yhteydessa, tai kun kuntoarvion tiedot annetaan kuntoarvion tekijoille (RAK,
LVIA, SAH/IT), sen jalkeen kuka tahansa (kuntoarvion tekija, myynti) voisi tarvittaessa ja
tilanteen muuttuessa paivittaa tiedot. Kuntoarvion tekijoille asiakas- ja kiinteistotiedot
nakyisivat aina vakiomuodossa, joka helpottaisi kokonaiskuvan luomista tyokohteesta ja
toisaalta kertoisi, ettd mita tietoa tarkastettavaan kiinteistdon on saatavilla, ja mista
kyseiset tiedot 16ytyvat.

Pakollisten kurssien lisaksi yrityksen omien tietojarjestelmien kayttoon tulisi olla parempi
tiedotus ja koulutus, varsinkin uusien ohjelmaversioiden suunnittelun ja kayttéénoton
yhteydessa, silla samoja sovelluksia kaytetddn kuntoarvioiden raportoinnissa. Samalla
yrityksen oma kayttajaryhma voi antaa palautetta ohjelmistojen kehittjille ja tekijdille,

tasta hyotyy koko yritys.

Kuntoarvioitsijoiden henkilokohtaisten tietopankkien tilalla, tai ainakin niiden lisaksi,
pitaisi olla keskitetty tietopankki. Tietopankkiin keratdédn kokemukseen perustuvia tietoja,
kuten kunnossapito- ja  kayttbikdjaksot, uusinnan kustannustiedot eri tyyppisille
rakenteille, laitteistoille ja jarjestelmille. Edelliseen liittyen kukin seuraa oman
ammattialueen uusia lakeja, asetuksia, maarayksia, ohjeita — kyseiset asiat ovat kootusti

esilla kaikille ammattiryhnmasta riippumatta.

Kuntoarvioraportin laatua voidaan parantaa ottamalla huomioon perusasiat, kuten
suomen kielen oikeinkirjoitus ja tekstin ymmarrettavyyden parantaminen. Kyse on
mielikuvasta, jonka asiakkaat saavat asiantuntijoista ja koko yrityksesta. Laatu ja
tehokkuus eivat kilpaile keskenaan; palvelutuotteessa myots asiakkaan kokema laatu

maarittelee palvelun lopputuotosta, pelkastaan panos-tuotos -laskelman sijaan (53).
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Esimiesosaamisen kehittdmisen tuloksena esimiehilla tulisi olla selked nakemys oman
ryhman osuudesta ja merkityksesta koko yrityksen toiminnassa, taito toimia koko

yrityksen eduksi, oman ryhman tai yksittaisen projektin lisaksi.

Kokemusten ja tyontekijoiden kanssa kaytyjen keskustelujen perusteella yrityksen
sisaistd markkinointia pitdisi parantaa. Jotta yrityksen tydntekijat olisivat motivoituneita
myymaan asiakkailleen tuotteita tai palveluita, ne taytyy ensin "myyda” omalle
henkilokunnalle. Yrityksen sisaisilla asiakkailla tulisi olla yhta hyva kohtelu kuin ulkoisilla
asiakkailla. (50, s. 139.)

Hyvin hoidettuina edella mainituilla seikoilla on myonteista vaikutusta asiakkaille
tarjottavien palveluiden arvoon. Jos koetun palvelun arvo on ollut hyva tai palvelu on jopa
ylittanyt odotukset, asiakas on tyytyvainen, mikd voi johtaa asiakasuskollisuuteen.
Yleensd asiakasuskollisuus vaikuttaa positiivisesti muun muassa yrityksen
kannattavuuteen, mikd puolestaan tukee sisaisen laadun yllapitoa ja kehittamista. (50,
s. 133-144))

Yritystoiminnan luonteen vuoksi kuntoarvioprosessia pitaisi mitata myds muulla tavoin,

kuin pelkastaan talousluvuilla tai aikaan perustuen.

Jatkossa tulee hyddyntaa enemman moderneja tydkaluja ja tietojarjestelmia seka
varautua olemassa ja kehitteilld olevien tekniikoiden kayttbéon: lampokamera, GPS-
sovellukset, sisatilapaikannus, puheen tunnistus, kielenkéaantgja, RPAS (kauko-ohjattu

ilma-alus), lisatty todellisuus, esineiden internet.

Kohdeyrityksen kuntoarvioprosessin haasteita ja kehitysehdotuksia on kasitelty
tarkemmin liitteesséa 4. Myds tehdyssa asiakaskyselyssa on koetettu selvittdd, onko tyon

tilaajilla kuntoarvion tekemiseen liittyvid parannustoiveita.

Yleisena kehitysehdotuksena on ammatti-isdnnditsijoéiden kurssien ja koulutuksen
kehittaminen; kokemusten mukaan ammatti-isannditsijoiden tietdmys urakoitsijan
takuutarkastuksista ja 10-vuotisvastuukysymyksista vaihtelee laidasta laitaan. Vaikka
tittelien ja mainosten mukaan tietoa pitdisi olla, osa isannditsijdista tuntee hyvin edella
mainitut asiat, osa yllattavan huonosti. Vaarana on, ettd aaritapauksessa ilman

asiantuntevaa kuntoarvioapua kyseiset prosesssit menevat taysin urakoitsijan
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maarittelemalla tavalla, eli asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat, vaikka vian tai

puutteen korjaaminen kenties kuuluisi perustajaurakoitsijalle.

7 Asiakaskysely

7.1 Kyselyn taustaa

Asiakaspalautetta saadaan ja kysytaan asiakastapaamisten yhteydessa suullisesti,
mista muodostuu kokonaiskuva asiakastyytyvaisyydesta (50). Edella mainitulla viitataan
lahinna myynnin tekemaan asiakastyytyvaisyyden arviointiin, mutta kaytanndssa yhta
varteenotettavia asiakastapaamisia ovat myds varsinaisten toiden (kuntoarvio,
Kiinteiston  takuutarkastukset, energiakatselmus ja niin edelleen) tekijdiden

asiakastapaamiset kiinteistoista vastaavien ihmisten kanssa.

Asiakassuhteiden kehittdmisen kannalta asiakastiedon kerddminen on téarke&a. Ajatus
on, ettd asiakassuhteet tuovat hyotya niin yritykselle kuin asiakkaalle. Yritysmarkkinoilla
molemmat osapuolet voivat oppia toisiltaan sekd osaamisessa etta toimintatavoissa.
(50, s. 170.)

Myyntitilanteeseen verrattuna kuntoarvio- ja muiden katselmusten yhteydessa tehdyt
kyselyt ovat sisélloltédan erilaisia, yksityiskohtaisempia ja esimerkiksi joihinkin kiinteiston
mahdollisiin  ongelmakohtiin tai parannettaviin asioihin (rakenteet, jarjestelmat,
toiminnot) liittyvia. Kysymysten, keskustelun ja tiedonvaihdon perusteella voi syntya

ajatuksia, joita toteuttamalla tyon tilaaja saa hyttya joko lyhyella tai pitkalla aikavalilla.

Jotta niin sanottujen katselmuskyselyiden perusteella syntyisi sekéd asiakasta etta
katselmuksen tekijoita kehittavaa ideointia, taytyy perustana olla koulutusta, kokemusta
sekd arvioijan oma avoimmuus ja jatkuva halu oppia uusia asioita. Koulutusta ja
kokemusta esimerkiksi  kuntoarvioijan  kannattaa  hankkia = mahdollisimman
monipuolisesti, myds oman ammattialan ulkopuolelta. Yrityksessa tiedon kulku eri
tahojen valilla pitda olla helppoa ja mutkatonta. Vallitseva yrityskulttuuri luo pohjan seké
katselmuksen tekijoiden henkilokohtaiselle oppimiselle ettd sitd kautta vaikuttaa

kokonaisuuteen, joka nakyy esimerkiksi asiakastyytyvaisyytena.
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Tehdyn asiakaskyselyn tavoitteena oli muun muassa selvittdd, millainen laajuus ja
siséltd kiinteiston kuntoarviolla tulisi olla, jotta se parhaiten vastaisi kunkin

kiinteistotyypin (esimerkiksi asunto-osakeyhtit tai kiinteistdosakeyhtio) vaatimuksia.

Kyselyssa selvitettin  jo tehtyjen kuntoarvioiden sisdltéa, merkitysta ja hyotyja
kiinteistdjen kunnossapidolle ja sitd, mité opittavaa palautteesta on kuntoarvion tekijoille.
Toisaalta haluttiin tietdd, millaisia toiveita on tulevien kuntoarvioiden sisallosta. Liséksi

kysyttiin muutamia myynti- ja markkinointimielessa kiinnostavia asioita.

Kysely tehtiin verkkokyselyna vuoden 2015 kevaalla. Kyselyiden tekemiseen kaytettiin
verkossa olevaa palveluntarjoajan valmista sovellusta (SurveyMonkey). Sovelluksella
on helppo luoda normaalit kysymysvaihtoehdot. Perustoimintoihin kuuluvat vastausten

perusanalyysit, kuten kunkin vastauksen seka maarallinen etté prosentuaalinen osuus.

Kyselyja lahetettiin 203 sahkopostilla, jossa oli linkki verkkokyselylomakkeelle.
Kohdehenkildiden tietolahteena oli yrityksen asiakastiedot, vastaajien
ammattinimikkeind muun muassa isannditsija, tekninen isanndéitsija, kiinteistopaallikko,

kiinteistdbmanageri.

Vastaajien enemmistd oli isdnnoitsijoitd, seuraavaksi eniten oli kiinteistopaallikoita.
Kyselyn vastausprosentti oli 8,4. Asiakaskyselyn kysymykset ja tulokset on esitetty

litteessa 5.

7.2 Kyselyn tuloksia

Vastaajien maara jai pieneksi, joten merkittavia ja yleistettavia johtopaatoksia
esimerkiksi eri ammattiryhmien valisista eroista vastauksissa ei voida tehda. Vastaajista
oli isannditsijoita 82,4 %, vastaavasti kyselyn saaneista 87,2 % oli isannoitsijoita. Tassa
samaan luokkaan on siséllytetty henkilot, joiden toisena ammattinimikkeend on
asiakastietojen mukaan ollut myds hallintoon tai talouteen kuuluva ammattinimike, kuten
"toimitusjohtaja, isannditsija” ja ’talouspaallikkd, isannoitsijd”. Muiden kyselyyn

vastanneiden ammattinimikkeena oli tekninen isanndaitsija ja kiinteistopaallikko.
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Vastaajan aikaisemmat kokemukset yrityksestéa

Hieman yli kolmanneksella (37,5 %) vastaajista tai vastaajan yrityksella oli aikaisempaa

kokemusta kyselyn tekijan yrityksen tekemasta kuntoarviosta.

Kuntoarvioraportin laajuus ja sisaltd

Yli puolet (60 %) vastaajista oli sitd mielta, etta kuntoarvioraporteissa on ollut riittavasti
tietoa. Toisaalta viidesosan mielesté raporteissa on ollut liian vahan tarvittavaa tietoa,

loput vastaajista eivat olleet samaa eivatka eri mielta.

Tarkistuskysymyksen perusteella kaksikolmasosaa (67,7 %) vastaajista ei pitanyt
kuntoarvioraportteja liian laajoina ja tarpeettoman ykistyiskohtaisina. 13,3 % vastaajista
oli sitd mielta, ettéa kuntoarvioraportit ovat olleet liian laajoja ja yksityiskohtaisia. Loput

vastaajista eivat olleet samaa eivatka eri mielta.

Kuntoarvioraportin sisallon ymmarrettavyys

Suurin osa (73,3 %) vastaajista oli sitd mielta, ettd kuntoarvioraporttien teksti on ollut
ymmarrettavaa, pieni joukko (13,3 %) vastaajista oli kuitenkin asiasta eri mielta tai taysin

eri mielta. Loput vastaajista eivat olleet samaa eivatka eri mielta.

Mielipide kuntoarvioraporteissa kaytettyjen lyhenteiden ymmarrettavyydesta vaihteli
melko paljon. Kyselyssa annettiin esimerkkeina seuraavat lyhenteet: tb-pinta, uv-
varasto, sv-viemari, kvv-jarjestelma, kv-siirrin, pj-laitteisto. Edella mainitut lyhenteet on

poimittu aikaisemmin tehdyista ja eri tekijoiden tekemista kuntoarvioraporteista.

Vastaajista hieman yli puolen mielestad lyhenteet ovat olleet ymmarrettavia, he olivat
enimmakseen ”“jokseenkin samaa mieltd” ja lisdksi "taysin samaa mieltd”. Vaikka ’taysin
eri mielt&’ oli vain pari vastaajaa, niin ’eri mielt&’ olevia oli kuitenkin lahes yhté paljon kuin

‘samaa mielta’ olevia.
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Eri ammattiryhmien kayttamien lyhenteiden ymmartamisen valilla ei ollut keskimaarin
paljon eroa, "eniten ymmarrettavia” (60 %) lyhenteet olivat ryhméasséa LVIA, myds suurin
keskihajonta oli LVIA-ryhmassa (40 % mukaan vastaajista lyhenteet eivat olleet
ymmarrettavid). Tassd kohdassa sahko- ja tietojarjestelmien lyhenteet vaikuttivat
vastaajien mielestd olevan niukasti selvimpia (painotettu keskiarvo hieman muita

"parempi”).

Suurin osa vastaajista oli jokseenkin samaa mieltd siitd, ettd kuntoarvioraporteissa
kaytetyt ammattitermit ja -sanat ovat ymmarrettavid. Lyhenteiden ymmartamiseen
verrattuna teksteissa kaytetyt ammattitermit ja -sanat ovat olleet vastaajien mielesta
jonkin verran selvempid. Tassé kohdassa vastaajien mielestd rakennustekniikan

ammattisanasto oli tutuimpaa, sahkon vahiten.

Luonnollisesti ammattilaiset ymmartavat ammattilaisten kayttamia lyhenteita paremmin,
asiat ja kasitteet tulevat tutuiksi koulutuksen ja kokemuksen kautta. Paatelmana ja
kokemukseen perustuen voidaan todeta, ettd asunto-osakeyhtididen kyseesséa ollen
ammattitermeja ja lyhenteita tulisi valttda, suomen kielen perusteet ja normaali kirjakieli
ovat riittdva keino valttaa turhaa ihmettelya ja vaarinkasityksia — asiat todennékdisesti
selviavat kerralla, toisaalta se saastaa asiantuntijoiden selvittelyyn ja selityksiin

kayttamaa aikaa.

Kuntoarvioraportista saatava hyoty kiinteiston kunnossapidossa

1. Pikaista tai lyhyen aikavalin korjausta vaativat viat ja puutteet

Vain noin kolmasosa vastasi tdhan kohtaan ja nekin vastaukset olivat sekéa puolesta etta
vastaan, eli kuntoarviossa esille tulleista ja nopeaa korjausta vaativista vioista ei katsottu

olevan kovin suurta hyotya kiinteiston kunnossapidon suunnittelulle.

Vastaus on ymmarrettdva, silla péadpaino kuntoarviossa on pitkan aikavalin
suunnitelmassa ja toisaalta pikaista korjausta vaativat viat ilmoitetaan asianomaisille jo
kiinteistokierroksen aikana tai heti sen jalkeen tilanteen mukaan. Samat vika- ja
puuteasiat kirjataan my6s kuntoarvioraporttiin, mutta tdssa vaiheessa ne yleensa ovat

tilaajan tiedossa jo muutenkin.
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2. Pitkan tahtaimen (10 v) suunnitelma

PTS:n tapauksessa kuntoarviosta on valtaosan (92,8 %) mielesta ollut hyotya kiinteiston

kunnossapidon suunnittelussa, kukaan vastaajista ei ollut asiasta eri mielta.

Kuntoarvioraportin suositusten toteuttaminen kaytannéssa

Vastaajien mukaan kuntoarvion (PTS) suositukset on yleensé toteutettu joko osittain
(46,7 %) tai enimmakseen (53,3 %).

Kyselyn vastausten perusteella kuntoarvio on edistéanyt tai helpottanut Kkiinteiston
peruskorjausten ja -parannusten etenemista. Kukaan ei ollut asiasta eri mielta,

paasaantoisesti oltiin samaa (73,3 %) tai tdysin samaa mielta (20,0 %).

Toiveita tulevien kuntoarvioraporttien sisallosta

Useilta asiakkailta on tullut palautetta, ettd kuntoarvioraportissa voisi olla PTS-
suunnitelma esitettynd pelkastdan suppeana versiona ilman yksityiskohtaisia
selostuksia. Kyselyyn vastanneista kuitenkin noin 80 % oli yksityiskohtaisen tiedon
kannalla. Tuleviin kuntoarvioraportteihin halutaan kunnossapitosuunnitelma ja
korjausehdotukset, mutta liséksi myos tarkemmat kuvaukset rakenteista ja jarjestelmista

seka niiden kunnosta.

Lyhyt versio soveltuu silloin, kun aikaisemmin tehty kuntoarvio paivitetaan.
Ammattilainen osaa poimia lyhyestikin esitetyistd tiedosta oleelliset asiat ja tehda
alustavat korjaussuunnitelmat niiden perusteella. Kiinteiston tarkemmat tiedot saattavat
jo olla esimerkiksi sahkoisessa kiinteistonpitokirjassa, jolloin tarvitaan vain pitk&n

aikavalin suunnitelman paivitys.

Avoimena kysymyksena oli, ettd "Miten yrityksen toimintaa (esimerkiksi kuntoarvio) tulisi
kehittdd, jotta se parhaiten vastaisi tarpeitanne?”. Kahden vastaajan mielesta
kuntoarvioraportissa pitdisi olla yksityiskohtaisempaa tietoa korjauskustannuksista,
esimerkiksi  lyhyt  kuvaus eri  korjausvaihtoehdoista ja arvio  niiden

elinkaarikustannuksista.
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Tietojarjestelman vaikutus kuntoarvion tekijéiden valintaan

Tilagjan kayttamalla tietojarjestelmalla ei paasaéantdisesti ole suurta merkitysta
kuntoarvion tekijdiden valintaan. Vastaajista neljdsosalle tietojarjestelmalla oli
merkitystd.  Nykydan useimmilla kuntoarvion tilaajilla on kaytdéssdan sahkoéinen
huoltokirja tai muu jarjestelma, johon kuntoarvioraportin tiedot voidaan syoéttaa tai vain
paivittad aikaisemmat tiedot. Erillisia paperille tai séahkodiseen muotoon tulostettuja
raportteja ei valttamatta tarvita.

Kuntoarviotietojen siirrettdvyyden merkitys

Yrityksesta riippuen kuntoarvioraportti ja varsinkin PTS tuotetaan yleensa jonkin
tietojarjestelman avulla, joten raportin tietojen tulostus ja tallennus esimerkiksi
taulukkolaskentaohjelmaan on mahdollista. Kaytadnndssa tiedonsiirtoa tavallisempaa
ovat perinteiset menetelmat, silla mitdan yleista tiedonsiirtostandardia ja automaatiota
eri jarjestelmien valilla ei ole, vaan tiedonsiirto hoidetaan tapauskohtaisesti esimerkiksi

Excel-tiedostojen avulla.

Vaikka tilaajan kayttamalla tietojarjestelmalla ei ole suurta merkitysta kuntoarvion
tekijdiden valintaan, sitd vastoin kuntoarvion tietojen ja tulosten (PTS jne.)
siirrettavyydella johonkin tietojarjestelmaan olisi kuitenkin vastaajien mielesta merkitysta
(62,5 %).

Kaupalliset kysymykset

Kuntoarvion tekijoiden (mika tahansa yritys) valintaan vastaajat saivat valita useita
vaihtoehtoja, eniten vastauksissa painotettiin hintaa (57,1 %) ja tekijoiden hyvaa

ammattitaitoa (50,0 %), seuraavina olivat muiden suositukset ja yrityksen hyva maine.

Kuntoarvion tekijoistd saatin tietoa kolleegoilta tai kuntoarvioijat olivat tuttuja jo
entuudestaan, viimeksi mainittu oli yleisin vaihtoehto (73,3%). Tekijatietojen 16ytyminen
internetistd oli kolmanneksi yleisin tietolahde. Vasta ndiden jélkeen tulevat alan

erikoislehdet ja messut, viimeisena myyjan yhteydenotto.

Vastaajista noin neljasosa piti kuntoarviota kalliina, yli 70 %:n mielesta hinta on ollut

sopiva kuntoarviosta saatuun hydtyyn verrattuna. Yli puoleen (61,5 %) vastaajista ei ole
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oltu yhteydessd kuntoarvioraportin luovutuksen jalkeen. Asiakastyytyvaisyyden ja
asiakassuhteen varmistamiseksi yhteydenpidolla tilaajaan olisi todennakoéisesti

myonteista vaikutusta (50, s. 117).

Palveluiden kehitystoiveita

Avoimeen kysymykseen tuli kaksi aikaisemmin mainittua vastausta, joissa toivottiin
useampia korjausvaihtoehtoja kustannusarvioineen pitkan aikavalin
korjaussuunnitelmaan (PTS). Lisaksi kahdessa muussa palautteessa toivottiin
aktiivisempaa markkinointia ja tiedonvalitysté, mika olisi yrityskohtaista tai kohdentuisi
tiettyihin palveluihin.

Muut palvelut kuntoarvion lisaksi

Lopuksi kysyttiin kiinnostusta kuntoarvion lisdksi muihin palveluihin, joista eniten esille
nousi markatilojen ja putkistojen kuntotutkimus, kiinteistdon 10-vuotisvastuutarkastus ja
lampokamerakuvaus, seuraavina energiakatselmus, vuositarkastuksen
ennakkotarkastus ja sahkotekniset mittaukset. Kaikki edelld mainituista ovat

toimenpiteitd, joihin sisaltyy kuntoarvio, tai ne tehdaan kuntoarvion lisatutkimuksena.

8 Teoriaosuuden antia

Teoriaosuuden merkittavimpiad lahteitd olivat Rakennustieto Oy:n julkaisemat ohjeet,
joista l6ytyy ohjeita ja esimerkkeja seké kuntoarvion tilaajille etta tekijoille. Niiden liséksi

tutustuttiin muun muassa lakeihin ja asetuksiin.

Seka kuntoarvion etta rakentamisen yleisiin ohjeisin tutustumisen sivutuotteena saatiin
aikaan lausunto ymparistoministerion asetukseksi rakennuksen kosteusteknisesta
toimivuudesta. Ympadristdministerion lausuntopyyntd luonnokseen rakennuksen
kosteusteknisesta toimivuudesta julkaistiin 21.12.2016, ja se lahetettin 110:lle eri
taholle: rakennusliikkeille, rakennusalan suunnittelu- ja muita palveluja tarjoaville
yrityksille, viranomaisille, kaupunkien rakennusvalvontavirastoille, terveys- ja monien
muiden alojen jarjestoille ja oppilaitoksille. Myos yksittédisten kansalaisten lausunnot

otetaan huomioon lausuntojen kasittelyssa.
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Ympéristoministerion luonnoksessa (Ymparistoministerion asetus rakennuksen
kosteusteknisesta toimivuudesta, luonnos 21.12.2016) oli edelleen teksti, jonka mukaan
sade- ja sulamisvesien kasittelyssa voidaan jatkossakin hyddyntdd imeytysta
maaperaan, jos maapera on riittdvan hyvin vettd lapdisevaa, ja rakennukselle,

naapuritonteille, pohjavedelle tai muulle ymparistélle ei aiheudu haittaa.

Omana perusteluna kannanottoon edella mainittuun ympéaristoministerion luonnokseen
ovat kaytdnndn kokemukset viime vuosilta ja sen mukaan sade- ja sulamisvesien
poisjohtaminen tulisi aina olla niin sanotusti hallittua, maaperaan imeytysta ei tulisi sallia
— ei varsinkaan rakennuksen valittdmassa laheisyydessa. Kaytanndssa tama tarkoittaa
katon vesikourujen lisaksi syoksytorvia ja rannikaivoja seka sitéd kautta edelleen veden
poisjohtamista rakennuksen seinustalta, portaiden edustalta, kulkuvaylaltd sadevesi- ja

perusvesikaivoon.

Kaytannon esimerkkind on asunto-osakeyhtid, jossa on useita rakennuksia, osassa
sisdankayntien yhteydessa olevissa katoksissa on edellda kuvattu hallittu sadevesien
poisjohtaminen, mutta osassa rakennuksia, eli vain hieman pienemmissa katoksissa, on
raystaskouru, mutta sen liséksi ei ole mitdén edelld mainittua vedenohjausjarjestelmaa.
Tama tarkoittaa sita, etta sade- ja sulamisvesi valuu rakennuksen seinustalle, portaiden
edustalle, kulkuvaylille. Maan ollessa jaassa vesi ei imeydy maahan, tai asfaltin 1api vesi

ei padse imeytymaan maaperaan.

Lausuntoon esitettin perusteluina, miksi sade- ja sulamisvesien maaperaan imeytysta,

varsinkin rakennuksen valittdmassa laheisyydessa, ei enada pitaisi hyvaksya.

° rakennusten kunnossapito, myos pitkalla aikavalilla

. osakkaiden yhdenvertaisuus (edella mainitussa kaytannon esimerkissa
asunto-osakeyhtitlain perusperiaate ei toteudu)

o turvallisuus (Kun vesi ei talvella imeydy maahan, vaan jaatyy esimerkiksi
portaiden eteen tai kulkuvaylalle. Mydskaan kulkuvaylien asfaltille kertynyt
tai valunut vesi ei imeydy asfalttipinnoitteen lapi.)

. nykyajan normaalit kAytannot (tAssa tapauksessa sadevesijarjestelmat).
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Esimerkin tyyppisissa tapauksissa, joissa sade- ja sulamisvesien poisohjaus on
toteutettu puutteellisesti, perustajaurakoitsijat vetoavat muun muassa arkkitehtiin ja
muihin suunnitelmiin — on tehty suunnitelmien mukaan, kaikki on rakennettu siis oikein
sekd maaraysten ja asetusten mukaisesti. Mutta kuka on suunnitelmat tehnyt tai

teettanyt?

Kustannuslisd kunnollisesta sadevesien ohjausjarjestelmastd on pieni (ei vaikuta
asunnon hintaan), mutta huonosti hoidettuna vaikeuttaa ihmisten normaalia elamaa.
Esimerkin kaltaisissa tilanteissa pitdisi turvata asunnon ostajan ja mahdollisesti
vahemmistbosakkaan etu ja yhdenvertaisuus (asunto-osakeyhtidlaki), ei esimerkiksi
perustajaurakoitsijan etu.

Yksivuotistarkastuksissa tavallinen osakas ei taman tyyppisiin asioihin osaa kiinnittaa
huomiota, valitettavan usein myds isannditsija on yhta tietamaton. Kaytannén ongelma
jaé asukkaalle ja osakkaalle, ja pitkdlla tahtaimella myds asunto-osakeyhtidlle

korjaustdiden muodossa, tai turvallisuusriskind.

Edella mainittuun lausuntopyyntéon rakennuksen kosteusteknisesta toimivuudesta tuli
51 lausuntoa, joiden perusteella tehdyn lausuntoyhteenvetoluonnoksen mukaan
hulevesien imeytys maaperaén olisi edelleen ensisijaista, luonnoksessa imeytysaluetta

ei ole maaritelty. Seuraavassa on yhteenvetoluonnoksen pykalan 14 tekstia:

Otsikkoa ehdotettu muutettavaksi kuvaavammaksi, esim. pintavesien kuivatus tai
ohjaus. Pyrkimys imeyttdmiseen tulisi olla ensisijaista, ei vaihtoehtoinen
mahdollisuus, imeytysta ei saa kieltdd. Korjaus- ja muutostdiden toteutus vain
tarvittaessa, jotta ei tarvitse parantaa jos tilanne on kunnossa. Kuivatuksesta ei saa
aiheutua haittaa ympardivddn maaperddn, pohjavesiolosuhteisiin  tai
naapurikiinteistoille. On huomioitava MRL 103 c¢ §. Pitaisikd maininta
pohjatutkimuksesta olla asetuksessa? Yhdesséa lausunnossa pidettiin imeytysta
maaperaan kasittamattomana. (55.)

Hulevesien sdantelyd on jo maankaytto- ja rakennuslain 13 a luvussa. Hulevesilla
tarkoitetaan maan pinnalle, rakennuksen katolle tai muulle pinnalle kertyvaa sade- tai
sulamisvettd. Lain tassa luvussa hulevesilla tarkoitetaan my6ds perustusten

kuivatusvesia.

Maankéayttd- ja rakennuslain luvussa 17 kuvataan rakentamiselle asetettavia yleisia
vaatimuksia, kuten terveellisyyteen, kayttoturvallisuuteen, esteettémyyteen vaikuttavia

seikkoja. Seuraavassa on suora lainaus lainkohdasta (117 d 8), jossa on maaritelty
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edelletyksia rakennuksen kayttéturvallisuudelle, siis hyvin yleisluontoista tietoa, jota

voidaan tarkentaa ymparistoministerion asetuksella.

Rakennushankkeeseen ryhtyvdn on huolehdittava siitd, ettd rakennus sen
kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja rakennetaan siten, etta
sen kayttd ja huolto on turvallista. Rakennuksesta eikd sen ulkotiloista ja
kulkuvaylistd saa aiheutua sellaista tapaturman, onnettomuuden tai vahingon
uhkaa, jota ei voida pitaa hyvaksyttavana.

Ymparistdministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen rakentamista,
rakennuksen korjaus- ja muutosty6td sekd rakennuksen kayttdtarkoituksen
muutosta varten tarvittavia tarkempia saannoksia rakennukselta edellytettavasta
kéayttoturvallisuudesta. (45.)
Ympaéaristoministerion asetuksella voidaan siis antaa tarvittavia tarkempia saannoksia
esimerkiksi rakennukselta edellytettavasta kayttoturvallisuudesta, taloteknisista

jarjestelmista, laitteistoista ja rakennustuotteista.

Esimerkkina olleeseen sadevesiongelmaan kyseisessa asetusluonnoksessa ei
kuitenkaan ollut mitdan konkreettista ehdotusta. Taltd osin mitdan kehitysta ei tapahdu.
Viime kédessd rakentajan ei tarvitse ehkdaista rakennukselle tai sen kayttgjille
hulevesista aiheutuvia haittoja ja vahinkoja, jos silté tuntuu — aina voi vedota johonkin

lakiin tai asetukseen, niiden mukaan on suunniteltu ja rakennettu.

Vuoden 2018 alussa tulivat voimaan ymparistoministerion uudet asetukset rakennusten
kosteusteknisesta toimivuudesta ja rakennusten vesi- ja viemadrilaitteistoista.
Maanpinnan kuivatukseen liittyen niissa on mainittu hulevesien poisjohtamisesta

Seuraavaa.:

Ympadristoministerion asetus rakennusten kosteusteknisesta toimivuudesta:

4 luku Rakennuspohjan kuivatus

16 8§ Hulevesien poisjohtaminen

Rakennussuunnittelijan ja erityissuunnittelijan on tehtdviensa mukaisesti
suunniteltava maanpinnan kuivatus ja hulevesien hallinta siten, ettd hulevedet
johdetaan pois rakennuksen vieresta hulevesijarjestelmén avulla (56).
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Ympaéaristoministerion asetus rakennusten vesi- ja viemarilaitteistoista:

1 luku Yleista

2 8 Maaritelmat

Tasséa asetuksessa tarkoitetaan:

1) erityiselld vesilaitteistolla laitteistoa muun kuin talousveden johtamista varten,
2) hulevedella maan pinnalta, rakennuksen katolta tai muilta vastaavilta pinnoilta
pois johdettavia sade- tai sulamisvesia,

7 luku Hulevesilaitteisto

35 8 Hulevesijarjestelman suunnittelu

Paa- ja erityissuunnitteljan on tehtdviensd mukaisesti suunniteltava
hulevesijarjestelmé niin, ettd ensisijainen ratkaisu hulevesien poistamiseksi on
niiden viivyttdminen ja imeyttdminen kiinteistolla. Jos hulevesien imeyttaminen ei
ole maaperan ominaisuuksien vuoksi mahdollista, kiinteistdlla on oltava
hulevesilaitteisto, jonka kautta hulevedet virtaavat avo-ojaan, vesistéon tai kunnan
hulevesiviemariin. Hulevesilaitteistoon ei saa johtaa jatevesia.

Hulevesilaitteiston mitoituksen on oltava sellainen, ettd viemariin johdettava

mitoitussadetta vastaava virtaama ei aiheuta viemarin tulvimista. (57.)
Aikaisempaan verrattuna uutena asiana on se, ettd rakennus- ja erityissuunnittelijaa
velvoitetaan suunnittelemaan maanpinnan kuivatus ja hulevesien hallinta siten, etta

hulevedet johdetaan pois rakennuksen vieresta hulevesijarjestelman avulla (56).

Asetuksen (57) mukaan hulevesijarjestelman ensisijainen ratkaisu on kuitenkin
hulevesien viivyttaminen ja imeyttdminen Kkiinteist6lld. Ainoastaan jos maaperan
ominaisuudet eivat mahdollista hulevesien imeyttamista, ratkaisuna on oltava
hulevesilaitteisto hulevesien pois johtamiseen rakennusten vierestd. Jos maapera
mahdollistaa imeyttamisen, mutta se on pinnoitettu esimerkiksi asfaltilla, talléinkin

ilmeisesti imeytys riittda - ainakin asetuksen mukaan.

Asetuksiin, joilla lainsaadéantoa tarkennetaan, on ilmeisen vaikea saada aikaan todellisia
parannuksia, kenties osittain kaupallisista syistd. Esimerkiksi hulevesien vaikutusta
kayttéturvallisuuteen ei asetusluonnoksessa otettu kantaa, vaikka Terveyden ja
hyvinvoinnin laitoksen mukaan joka talvi Suomessa ulkona liukastumisen takia
loukkaantuu kymmenid tuhansia ihmisid. Edellda mainitun kaltaisen tilanteen
(liukastuminen onnettomuusriskind) ennalta ehkaisy ei tietenkdan edistd vakuutusten
myyntia, vaan painvastoin. Kuvatunkaltaiseen tarpeeseen myydaan vakuutuksia seka

kiinteiston omistajille (vastuuvakuutus) ettd yksittaisille ihmisille (tapaturmavakuutus).
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Toisaalta rakennusten helpompi ja edullisempi kunnossapito pitkalla aikavalilla ei
yleensa ole rakentajan, varsinkaan perustajaurakoitsijan, intresseissd. Puolestaan
kiinteistdnomistajan kannalta  saastt rakentamiskustannuksissa  aiheuttaa
todennakdisesti enemman kunnossapito- ja korjauskustannuksia rakennuksen

elinkaaren aikana. Tama on siis turvallisuusriskien lisaksi.

9 Yhteenveto

Huomioita ja oppeja teoriaosuuden pohjalta

Edellisessa luvussa tarkasteltiin rakentamiseen ja rakennusten yllapitoon liittyvia lakeja,
asetuksia ja ohjeita seka niiden vaikutusta rakentamisen laatuun. Seka uutisotsikoiden
ettd omien kokemusten mukaan tyon lopputulos on usein huonompaa kuin mita yleisesti
ottaen voidaan olettaa tai rakennusteollisuuden markkinaviestinndssa annetaan

ymmartaa.

Rakentamisen ohjeissa asiat on yleensa esitetty hyvinkin tarkasti, mutta ohjeet eivat ole
velvoittavia, joten yksityiskohtainen toteutus on viime k&desséa kiinni rakentajasta.
Yleisluontoista lakitekstid voidaan tarkentaa asetuksilla, mutta nekin saattavat olla
monitulkintaisia: yhdessa tekstin kappaleessa jokin rakentamiseen liittyva asia on rajattu
selkeésti, mutta seuraavan kappaleen tekstin mukaan edella esitettyyn asiaan voidaan
tehda poikkeus — aikaisemmin mainittu vaatimus on siis nollattu jaliempana esitetyssa
tekstissa. Kaytdnnossd tdméa antaa vapaat kadet suunnitella ja toteuttaa joitakin
rakennusten ja kiinteistdjen rakennusteknisia tai jarjestelmien yksityiskohtia. Lakien ja
asetusten minimitulkinta ei esta kiinteistdjen ja rakennusten kayttt6d, mutta saattaa
hankaloittaa  normaalia  kayttbd ja  yllapitoa tai aiheuttaa  suurempia

kunnossapitokustannuksia rakennuksen elinkaaren aikana.

Koska lainsdatdjan toimet ovat hyvin varovaisia, niin rakentamisen laadun
parantamisessa avainasemassa on rakennusteollisuus. Varsinkin rakennusten
valmistumisen jalkeiset takuu- ja 10-vuotisvastuuseen liittyvat asiat voitaisiin hoitaa yha
enemman muuten kuin perinteisella vasytystaktiikalla. Suotavaa olisi myds kiinteistojen
omistajien olevan kiinnostuneita  sijoituksestaan. Varsinkin  uuden asunto-
osakeyhtiomuotoisen huoneiston ostajien tulisi kdyttdd asiantuntija-apua takuuasioissa,

joissa osaava ja aidosti asunto-osakeyhtitn etua ajava isannditsija on avainasemassa.
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Sisdista keskustelua yrityksessa

Opinnaytetydn aikana saatiin aikaan keskustelua seka oman ryhman (kuntoarvioiden
tekijat) sisalla ettd yritysjohdon kanssa. Vaikkei tarkkaa rajanvetoa olekaan, tekijoiden
mielenkiinto on luonnollisesti enemman itse kuntoarvion yksityiskohdissa, johdolla
puolestaan myynnissa, palvelun tuotteistamisessa, palvelun kohdentamisessa ja niin

edelleen.

Asiakaskyselyn perusteella saatin palautetta siitd, ettd suurin osa vastanneista haluaa
edelleen yksityiskohtaisen kuntoarvioraportin, suppea raporttiversio soveltuu lahinna
aikaisemmin tehtyjen kuntoarvioiden paivittamiseen. Aikaisemmin oli vallalla my6s

muunlaisia olettamuksia ja mielipiteita.

Asiakaskyselyn tuloksista yrityksen myyntiosasto sai tietoa muun muassa mahdollisten
ostajien mielenkiinnon kohteista: mitk& palvelut kyselyyn vastanneita eniten kiinnostivat
silla hetkella. Tata tietoa kaytettiin esimerkiksi verkkosivuilla olevien palveluiden
kuvaamisessa. Mybhemmin yritys on tehnyt asiakastyytyvaisyyskyselyja muun muassa

tietojarjestelmapalveluiden kayttajille.

Kehitysehdotuksia

Vaikka kannattavuuteen vaikuttava toiminnan parantaminen tapahtuu pienin askelin, niin
yksittdisia kehityskohteita tarkeampaa on yrityskulttuurin saaminen tilaan, jossa
innovointi tai palautteen antaminen ei ole vain pienen piirin yksinoikeus. Me kaikki
haluamme olla alamme ykkdsia, mutta siihen tavoitteeseen pitéisi paasta hyvassa ja
"vapaaehtoisessa” yhteistyéssd muiden kanssa. “Ei/mind’-ajattelusta tulisi siirtyd
"kylla/me”-moodiin.

Paavalmentajan roolissa olevan yritysjohdon on huolehdittava siitd, ettd tyontekijoita
kohdellaan tasavertaisesti, asemasta riippumatta tieto organisaatiossa kulkee (’joka
suuntaan”) sinne missa sita tarvitaan ja henkiléston osaamisesta pidetdén huolta. Kun
yrityksen sisainen markkinointi on hoidettu hyvin ja laadukasta, tyytyvaiset tyontekijat
ovat motivoituneita toimimaan tuottavammin (50, s. 133—144). My0s yrityksen sisaisessa
toiminnassa luottamus ja kunnioitus ovat perusarvoja, joiden todellista sisaltbéa ja

merkitysta kannattaa miettia.
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Kooste kuntoarvioiden perusasioista

Tyon tuloksena saatiin aikaiseksi ohjeita ja vinkkeja yrityksen kuntoarvion tekijéille ja
miksei muissakin tehtavissa oleville. Muun muassa taman opinnaytetyon tekstiin on
koottu tietoa kuntoarvion yleisista perusteista ja ohjeista seka lahteista, joista 16ytyy

yksityiskohtaisempaa tietoa.

Mahdolliset jatkotutkimukset

Tutkimusta voisi jatkaa selvittamalla, miten uudisrakentamisen yhteydessa tehtavéat
kiinteiston vuositarkastukset yleisesti ottaen sujuvat, mitd puutteita asunto-
osakeyhtididen takuutarkastuksissa ilmenee ja miten perustajaurakoitsija korjaa
ilmenneitd puutteita ja vikoja. My6s rakentajan 10-vuotisvastuun piiriin kuuluvien

virheiden asiallinen hoitaminen kuuluisi tdhan yhteyteen.

Samalla voitaisiin tutkia rakentamisen todellista laatua ja verrata sitd rakentajan
laatujarjestelméaan ja rakentajan antamaan julkikuvaan, jota varsinkin viime vuosina on
koetettu parantaa; kaynnissa on ollut muun muassa rakennusteollisuuden laatupolku-
hanke (58; 59). Ja voisiko lainsdaadannolla, asetuksilla, maarayksilla olla vaikutusta
rakentamisen laatuun, laeissa ja asetuksissa teksti on usein kovin yleisluontoista —

konkretiaa on hyvin vaikea loytaa.

Edella mainitulla asialla on merkitysta esimerkiksi vastavalmistuneen asunnon ostajalle,
joka uuden asunnon hankkiessaan yleenséa odottaa saavansa hyvélaatuisen tuotteen.
Asunto-osakeyhtion osakkailla tai hallituksen jasenilla ja is&nnditsijalla ei aina
kuitenkaan ole riittavasti tietoa ja kokemusta uusien rakennusten vastaanotossa ja
valmistumisen jalkeisissa takuu- ja 10-vuotisvastuuasioissa. Siitd johtuen osakas voi
joutua maksajaksi seikoissa, jotka kuuluisivat rakentajalle, joka ainakin ilman
ulkopuolista  asiantuntija-apua  selviytyy  voittajaksi  tdssd  “rakentamisen

hybridisodankaynnissa”.
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Energiatodistusopas (versio 1.7.2016), kohta 2.7

2.7 Rakennuksen havainnointi energiatodistusta varten

Rakennuskannan energiatehokkuuden parantumisen kannalta on olennaista, etta
energiatodistus laaditaan huolellisesti ja laatimisen yhteydessa juuri kyseisen
rakennuksen energiansaastomahdollisuudet selvitetdan tarkasti. Nain uudella ostajalla
on valmiina kaytettdvissaan lahtotiedot energiansaéastokorjausten tarkemman
suunnittelun taustaksi.

Rakennuksen energiankulutuksen laskennassa tarvittavien lahtétietojen maéarittdminen
ja energiatehokkuussuositusten laatiminen edellyttdvat rakennuksen tarkastamista
havainnoimalla. Lain perusteluissa on todettu, ettd rakennuksen tarkastus tehdaan
paikan paalla rakenteita avaamatta tai purkamatta. Kun energiatodistus laaditaan
olemassa olevaan rakennukseen, annetaan siind aina myos suosituksia rakennuksen
energiatehokkuuden kustannustehokkaaksi parantamiseksi.

Energiakatselmuksen yhteydesséa tehtava rakennuksen tarkastaminen on kattavampi
kuin energiatodistuksen laatimiseksi tehtdva havainnointi. Energiatodistuksen laatiminen
energiakatselmuksen  yhteydessa  onkin edelld  mainitusta  syysta ja
kustannustehokkuuden kannalta suositeltavaa. Huomioitavaa on, etta
energiakatselmustukea ei voi saada energiatodistuksen laatimiseen, joten todistuksen
laadintaty0 tulee erottaa siltd energiakatselmuksesta. Energiakatselmoijan tulee myos
hankkia energiatodistuksen laatijan patevyys.

Energiatodistusasetuksen mukaan energiatodistuksen perusteena olevassa
tarkastuksessa on
¢ todettava rakennusosien ja teknisten jarjestelmien energiatekninen kunto ja
o selvitettdva sellaiset energiansdastomahdollisuudet, joiden avulla rakennuksen
energiatehokkuutta voidaan parantaa kustannustehokkaasti huonontamatta
sisdilman laatua.

Tarkastus tehdaan
e rakennuksen asiakirjojen perusteella,

¢ havainnoimalla ja
o tarvittaessa kayttajia haastattelemalla.

Tarkastus on kohdistettava seuraaviin rakennuksen osiin ja jarjestelmiin:
1. rakenteet kuten ulkoseinéat, ulko-ovet ja ikkunat, ylapohja, alapohja;
[Ammitysjarjestelma;
kayttéveden lammitysjarjestelma;
ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelma;
valaistus;
sahkaiset erillislammitykset; seka
muut jarjestelmat, joilla on vaikutusta rakennuksen energiatehokkuuteen.

NoobkowN

Rakennuksen  tarkastus  energiatodistusta  varten on luontevaa tehda
kustannustehokkaasti esimerkiksi osana kuntoarviota tai pitk&ntadhtadimensuunnitelmaan
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littyvan tarkastuksen yhteydessd. Energiatodistuksen tarkastus luo hyvan pohjan
kartoittaa  energiatehokkuuden  tehostamiskeinot my0s  asunto-osakeyhtion

korjaustarveselvityksen kannalta.

Rakennuksen asiakirjat

Rakennuksen kaytté- ja huolto-ohje on tarkastuksen keskeinen asiakirja. Se siséltaa
tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista kayttdd ja kunnossapitovelvollisuudesta
huolehtimista varten. Se on laadittu rakentamisvaiheessa ottaen huomioon rakennuksen
kayttétarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet sekd rakennuksen ja sen rakennusosien ja
laitteiden suunniteltu kayttéikd. Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeesta on annettu
maaraykset ja ohjeet Suomen rakentamismaarayskokoelman osassa A4.

Kaytto- ja huolto-ohjeen lisaksi tai sen puuttuessa yleensa tarvittavia asiakirjatietoja
ovat
e kohteen yksildintitiedot ja laajuustiedot
e piirustukset seka rakennus- ja talotekniikan tydselostukset tai
toimintaselostukset

e kunnossapitosuunnitelmat, suoritetut ja suunnitellut korjaukset

e energiakatselmusraportit, energiakatsastusraportit, kuntoarvioraportit tai
kuntotarkastusraportit

e |Ammobn, sahkon ja veden kulutustiedot
e aiempi energiatodistus.

Maankayttd- ja rakennuslain 166 § maaraa, etta rakennus ja sen energiahuoltoon
kuuluvat jarjestelmat on pidettava sellaisessa kunnossa, ettd ne rakennuksen
rakennustapa huomioon ottaen tayttavat energiatehokkuudelle asetetut vaatimukset.

Havainnointi

Tarkastus on tehtava kohteessa paikan p&éalla tehtyihin havaintoihin perustuen.
Nakokulmana tarkastuksessa on erityisesti energiatehokkuus. Energiatodistuksen
laadintaan liittyvdssd havainnoinnissa ei edellytetd olosuhteiden tai jarjestelmien
mittaamista.

Ulkoseinista, ovista ja ikkunoista tehdaan havaintoja seuraavista kohteista:
¢ ulkoseinarakenteiden tyyppi, yleiskunto, mahdolliset halkeamat ja silmin
havaittavat mahdolliset kosteusvauriot
e ovien ja ikkunoiden tyyppi, yleiskunto ja ilmatiiviys silmamaaraisesti (esimerkiksi
tiivisteiden kunto, aistimalla havaittu vuoto).

Yla- ja alapohjasta tehdaan havaintoja seuraavista kohteista:
¢ yla- ja alapohjarakenteiden tyyppi, yleiskunto, nakyvissa olevat lAmmaoneristeet,
silmin havaittavat mahdolliset kosteusvauriot, lapivientien tiiviys
silméamaaraisesti havaittavista paikoista

e nakyvissa olevien ilmakanavien, putkistojen ja viemarien lammoneristys.

Tilojen ja kayttdveden lammitysjarjestelmasta tehddaéan havaintoja seuraavista
kohteista:
e putkistojen, venttiilien, pattereiden ja saatolaitteiden tyyppi, ika ja yleiskunto
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e lammoneristysten yleiskunto
e paine- ja lampdmittareiden kunto seka

o jarjestelmien ja niiden saadodn toimintatila jarjestelmien asetusarvojen ja omien
mittareiden osoittamana.

llImanvaihto- ja iimastointijarjestelmastéa tehdéaén havaintoja seuraavista kohteista:

e putkistojen, venttiilien, pattereiden ja saattlaitteiden tyyppi, ika ja yleiskunto,

¢ ilmakanavien, sdatopeltien ja automatiikkalaitteiden tyyppi, ika ja yleiskunto,

¢ ilmakanavien tiiviys ja puhtaus (ilmakanavat ja ilman suodattimet),

e |lAmmoneristysten yleiskunto seka

e jarjestelmien ja niiden s&adon toimintatila jarjestelmien asetusarvojen (myos
automatiikan aikaohjelmien tarkistus) ja omien mittareiden osoittamana.

Valaistuksesta, sahkadisista erillislammityksisté ja muista jarjestelmista tehd&an
havaintoja seuraavista kohteista:

¢ valaistuksen, séhkdisten erillislammitysten ja muiden jarjestelmien (joilla on
vaikutusta rakennuksen energiatehokkuuteen) tyyppi, ika ja yleiskunto,

¢ automatiikan aikaohjelmien asetukset ja valaistuksen hamarakytkimien toiminta,

¢ sulanapitolammitysten termostaatti- ja aikaohjaukset (sadevesikourut,
autopaikat) seka

o erilliset sahkopatterit.

Kayttajien haastattelu

Kayttgjid haastattelemalla voidaan tdydentaa ja varmentaa asiakirjojen perusteella ja
havainnoimalla saatuja tietoja rakennuksen historiasta, energiateknisesta kunnosta ja
sisdilmastosta (lampoolot ja ilman laatu). Haastateltavia henkilditd ovat kayttajat,
huoltohenkildkunta ja mahdollinen isannoéitsija. Laki ei edellytad kayttajien paikalla oloa.
Energiatodistuksen laadun ja oikeellisuuden kannalta kayttdjien lasnéolo ja
haastatteleminen olisi kuitenkin suotavaa, koska kayttajiltéa saadut tiedot ovat arvokkaita.
Toisaalta myds kayttjat voivat saada jo haastattelutilanteessa arvokkaita havaintoja
energiatodistuksen laatijalta.

Tarkastuksen tulosten kirjaaminen

Tarkastuksen kaikki tulokset kirjataan energiatodistuksen "Huomiot ja toimenpide-
ehdotukset” -osaan asetuksen ohjeiden mukaisesti. Esimerkkitulosteita on tadmén
oppaan laadintaesimerkeissa.

Energiatodistuksen sivuilla 6 ja 7 esitetddn tarkastuksessa tehdyt huomiot rakennuksen
osittain ja jarjestelmittain. Samoin kuvataan lyhyesti rakennusosille ja jarjestelmille
ehdotettavat kustannuste-hokkaat energiansaastotoimenpiteet, jotka kohdistuvat
rakennusosien ja teknisten jarjestelmien ominaisuuksiin eli ne vaikuttavat
laskennalliseen E-lukuun. Arvio toimenpiteen avulla aikaansaatavasta saastosta
rakennuksen ldmmitysenergian, sahkdenergian ja tilojen jaahdytysenergian
ostoenergiankulutuksessa merkitddn vastaavalle riville, samoin kuin toimenpiteella
aikaansaatava muutos E-luvussa. Jos ehdotettavia toimenpiteitéd ei laatijan tekeman
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huolellisen arvioinnin perusteella kohteessa ole l6ydettavissa, merkitddn kohtaan "ei
toimenpide-ehdotuksia".

Energiatodistuksen laatija esittdd rakennuksen tarkastuksen yhteydessa tekemiensa
havaintojen pohjalta my6s rakennuksen kayttdon ja yllapitoon liittyvia suosituksia.
Suositusten toteuttaminen VoI vaikuttaa rakennuksen toteutuneeseen
energiankulutukseen, mutta niilla ei ole suoraa vaikutusta rakennuksen E-lukuun ja
rakennuksen energiatehokkuusluokkaan. Arvio suositusten vaikutuksesta rakennuksen
toteutuvaan energiankulutukseen kirjataan vapaamuotoisesti. Naiden saastovaikutusten
laskennassa tulisi kayttaa rakennuksen sijaintipaikkakunnan saatietoja, suunniteltua
kayttda ja kayttbaikoja seka suunniteltuja taikka mitattuja ilmanvaihdon ilmamaaria, jotta
saastot ovat saavutettavissa rakennuksen nykyisella kaytolla ja kayttotavalla. Tyypillinen
tallainen tilanne on esimerkki kerrostalo. Kayttoon ja yllapitoon liittyvid suosituksia voivat
olla esimerkiksi liilan korkean sisdlampdétilan alentaminen, ilmanvaihdon puutteellisen
toiminnan korjaaminen, ilmanvaihdon tarpeettoman pitkan kayntiajan lyhentaminen tai
ehdotus patteriverkoston sdatadmiseksi. Jos suosituksia ei ole, merkitdan kohtaan "ei
suosituksia”.

Lisdmerkintdja-sivulle voi energiatodistuksen antaja merkita muita olennaisia lisatietoja
rakennuksen toteutuneeseen energiankulutukseen tai sisdilmastoon vaikuttavista
tekijoista. Tallaisia lisatietoja voivat olla esimerkiksi sisdilmaston tavanomaista parempi
tai huonompi laatutaso, rakennuksen tavanomaisesta poikkeavat kayttbajat tai
lampdotilat. Myds mahdollinen energiatodistusta taikka uudis- taikka korjausrakentamisen
maaraysten mukaisuuden osoittamista varten mittaamalla tai muulla menettelylla
varmistettu rakennuksen ilmanpitavyys voidaan ilmoittaa tassd kohdassa.
Lisdmerkintdja-sivulle voidaan kirjata myds muita olennaisia asioita, kuten esimerkiksi
miten pinta-alojen maarittaminen on tehty. Tassa kohdassa voidaan esittdd myds
energiankulutuksen mittauksiin liittyvid parannustoimenpiteita, jotta kulutustietojen
selvittaminen ja energiakulutuksen seuraaminen olisi helpompaa ja kattavampaa.
Lisamerkint6ja kohdassa ilmoitetaan myds tehdyt erillisselvitykset, kuten esimerkiksi
valaistuksen ja ilmanvaihdon tarpeenmukaisuuden erillistarkastelut.
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