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RAKENNUKSEN KUNNON
SELVITYSMENETELMAT KIINTEISTONPIDOSSA

Opinnaytetyon tavoitteena oli perehtya Kkiinteiston kunnon selvitysmenetelmiin seka niiden
olennaisiin eroihin. Yleisimpié kéytdssa olevia selvitysmenetelmié ovat kuntoarvio, kuntotutkimus,
kuntotarkastus, kartoitus ja tekninen due diligence. Tybssa selvitetddn eri menetelmien
toimintamallia sekd hydtyjd ja mahdollisuuksia ammattitaitoisessa ja ennakoivassa
kiinteistonpidossa seka korjausrakentamisessa. Arvioidaan, miten mahdollisia riitatilanteita ja
rakenteissa pitkdlle edenneitd vaurioita voidaan vélttdd sekd missd vaiheessa asuntokaupan
yhteydessa tapahtuva kuntotarkastus tulisi suorittaa.

Tyon tilaajana toimi turkulainen vuonna 1992 perustettu Kiinteistosijoitusyhti6. Yhtena tavoitteena
oli tutkia ja tuoda tilaajan tietoon mité aiheeseen liittyvia aineistoja seka ohjekortteja on saatavissa
seké niiden ajanmukaisuus ja hyddynnettavyys kiinteisténpidossa.

Tyo6ssa perehdytdan myds toimialan patevyysvaatimuksiin ja lainsdadantéon seka vireilla oleviin
muutoksiin. Talla hetkella kuntotarkastustoiminta on asuin- ja oleskelutilojen kuntotutkimuksia
lukuunottamatta paadsaantoisesti vapaata toimintaa. Hallitusohjelmassa otetaan kantaa
kuntotarkastustoimintaan ja tavoitteena on tuoda toimiala lainsaadannon piiriin. Asia on otettu
huomioon vireilla olevassa maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa.

Toimialasta ldytyi runsaasti tietoa ja Rakennustiedon ohjekortisto osoittautui kuntotutkimuksia
lukuunottamatta kattavaksi seké ajantasaiseksi. Asuntokaupan etupainotteinen kuntotarkastus
nopeuttaisi kaupantekoa  sekd  vahentdisi osaltaan mahdollisia riitatilanteita.
Kuntotarkastustoiminnan tuominen lainsdadanndn piiriin olisi suositeltavaa ja lisaisi toimialan
luotettavuutta.
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BUILDING CONDITIONAL STATEMENT METHODS
IN PROPERTY MANAGEMENT

The aim of the thesis was to research the methods of determining the condition of a property
and their essential differences. The most common methods used are condition assessment,
home inspection, condition survey, survey and technical due diligence. The work examines the
operating model of the different methods as well as the benefits and opportunities in profes-
sional and proactive building management and repair construction. The thesis includes the as-
sessment of how potential disputes and advanced damage to structures can be avoided and at
what stage the condition inspection in connection with the housing sale should be performed.

The client of the work was a real estate investment company founded in 1992 in Turku. One of
the goals was to research and bring the related materials and instruction cards that are availa-
ble to the customer's attention, as well as their timeliness and usability in building management.

The work also examines the qualification requirements and legislation of the industry, as well as
pending amendments by the government changes. At present, the condition inspection activity
is operated freely - with the exception of condition surveys of residential and living areas. The
government program takes a position on condition inspection activities and aims to bring the
field of operation within the scope of legislation. The issue has been considered in the ongoing
comprehensive reform of the Land Use and Construction Act.

KEYWORDS:

condition assessment, home inspection, long-term maintenance plan, repair construction,
building management
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1 JOHDANTO

Opinnaytetydn aiheena on rakennuksen kunnon selvitysmenetelmat kiinteistonpidossa.
Yleisimpia kaytossa olevia selvitysmenetelmid ovat kuntoarvio, kuntotutkimus, kuntotar-
kastus, kartoitus ja tekninen due diligence. Tydssa tarkastellaan kayttssa olevia sel-
vitysmenetelmia seka niiden eroa ja hyotyja kiinteisténpidossa seké kiinteistdihin liit-
tyvissa hankkeissa. Mitd eroa on kuntoarviolla, -tarkastuksella ja -tutkimuksella? Mil-
laisissa yhteyksissa kyseisia selvitysmenetelmia kaytetaan? Missa vaiheessa asunto-

kaupan yhteydessa kuntotarkastus kannattaa teettaa?

Tybssd perehdytdaan myds toimialan patevyysvaatimuksiin ja lainsaadantdon seka
vireilla oleviin muutoksiin. Toimialan luotettavuuden lisaamiseksi patevyysvaatimusten

kiristamiseen on havaittu olevan tarvetta.

Tyon tilaajana on turkulainen vuonna 1992 perustettu kiinteistosijoitusyhtid. Tavoitteena
on ammattitaidon kehittdmisen lisdamiseksi ja selvittaa tilaajalle menetelmat sekéa mah-
dollisuudet monipuoliseen ja ennakoivaan kiinteistonpitoon. Miten mahdollisia riitatilan-
teita ja pitkdlle edenneita vaurioita rakenteissa voidaan valttaa? Tavoitteena on myds
tutkia ja tuoda tilaajan tietoon, mita aiheeseen liittyvia ohjekortteja Rakennustie-

tosaatiolta on saatavissa ja miten niitd voidaan hyodyntaa kiinteistdnpidossa.
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2 SELVITYSMENETELMAT

Kiinteistén kunnon selvitysmenetelmia on useita eri tyyppisia ja valittavaan menetelmaan

vaikuttavat muun muassa selvitettavan kohteen kayttotarkoitus, kiinteistén omistajan tai

tilaajan tarpeet, selvityksen laajuus ja kiinteistdssa mahdollisesti iimenneet ongelmat.

Kiinteistdn kuntoa voidaan selvittdd esimerkiksi myyntia, ostoa, kunnossapitoa, budje-

tointia, energiaselvitysta tai hankesuunnittelua varten. Selvitysmenetelmat eivat sovellu

suoraan suunnitelma-asiakirjoiksi tai esimerkiksi tydselityksiksi, mutta selvitykset toimi-

vat lahtétietoina ja pohjana mahdolliselle korjaus- tai hankesuunnittelulle. Taulukossa 1

on esitetty yleisimmat kaytdssa olevat selvitysmenetelmat. (RT 103096, 2019, 6; RT
103002, 2019, 3.)

Taulukko 1. Kiinteiston kunnon selvitysmenetelmia.

Kohde

Tavoite

Menetelmit

Raportointi

Tekijat

Kuntoarvio

Kuntotutkimus

Kuntotarkastus
asuntokaupan

yhteydessa

Kartoitus

TDD-kunto-
arvio

Asuinkiinteistot
Liikekiinteistot
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistot
Teollisuuskiinteistot

Asuinkiinteistot
Lilkeklinteistot
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistot
Teollisuuskiinteistot

Omakotitalot
Osakehuoneistot

Asuinkiinteistot
Liikekiinteistot
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistot
Teollisuusklinteistot
Asuinkiinteistot
(vuokratalot)
Litkekiinteistot
Toimistokiinteistot
Palvelukiinteistot
Teollisuuskiinteistot

Kiinteiston tilojen, ra-
kennusosien, talotek-
nisten jarjestelmien,
hissien ja ulkoalueiden
kunnon selvittaminen.
Selvitys energiatehok-
kuudesta.

Yksittaisen rakennus-
osan, jarjestelman tai
laitteen tarkempi tutki-
mus tavoitteena saada
selville mahdoliisen
ongelman tai vaurion
alheuttaja.

Tuottaa puolueetonta
tietoa asuntokaupan
osapuolille rakennuk-
sen rakennusteknises-
ta kunnosta, korjaus-
tarpeista, vaurio-,
kiyttoturvallisuus- ja
terveysriskeista seka
toimenpide-ehdotuk-
sista.

Yksittdisen ongelman
tai vaurion syyn ja laa-
juuden selvittaminen.

Yhtibmuotoisten
kiinteistojen myynnin
yhteydessa kiinteiston
tilojen, rakennus-
osien, taloteknisten
Jarjestelmien, hissien ja
ulkoalueiden kunnon
selvittaminen. Sisalto
maaritellaan tilaajan
tarpeiden perusteella
tapauskohtaisesti.

Aistienvaraiset,
kokemusperaiset seka
rakennetta rikkomat-

Maaramuotoinen kir-
jallinen raportti, johon
liitetdaan kunnossapito-

tomat meneteimat. suunnitelma ehdotus
Kayttajien haastattelut. (PTS-ehdotus).
Energiatalouden

selvitys.

Usein rakennetta rikko-  Kirjallinen raportti,
via. Apuna kaytetddn  johon liitetidn

mm. rakenteiden koes- toimenpide-ehdotus
tusta, naytteiden ottoa  suunnittelun ja uusi-
ja analysointia seka misen tai korjaamisen
erilaisia kuvauksi Iahtétiedoiksi

Paaosin aistienvaraiset,
kokemusperaiset seka
rakennetta rikkomat-
tomat menetelmat.
Kayttdjien haastattelu.
Sisdltad kosteusmit-
tauksia ja vahaisia
rakenteiden avauksia

Mittaukset mittalait-
teilla, tarvittaessa labo-
ratoriotutkimuksia.

Aistienvaraiset,
kokemusperdiset sekd
rakennetta rikkomatto-
mat menetelmat.
Kayttajien haastattelut.
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Kirjallinen raportti (ei
sisalla kunnossapito-

suunniteimaehdotus-
ta, PTS-ehdotusta).

Kirjallinen kartoitusra-
portti, jossa tarvitta-
essa plirustusliitteet
ongelman esiintymi-
sestd ja pitoisuuksista.

Madramuotoinen kir-
Jallinen raportti, johon
liitetaan kunnossapito-
suunnitelma ehdotus
(PTS-ehdotus).

TyGryhma (rakennus-
ja talotekniset asian-
tuntijat, hissiasian-
tuntijat).

Patevoitynyt kuntoar-
vioija (PKA).

Rakennus- ja talotek-
niset asiantuntijat,
laboratoriot.

Rakennustekninen
asiantuntija

AKK, asuntokaupan
kuntotarkastaja.

Kartoituksiin perehty-
neet asiantuntijat.

PKM, pitevoitynyt
kosteuden mittaaja.

Tybryhma, jonka ko-
koonpano madritellaan
yhdessa tilaajan kanssa
transaktiovaiheenai-
kataulun ja tarpeiden
perusteella

PKA, patevoitynyt
rakennuksen
kuntoarvioija.



2.1 Kuntoarvio

Kuntoarviolla tarkoitetaan menettelya, jossa rakenteita rikkomattomin, paaosin aistinva-
raisin menetelmin selvitetaan rakennuksen tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjes-
telmien ja ulkoalueiden kunto, arvioidaan korjaustarvetta ja laaditaan pitkan tahtaimen
kunnossapitosuunnitelmaehdotus. Kuntoarviossa tarkastellaan myds siséolosuhteita ja
energiataloutta. (RIL 250-2020, 212.)

Kuntoarvioita tehdaan kaikentyyppisille kiinteistéille ja rakennuksille. Kuntoarviossa tar-
kastetaan kiinteiston rakennustekniikka, LVIA-jarjestelmat, sahko- ja tietotekniset jarjes-
telmat, yhteistilat, tekniset tilat ja sovittu maara huoneistoja, ulkoalueiden rakenteet ja
varusteet, energiatalous, turvallisuus- ja terveysriskit. Kuntoarvio voi myds kohdistua jo-
honkin tiettyyn rakennusosaan, rakenteeseen tai laitteeseen. Kuntoarvion tavoitteena on
kunnossapitosuunnittelun lahtétietojen hankinta. Kuntoarvio tehdaan ensimmaisen ker-
ran enintdan kymmenen vuotta vanhoille kiinteistdille tai rakenteille ja sen jalkeen sita
paivitetdan viiden vuoden vélein. Kuntoarvion avulla laadittava kunnossapitosuunnitel-
maehdotus (PTS-ehdotus) antaa hyvén lahtdkohdan kiinteiston kunnossapidon suunnit-
teluun ja toteuttamiseen. Kuntoarvio perustuu aistienvaraisten havaintojen lisaksi asian-
osaisten henkiliden haastatteluihin ja kiinteistoon liittyviin asiakirjoihin sek& muihin saa-
tavilla oleviin lahtétietoihin. Kiinteistotarkastuksessa on tarkoituksenmukaista kayttaa
apuna soveltuvia mittalaitteita, kuten pintakosteudenosoitinta, Iamp6- ja ilmankosteus-
mittaria, vesivaakaa ja mittanauhaa. Piilevia vikoja ei kuntoarviossa voida havaita, mutta
kuntoarviossa tulee suositella tarkempien kuntotutkimusten tekemistd, jos ne katsotaan
tarpeellisiksi. (RT 103097, 2019, 1.)

Lahtokohtaisesti kuntoarvion tekee rakennusalan asiantuntija tai tyéryhma, jossa on mu-
kana rakennustekniikan ja LVIAS-tekniikan asiantuntijoita. Rakennustietoséation tieto-
pankista on saatavilla ohjekortit asuinkiinteiston ja toimitilakiinteistén kuntoarvion laadin-

taan:

e RT 103002 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje.
¢ RT 103003 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje.
o RT 103096 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje.

o RT 103097 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Petteri Skovbjerg



Kuntoarvio (kuva 1) etenee vaiheittain toimeksiannon maarittelysta raportin luovutuk-

seen.

TILAAJA KUNTOARVION TEKIJA

Kuntoarvion toimeksiannon
madrittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset lahetetdaan

Kuntoarvion tarjouspyynto

Kuntoarviotarjous
Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Lahtotietojen toimittaminen
kuntoarvion tekijalle Kiinteisté6n tutustuminen,
kayttajakyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen
tekemisessa
Kuntoarvioraportin
laatiminen
Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

Kuva 1. Kuntoarvion vaiheet (RT 103097, 2019, 1.)

Kuntoarvion tekijan kaytannon toteututuksen vaiheita ovat ennakkosuunnittelu, 1&htotie-
tojen kasittely, kyselyt ja haastattelut, kiinteistotarkastus, energiatalouden selvitys ja ra-
portin laatiminen, luovutus ja esittely tilaajalle (RT 103002, 2019, 4).

2.1.1 Kiinteiston lahtdtiedot

Kattavilla lahtétiedoilla on oleellinen merkitys laadukkaan kuntoarvion toteuttamiseen.
Yleenséd nama toimittaa tilaaja tai niiden hankkimisesta sovitaan tilaajan kanssa erik-
seen. Jos kohteesta tarvitaan viranomaisilta hankittavia asiakirjoja, on yleensa tarkoituk-

senmukaista, etta asiakirjat hankkii kuntoarvion tekija (Ymparistbopas 2016, 22). Nain
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10

voidaan varmistua oleellisten asiakirjojen ajantasaisuudesta. Kuntoarvioija tutustuu lah-

tétietoihin ja analysoi ne huolellisesti.
Laht6tietoja ovat muun muassa (RT 103097, 2019, 5)

e Kiinteiston taytetty perustietokortti (KH 90025)

e asianosaisten yhteystiedot valtuutuksineen

e liittymis- ja energiasopimukset

e kulutus- ja kustannustiedot vahintaén kolmelta edelliseltd vuodelta
e rasitetiedot

¢ Kkiinteistdn nykyinen ja entinen kayttd ja kayttotarkoituksen muutokset
o LVIAS-jarjestelmien tiedot

¢ suunnitelma-asiakirjat, piirustukset ja tytselostukset

e kaava- ja suojelutilanne

e asemakaavakartta, kaavamaaraykset ja selostukset

e piirustus- ja asiakirjaluettelot

¢ tiedot mahdollisesti aikaisemmin tehdyista tutkimuksista ja selvityksista
¢ mahdollinen rakennushistoriaselvitys

e Kiinteistonpitokirja ja huoltokirja

e energiatodistus

o Kiinteistdssa tehdyt korjaukset

e PTS ja kunnossapitosuunnitelmaehdotus

e esiintyneet ongelmat ja tiedossa olevat vauriot

e perusparannustarpeet

o aikaisemmin tehdyt kayttajakyselyt

o kayttgjien ilmoitukset havaituista vioista ja puutteista

e suoritettujen katselmusten ja tarkastusten muistiot

e tiedot viranomaistarkastuksista

o maaraaikaistarkastuksiin liittyvat asiakirjat

¢ tiedot mahdollisista tekemattomista tarkastuksista.

2.1.2 Kyselyt ja haastattelut

Kiinteistdbn omistajien, asukkaiden, kayttajien ja huoltohenkilokunnan havainnoilla voi-

daan muodostaa yleiskuva arvioitavan kohteen tilanteesta. Suppeimmillaan kysely on
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kiinteistdn omistajan nopea suullinen haastattelu, mutta suuremmissa useamman kayt-
tajan kohteissa on tarkoituksenmukaista tehda kirjallinen kysely. Kyselyssa tulisi keskit-
tya kohteen kannalta olellisiin seikkoihin, kuten terveyteen, turvallisuuteen ja epakohtien

selvittamiseen. Kyselyn tuloksien tulee olla kaytettavissa ennen kiinteistétarkastusta.

2.1.3 Kiinteistdtarkastus

Kiinteistotarkastuksessa katselmoidaan toimeksiannossa sovitut kuntoarvioon sisaltyvat
kohteet. Kohteisiin tulee olla vapaa paasy ja mahdolliset lukitukset avoinna tai avataan
tarkastuksen edetessa. Mahdollisten tarkastusta haittaavien esteiden, tavaroiden ja lu-
men tulee olla poistettu. Tarvittaessa tulee jarjestaad useampi kiinteistétarkastus, jotta
saavutetaan toimeksiannon mukainen selvyys rakenteiden kunnosta. Tarkastuksessa
etsitdan tarkasteltavista rakennusosista, rakenteista ja jarjestelmistd merkkeja vaurioista
sekd dokumentoidaan havainnot valokuvin ja muistiinpanoin. Tarkastettavassa koh-

teessa olevat mahdolliset riskirakenteet tarkastetaan perusteellisemmin.
Kiinteistétarkastus painottuu (RT 103097, 2019, 6)

¢ rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien kuntoon ja korjaustarpeen maaritte-
lyyn

e turvallisuuteen ja terveyteen vaikuttaviin asioihin

¢ mahdollisten korjausten kiireellisyyteen

e korjausmenetelmiin

o riskivaikutuksiltaan merkittaviin tekijéihin

¢ kohteen energiatalodelliseen kuntoon ja toimivuuteen

¢ ilmanvaihtoon, tuloilmaan ja mahdollisiin ilmavuotoihin

e sisailman laatuun ja olosuhteisiin

e rakenteiden toimivuuteen

e ympaéristotekijoihin

¢ mabhdollisten lisdtutkimusten tarpeen toteamiseen.

Merkittavid korjauskustannuksia aiheuttavat rakennusosat tulee arvioida perusteelli-
sesti. Tallaisia ovat mm. (RT 103097, 2019, 6-7)

e aluerakenteet

e ala- ja ylapohjarakenteet
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e maanvastaiset seinat

¢ putkikanaalit

e rakennuksen runko

e julkisivut

o markatilat

e |Ammdnjakoverkostot

e vesi- ja viemariverkostot

e paa- ja jakokeskukset

¢ lAmmdntuotanto, séilidt ja varaajat
e veden- ja jateveden kasittelylaitteen

¢ rakennusautomaatiojarjestelmat.

Laajoissa kohteissa, joissa on samankaltainen toistuva rakenne, voidaan tarkastukset
tehda pistokokein erikseen sovitussa laajuudessa. Tallaisia ovat mm. (RT 103097,
2019, 7)

salaojat ja hulevesijarjestelmat
e ikkunat ja parvekeovet

e julkisivujen toistuvat rakenteet
e parvekkeet

e kattokaivot

e pintarakenteet

o taydentavat rakenteet

e vesikalusteet

e sahkokalusteet

¢ toistuvat samanlaiset ja ikdiset markatilat.

2.1.4 Energiatalouden selvitys

Kuntoarvioon liittyva energiatalouden selvitys tehdaan analysoimalla kulutustietoja ja
vertailemalla tunnuslukuja mahdollisuuksien mukaan samankaltaisiin rakennuksiin ja vii-
tekohteisiin. Selvitysté voidaan tdydentaa suuntaa-antavin mittauksin esimerkiksi sisa-
lampotilojen osalta. Poikkeuksellisen korkeat ominaiskulutukset tulee tuoda ilmi rapor-

tissa ja esittdd energiataloutta parantavia korjausehdotuksia. Kuntoarviossa voidaan
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my0s arvioida ehdotusten saastovaikutusta. Kyseinen selvitys ei korvaa asuntokaupan

yhteydessa vaadittavaa energiatodistusta.

2.1.5 Kuntoarvioraportti

Kuntoarviosta laaditaan kattava ja selkeé raportti, josta selvidvéat arvioitavan kohteen ny-
kytilanne, kunto ja toimenpide-ehdotukset. Raportissa arvioidaan rakenteissa, rakennus-
osissa ja jarjestelmissad mahdollisesti iimenevia vaurioita ja riskirakenteita seka suositel-
laan tarvittaessa kuntotutkimuksia tai muita lisdselvityksid. Kuntoarvioraportti laaditaan
mahdollisimman yksiselitteiseksi ja sen savyn tulee olla toteava. Raportissa tulee valttaa
oletuksia ja epatarkkuuksia. Jos laht6tiedoissa ja kayttdjien kyselyissé todetaan puutteita
tai kaikkia tiloja ei paasta jostain syysta tarkastamaan riittdvan kattavasti, tulee rajaukset
syineen kirjata selkedsti raporttiin. Raportin perusteella on myds maallikon on pystyttava
muodostamaan kasitys kohteen kunnosta. (RT 103097, 2019, 10.)

Kuntoarvioraportin on suositeltavaa sisaltaa mm. (RT 103002, 2019, 7)

e raportin laatijoiden ja tilaajan yhteystiedot

e kohteen tiedot

e kuntoarvion tarkoitus

e ajankohta

e yhteenveto tuloksista

e lahtGtiedot

o kaytetyt menetelmét

¢ |uettelo mahdollisista erillisista tutkimus- ja mittausraporteista
¢ tehdyt havainnot

e johtopaatokset

e PTS-ehdotus

e Kkiireellista korjausta vaativat viat

e turvallisuus- ja terveysriskit

e tiedossa olevat vauriot ja epéailykset

e merkittAvimmat vahinkoriskit

e maininta, jos on syyta epailla terveydelle haitallisia aineita siséltavia materiaa-

leja
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e energiaselvitys ja energiatalouteen liittyvat parannusehdotukset seka niiden
kannattavuusarviot

o kayttgjien ja kunnossapidon parannusehdotukset

e arvion kiinteiston kunnosta verrattuna vastaaviin kiinteistéihin

e viranomaismaarayksiin perustuvat maaraaikaistarkastukset ja niiden tilanne.

2.1.6 Kuntoluokka

Kuntoluokka on kuntoarvion tai -tutkimuksen perusteella rakenteelle tai tyypillisesti ra-
kennusosalle annettava luokka, joka kuvaa arvioitavan kohteen kuntoa. Kuntoluokkia on
viisi (taulukko 2). Rakennusosan kuntoluokka on tarkoituksenmukaista esittda kuntoar-
vion yhteydessa laadittavassa pitkan tadhtdimen suunnitelmassa. Rakennustietosdation
ohjekortissa RT 103098 ohjeistetaan kiinteistén kuntoarvioraportissa esitettavien kunto-
luokkien méaaraytyminen. Mahdollinen rakennusosan kuntotutkimustarve pudottaa ra-

kennusosan kuntoluokkaa yhdella alaspain.

Taulukko 2. Kuntoluokat (RT 103096, 2019, 2).

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, el toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
A hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1.5 vuoden kuluessa

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1.5 vuoden kuluessa tai uusi-
minen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

2.1.7 Kunnossapitosuunnitelmaehdotus

Kuntoarvion keskeinen tuotos on kuntoarvioijien laatima pitkan tahtaéimen kunnossapito-
suunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus). Ehdotus laaditaan tyypillisesti kymmeneksi vuo-
deksi ja siina esitetddn rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden korjaus-
tarpeet seka laajat uusimis- ja parannustarpeet. Ehdotuksessa esitetdan toimenpiteiden
suositeltava toteutusajankohta ja kustannusennusteet (taulukko 3). Ennusteita kdytetd&n

kunnossapitosuunnittelun sek& budjetoinnin |&htdtietoina ja niitd voidaan tdydentaa
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mahdollisten jatkotutkimusten perusteella pitkan tahtaimen suunnitelmaksi. Tilaaja voi
laatia PTS-ehdotuksen pohjalta kunnossapitoselvityksen esimerkiksi seuraavaksi vii-
deksi vuodeksi sellaisesta kiinteiston kunnossapidosta, jolla on olennaisesti vaikutusta
yhtibvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kéytdstd aiheutuviin kuluihin (RT
103002, 2019, 2-7.) PTS-ehdotus tai suunnitelma esitetdan vuosittain kiinteisto- tai
asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa. Asunto-osakeyhtidssa kunnossapitoselvityksen

(5 v.) esittaminen yhtidkokouksessa on lakisaateista.

Taulukko 3. Esimerkki PTS-ehdotuksesta (Virta 2020).

PTS-EHDOTUS Vuodet
Reak N NS 05a Kuniocluokkal 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2013 030
Abperalienbeet
i Aslalitipmiemen konnaibe 3 4000
i Aslalttipniogen kontohamaitu 3 i il
2 B2 -inaphan kuenncidus 1 150 D00
i Prusboimtishasr mad lisdosen uneinen 3 3000
4 Tulkiraasrien kot 1 000
-1 Paaitiicen i kepniriien it 1 4000
B Sl g bunisharto i 1 5000
T P uonnit el pa pihe- sbariden kunnosbo 3 000
T Pl alui s unnoatus S0000 | 50000 | 50000
Fak et
[ Kellaritilapn isimen kbusnasbs 1 15 000
9 C-anam jullkisivun keejaukist i 3000
10 Elermnt s auscpn uusiminen 1 4000
11 Perusmiaunn kunmesfu 1 35000
12 Wianhopen ikeurcades uuiimicen 1 &3 D00
i3 Lilko-avier huskomaals 2 ]
14 A-crie virkiki on wsbminen 1 57 000
is H-onam pritramr sucen rmaalios i 15 (0D
15 B virsibi? on wsiminen ] 64 000
16 C-onie virsikit on wsiminen 1 3E000
i7 E-ciin serribkaban uukiminen ] 30 000
Tilaouat
i8 A2 iyl s reiden kunmoatin 3 fra i
i8 A2 iyl pytucrwiden usimnen 3 28 000
i3 A4 iyl pytcreiden bunreatu Fl fiaiif
TR (T T ST S —— F] 20000
0 C-onie tilagint cjen kosackast ] 4000
n El-gian lattan kevteuikatoftu 1 000
13 Fil tilapinto e kunnentus L] B00
1 Fi Iipyhuaneiden hoitewsks foiba ] 00
13 Fi ylpyhuaneiden wailminen ] BSO00 | A5 000
Kitarrusenrste Al % FE2000 | L7000 GE000 BD00D ES000 IT000 48000 0 ] EH000

2.1.8 Tekninen kayttoika, huoltokirja ja korjausvelka

Tekninen kayttoikd on arvio kayttdonoton jalkeisesta ajasta, jolloin rakenteen, raken-
nusosan, jarjestelman tai laitteen tulisi tayttaa niille asetetut vaatimukset. Tekninen kayt-
toika perustuu kaytéssa oleviin tietoihin seka kokemukseen, mutta ovat yleistavia seka
suuntaa-antavia. Vaihtelua esiintyy muun muassa olosuhteista ja materiaalipoikkeamista
johtuen. Edellytyksena oletettuun kayttéian tayttymiseen on, ettd on noudatettu hyvaa

rakennustapaa ja kunnossapitoa eikd huoltotoimenpiteita ole laiminlyoty.
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Kohdekohtaiset huoltovalit, kunnossapitojaksot ja mahdolliset muut toimenpiteet esite-
taan rakennuksen huoltokirjassa. Huoltokirja helpottaa ja selkeyttaa kunnossapitoa seka
sen seuraamista ja silld on oleellinen merkitys rakennuksen elinkaareen. Huoltokirja on
osa laajempaa lakisdateista kiinteistonpitokirjaa, jonka laadinnasta vastaa rakennus-
hankkeeseen ryhtyva. (RT 18-10922, 2008, 1-2; RT 18-11240, 2016, 1.)

Rakennustietosaatiolta on saatavissa muun muassa seuraavia aiheeseen liittyvia ohje-

kortteja:

e RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot
e RT 18-11240 Kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa

e RT 18-11243 Kiinteistonpitokirjan laadinnan tehtavéat

Kunnossapidon laiminlydnnista syntyy nk. korjausvelkaa, jolloin kunnossapito on siis va-
haisempaa kuin rakenteiden kuluminen. Korjausvelan maara kertoo, paljonko kiinteis-
tooN olisi pitanyt investoida, ettd se olisi kayton kannalta hyvassa kunnossa. Tyypillisesti
korjausvelan maaritelma tayttyy, kun rakennusosan kuntoluokka alittaa sille maaritellyn
75 %:n tavoitetason. Vuoden 2017 Rakennetun omaisuuden tila (ROTI) -raportin mu-
kaan Suomen rakennuskannan korjausvelka on 30-50 miljardia euroa ja kasvaa vuosit-
tain. Velkaa syntyy siis enemman kuin korjauksiin investoidaan ja tamé ilmenee muun
muassa rakennusten sisdilmaongelmina. (Rakennusteollisuus RT ry 2015; Rakennus-
lehti 15.4.2019.)

2.2 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on yksittéisen rakenteen, rakenneosan, jarjestelman tai laitteen tarkempi
tutkimus, jossa pyritdan selvittdmaéan ongelman tai vaurion laajuus sekéa syyt mahdolli-
simman tarkasti. Kuntoarviosta poiketen kuntotutkimusmenetelmat usein edellyttavat ra-
kenteiden avauksia seka rikkomista ja tutkimus perustuu tarkkoihin mitattuihin tietoihin,
naytteenottoihin seka analyysiin tutkittavasta kohteesta. Kuntotutkimuksen tavoitteena
on antaa tarvittavat toimenpide-ehdotukset suunnittelun ja korjauksen tai uusimisen lah-
tétiedoiksi. (RT 18-11165, 2014, 2.) Tutkimuksia tekevat padsaantoisesti kokeneet tie-
tyyn osa-alueeseen erikoistuneet asiantuntijat. Asiantuntijoiden patevyyksiin liittyvat sei-
kat on esitetty tarkemmin opinnaytetydn luvussa 3. Kuntotutkimushanke etenee saman-
kaltaisesti kuin kuntoarviossa. Kuvassa 2 on esitetty periaatekaavio sisailmaongelmai-

sen rakennuksen tutkimuksen vaiheista, jota voidaan soveltaa my6s muihin
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kuntotutkimuksiin. Kuntoarvion vaiheista poiketen etenkin laajemman kohteen kuntotut-
kimuksessa on suositeltavaa laatia tarkempi tutkimussuunnitelma, joka toimii tilauksen
tai sopimuksen lahtdtietona, ja jonka perusteella voidaan arvioida kuntotutkimuksen kus-

tannukset. (Ymparistbopas 2016, 20.)

Lihtatlanne, yhteydenotto
g

Lahteciedor ja kehdekiyng, mahdolliser kyselymutkimukse

Tutkimusvaihe

Alustava riskinarsio I::}n-r'lg:lmu todennakoinen syys @ laajuus

Tuthimussuunnitelma ja tuthimusmeneteimeen valini |::

U3

Tutkimusvaihe 2: Kuntotuthimus

kusanmusarvio - Earjous

Tutkimukset ja mittaukset kohteessa

rakenne= ja kosteustekniset tuthimukset
ilranvalbitojirpsuelman nickimukser
eppubtausihteiden ososttamiseen tabtaavat mittaukset

kiyeajakeyselys

® & & ®

Tutkimus= @ mitaustulosten aralysoint

Tutkimusselostus [ valhtoehooiser korjausovat
korjaussuunnittelun [sheotiedoksi
Tuskimistulosoen esiceely tlaajalle @ dlspen Kiyrgle

Ty siaslan mikritvely, mahdolinem

rarjouthlpaiba. sopemus

Kuva 2. Sisédilmaongelmaisen rakennuksen kuntotutkimuksen vaiheet ja eteneminen
(Ymparistbopas 2016, 21).
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2.2.1 Lahtotiedot

Kattavien lahtotietojen hankinta ja niihin tutustuminen on onnistuneen kuntotutkimuksen
kannalta merkittavaa. Tutkimuksen tyypista ja laajuudesta riippuen lahtétietoihin kuuluu
soveltuvin osin samat asiat seka asiakirjat kuin kuntoarviossakin, joita on esitetty tar-
kemmin opinnaytetydn luvussa 2.1.1. Lahtétietojen avulla kuntotutkija suunnittelee alus-
tavasti kenttatdiden aikataulun, etenemisjarjestyksen, painopisteet ja naytteenottopai-
kat. (RT 18-11165, 2014, 3.)

2.2.2 Kenttatyot ja tutkimustulosten lapikaynti

Kenttatoihin kuuluu kohteen aistienvarainen tarkastaminen, tutkimuskohtien ja naytteen-
ottopaikkojen tarkempi méaarittely ja tutkimusten sek& mittausten suorittaminen ja nayt-
teenotto. Naytteet analysoidaan tyypillisesti niihin erikoistuneessa laboratoriossa. Nayt-
teista, mittauksista ja mahdollisista kuvauksista saadut tulokset tulkitaan ja niité vertail-
laan eri tutkimusmenetelmien kesken. Naiden pohjalta tehd&én johtopaatokset. (RT 18-
11165, 2014, 3.)

2.2.3 Kuntotutkimusraportti ja pitkdn tahtdimen suunnitelma (PTS)

Kuntotutkimusraportissa esitetdéan tutkitun kohteen kunto ja korjaustarpeet tiivistetysti ja
helppolukuisesti. Raporttiin litetdan kohteista otetut kuvat, tallenteet, mittauksista ja
naytteista saadut tulokset seka mahdolliset muut tutkimukseen liittyvat dokumentit. Kun-
totutkimusraportti tulee laatia huolellisesti ja luotettavasti siten, ettd mahdollisesti kahden
tai useamman eri asiantuntijatahon tekemat tutkimukset tukevat toisiaan ja niissa esite-

taan samantyyppiset johtopaatdkset seka korjausehdotukset. (RT 18-11165, 2014, 4.)

Kuntotutkimuksien avulla voidaan kuntoarvion yhteydessa tehty kunnossapitosuunnitel-
maehdotus (PTS-ehdotus, kohta 2.1.7) taydentaa pitkdn tahtaimen suunnitelmaksi

(PTS) ja edelleen kiinteistdn korjausohjelmaksi (kuva 3).
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Elinteston kuntoando

'L' b, i

Kiinteiston kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus)

W L4 ¥

Rakennusosien LVI-jarjestelmien Sisailmaston
kuntotutkimukset kuntotutkimukset kuntotutkimukset

r L ¥

Kiinteiston kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Kiinteiston korjausohjelma

Kuva 3. Periaatekaavio kiinteiston korjausohjelman laadinnasta (RT 18-11165, 2014, 2).

2.2.4 Yleisia kuntotutkimustyyppeja

Kuntotutkimukset tehdaén paasaantoisesti rakennusosittain, joita ovat muun muassa
parvekkeet, julkisivut, ikkunat, ovet ja vesikatto. Tutkimus voidaan myds tehda yksittai-
selle rakennusmateriaalille tai koko kiinteistdlle, jolloin kyseessa voi olla esimerkiksi
haitta-aine arvion jalkeen suoritettava haitta-ainetutkimus. Kiinteistéssd on tehtava
haitta-ainetutkimus ennen korjausttiden aloittamista, mikali on syyté epailla rakenteiden
tai materiaalien sisaltavan haitallisia aineita. (Ymparistdopas, 2016, 78.)

Rakennusten sisailmaongelmat ovat kasvava ongelma Suomessa ja yksi yleisimpia tut-
kimustyyppeja on naihin liittyva sisailmaston kuntotutkimus. Ymparistoministerion raken-
netun ympariston osasto on julkaissut vuonna 2016 aiheeseen liittyvan yli 200-sivuisen

ymparistboppaan Rakennuksen kosteus- ja siséilmatekninen kuntotutkimus.

Rakennustietosdatitlta on saatavilla ohjekortteja haitta-aine-, LVV-, séhko- ja tietojarjes-

telmien kunotutkimuksiin liittyen:
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o RT 18-11244 Haitta-ainetutkimus. Tilaajan ohje.

o RT 18-11245 Haitta-ainetutkimus. Rakennustuotteet ja rakenteet.
e RT 18-11165 LVV-kuntotutkimus. Tilaajan ohje.

o KH 30-00443 Sahko- ja tietojarjestelmien kuntotutkimus.

Ohjekortteja on mahdollista soveltaa myds muihin kuntotutkimuksiin. Rakennustietosaa-
tiolta 16ytyy myos aiheeseen liittyvid ohjekortteja eri rakennusosien korjauksien suunnit-

teluun.

2.3 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa

Asuntokaupan yhteydessa tapahtuvan kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa puolu-
eetonta tietoa kaupan osapuolille asunnon tai kiinteiston rakennusteknisesta kunnosta,
korjaustarpeista, vaurio-, kayttéturvallisuus- ja terveysriskeistd seka toimenpide-ehdo-
tuksista. Tarkastuksessa kiinnitetdan huomiota painopistealueisiin (kuva 4) kaupan koh-
teesta riippuen siten, ettd kaupan osapuolille muodostuu mahdollisimman selkea kuva
kohteen kunnosta ja muihin siihen liittyvista ylla mainituista tekijoista. Myyjan seka osta-
jan liséksi kohteen kunto ja mahdolliset korjaustarpeet kiinnostaa usein myés mahdol-
lista rahoittajaosapuolta ja nykyisin pankit padsaantoisesti haluavatkin tutustua kuntotar-

kastusraporttiin ennen rahoituksen myodntamista.
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Kuva 4. Kuntotarkastuksen painopistealueita (KH 90-00393, 2007, 1).

2.3.1 Kuntotarkastuksen vaiheet

Kuntotarkastus perustuu kiinteiston lahtétietoihin, omistajan haastatteluun ja aistienva-
raisiin sekéa rakenteita rikkomattomiin tarkastusmenetelmiin. Tarkastukseen ja raportoin-
tiin patee samat periaatteet kuin kuntoarviomenettelyyn, joita on késitelty opinndytetytn
luvussa 2.1. Kuntoarviosta poiketen asuntokaupan kuntotarkastuksen yhteydessa ei laa-
dita kunnossapitosuunnitelmaehdotusta. (KH 90-000393, 2007, 3.)

Kuntotarkastusta asuntokaupan yhteydessa kasittelevat Rakennustietoséation seuraa-

vat ohjekortit:

o KH 90-00393 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Tilaajan ohje.
o KH 90-00394 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje.
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Rakennustietosaéation ohjekortit soveltuvat lahinnd omakotitalojen, rivi-, erillis- ja parita-
lohuoneistojen kuntotarkastuksiin. Kerrostalohuoneistossa tarkastus rajoittuu tyypillisesti
huoneiston sisapuolisiin osiin ja taloyhtitn tietoihin. (KH 90-000394, 2007, 1.)

2.3.2 Huomioita kuntotarkastuksiin liittyen

Myyjalla on kiinteisto- ja asuntokaupassa merkittavat vastuut. Myyja vastaa muun mu-
assa kaupan kohteen tiedoista ja myds mahdollisen kiinteistovalittajan antamista tie-
doista seka kiinteiston virheista ja myds mahdollisista myéhemmin ilmenevista salaisista
nk. piilevista virheistéd (Maakaari § 17-34). Asuntokaupan kuntotarkastuksen tarkeim-
pané lahtokohtana onkin vahentda tai valttda kokonaan kiinteistd- tai asuntokauppaan
liittyvat ostajan sek& myyjan valiset mahdolliset riitatilanteet.

Hyva asuntokaupan kuntotarkastustapa edellyttdd tarkastajalta luotettavuutta, riippu-
mattomuutta, luottamuksellisuutta seka jaaviytta (KH 90-00394, 2007, 12). Kuntotarkas-
tustoiminta ei ole lakiséateista eika toimialalla ole patevyys- tai osaamisvaatimuksia. Toi-

mialan lainsaadantoa ja patevyyksia kasitellaén tarkemmin opinnaytetyon luvussa 3.

Usein asuntokaupan yhteydessa tapahtuva kuntotarkastus suoritetaan vasta, kun kau-
pan kohteesta on saatu ostotarjous. Tyypillisesti kuntotarkastus tilataan ostajaehdok-
kaan kanssa yhdessa ja siihen liittyvat kustannukset jaetaan ostajan sekéd myyjan kes-
ken. Tarkastuksen jalkeen ostajaehdokas saattaa pudottaa tarjoustaan tai jopa vetaytya
kokonaan kaupasta vedoten kuntotarkastuksessa ilmenneisiin seikkoihin. Suositelta-
vampi etenemistapa olisi, ettd myyja teettdd kustannuksellaan kuntotarkastuksen jo koh-
teen myyntid suunniteltaessa. Siten tarkastusraportti olisi kaytettévissa jo kohteen pyyn-
tihintaa maéaritettdessa sekad kohteen kunto mahdollisimman kattavasti myyjan seka os-
tajaehdokkaiden tiedossa jo esittelyvaiheessa. Asuntokaupan kuntotarkastukset maksa-
vat tyypillisesti kohteesta riippuen noin 1 000-1 500 €, joten tarkastuksesta aiheutuvat
kustannukset ovat paasaantdisesti myyjalle melko vahaisia saavutettuihin etuihin néh-

den.

Etupainotteisessa kuntotarkastuksessa kiinteiston myynti on mahdollista vieda I&api no-
peammin, koska ostajaehdokas voi valittd& kuntotarkastusraportin viivytyksettéa pankkiin
saadakseen lainapaatoksen. Ruuhka-aikoina kasvukeskuksissa kuntotarkastuksen suo-

rittaminen ja raportin saaminen voi kestéda jopa 4 viikkoa. Lisaksi lainapaatoksen
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saamiseen voi kulua useampi viikko. Tama jopa 8 viikon odotusaika on pois kiinteiston

myyntiajasta ja myyja voi talla valin menettdd mahdollisia myyntitilaisuuksia.

Ongelmia saattaa aiheutua tarkastajan ammattitaidottomuuden ja tarkastuksen puutteel-
lisuuden lisdksi myds siita, ettéd kaupan osapuolet eivat valttamatta osaa tulkita raporttia
oikein tai jattavat sen jopa kokonaan lukematta. Epaselvyyksien ja mahdollisien riitojen
valttamiseksi kauppakirjassa onkin syyta viitata kuntotarkastusraporttiin, ja ettéd osapuo-
let ovat siihen huolellisesti tutustuneet. Raportin tulee olla selked, niin etta maallikkokin
osaa sita tulkita. Tarvittaessa raportti on kaytava yhdessa lapi kuntotarkastajan tai muun

alan ammattilaisen kanssa.

2.3.3 Energiatodistus

Nykyisin asuinrakennuksen omistajan on aina hankittava energiatodistus uudisraken-
nukseen sekd myytavaan tai vuokrattavaan rakennukseen, jonka pinta-ala on 50 kerros-
nelibmetria tai enemman. Velvollisuus ei koske muun muassa lomarakennuksia. Lisaksi
kaytdssa on kevennetty menettely, jota voidaan soveltaa muun muassa lahisukulaisten
valisiin kiinteistokauppoihin tai sellaiseen myyntiin tai vuokraukseen, joka ei tapahdu jul-
kisesti. Kevennetyssa menettelyssa rakennuksen energialuokan tunnus on H (RT 18-
11293, 2018, 3). Energiatehokkuuden maarittamisesta ja laskentamenetelmista saade-
taan Ymparistoministerion asetuksessa rakennuksen energiatodistuksesta 50/2013 (nk.
energiatodistuslaki) seka siina viitatussa maankaytto- ja rakennuslaissa 132/1999. Ener-
giatodistuksessa rakennukselle maaritetddn energiatehokkuusluokka A—G (taulukko 4)
seka energiatehokkuuden vertailuluku (E-luku), joka kuvaa rakennuksen lammitysener-
gian tarvetta per [Ammitetty nettoala. (Energiatodistuslaki 50/2013; RT 18-11293, 2018,
2.)
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Taulukko 4. Energiatehokkuuden luokitteluasteikko 50—-150 m?:n asuinrakennuksessa
(Energiatodistuslaki 50/2013, liite 2).

50 m*< Aperto < 150 m?, A0 on rakennuksen liimmitetty nettoala

Energiatehokkuusluokka | E-luku (kWhg/(m?vuosi))

A E-luku <110 -0,2x%Aneu0
B 110 -02%Aneno < E-luku <215 - 0,6 Ageno
C 215 - 0,6XAnene < E-luku <252 - 0,6%Aneuo
D 252 - 0,6%Aneno = E-luku <332 - 0,6%Ascio
E 332 - 0,6XAnene < E-luku <462 - 0,6%Ancno
F 462 - 0,6%Anen, < E-luku <532 -0,6%Aq000
G 532 - 0,6%Apeno < E-luku

Energiatehokkuutta koskevan lainsaadannén tavoitteena on rakennusten energiatehok-
kuuden parantaminen ja uusiutuvan energian kayton lisddminen. Energiatodistus laadi-
taan usein kuntotarkastuksen yhteydessa ja sen kustannus on kohteesta riippuen noin
300 €. Todistuksen saa laatia vain pateva henkild, joka on rekisterdity energiatodistuk-
sen laatijarekisteriin. Rakennustietosaéatiolta on saatavilla aihneeseen liittyva ohjekortti RT
18-11293. Energiatodistus on voimassa kymmenen vuotta tai kunnes se korvataan uu-
della todistuksella. (RT 18-11293, 2018, 3.)

2.3.4 Huomioita energiatodistuksesta ja sen pakollisuudesta

Energiatodistuksen hyoddyt ovat rakennuksen omistajalle, vuokralaiselle tai ostajalle
usein melko vahéiset ja todistuksen hankkimisesta aiheutuu kuluja seké vaivaa kiinteis-
ton omistajalle. Energiatodistuksessa on myos kiinnitettdva huomiota sen laatimisajan-
kohtaan. Aiemmin energialuokka perustui rakennuksen kulutustietoihin ja nykyisin ra-
kennuksen ikaan, ominaisuuksiin ja jarjestelmiin (Klemettila 2019). Esimerkiksi lisalam-
monlahteena oleva ilmalampdpumppu parantaa laskennallista energiatehokkuutta huo-
mattavasti riippumatta laitteen iasta, hyotysuhteesta tai kayttétavasta. Pahimmillaan il-
malampopumppu voi kdytanndsséa nostaa rakennuksen energiankulutusta, esimerkiksi
jos sité kaytetaan paaasiassa huoneiston jaahdytykseen ja asumisviihtyvyyden paranta-

miseen.

Usein kiinteistdja sek&@ asuntoja markkinoidaan julkisesti sdénttjenvastaisesti ilman

energiatodistusta, jolloin ilimoituksessa saattaa olla maininta "ei e-todistusta’. Myyjat
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seka kiinteistonvalittajat saattavat kokea energiatodistuksen hankkimista rasitteena seka
hidastavan kiinteiston myyntid. Alalla toimii energiatodistuksen laatijoita, jotka pyrkivét
myynti-ilmoitusten perusteella iimiantamaan saantdjen vastaista toimintaa ja siten tavoit-
televat toimeksiantoja seké& omaa etuaan. Maaraykset, jotka ulotetaan koskemaan myos
vanhoja Kiinteistdja, ovat usein kyseenalaisia edellamainituista syista. Parempi ja jous-
tavampi kaytanto olisi, jos energiatodistuksen pakollisuus koskisi vain uudisrakennuksia
ja rakennuksen energialuokka maariteltaisiin suunnittelun yhteydessa. Rakennuksen
hyva energialuokka kannustaa energiatehokkaaseen rakentamiseen ja myo¢s tukee
asuntojen markkinointia. Vanhan asunnon myyntitilanteessa oleellista on toteutuneet ku-

lutustiedot eik& energialuokan kirjain.

2.4 Kartoitus

Usein kuntokartoitus termia kaytetddn virheellisesti, jolloin todellisuudessa tarkoitetaan
kuntoarviota tai asuntokaupan yhteydesséa tehtavaa kuntotarkastusta. Oikeaoppisesti
kartoitus-termi liittyy toimenpiteisiin, joiden tarkoituksena on selvittda jonkun yksittaisen
vaurion, ongelman tai aineen olemassaoloa ja laajuutta. Tyypillisia kartoituksia kiinteis-
téjen yhteydessa ovat asbestikartoitus ja kosteuskartoitus. (KH 90-00394, 2007, 2.)

Kartoituksessa perehdytaan kiinteiston lahtétietoihin (kappale 2.1.1) ja tehdaéan tarvitta-
vat kenttatyot seké laaditaan tilaajan tarpeita vastaava raportti. Kenttaty6t perustuvat
aistienvaraisiin havaintoihin seka usein myo6s ainetta tai rakennetta rikkoviin menetel-

miin. Apuna kaytetaan usein tarvittavia mittalaitteita ja laboratoriotutkimuksia.

2.4.1 Kosteuskartoitus

Kosteuskartoituksessa pyritdén tyypillisesti selvittamaan yksittdisen rakenteen tai tilan
kosteustilanne esimerkiksi vesivahingon yhteydessa. Kosteuskartoituksia tehdaén usein
my0Os asuntokaupan yhteydessa. Rakenteen kosteustilanteen selvittamiseksi kaytetaan
aistienvaraisten havaintojen tarkoituksenmukaisia mittalaitteita, kuten séahkdnjohtavuu-
teen perustuvaa pintakosteudenosoitinta ja puun kosteuden mittaamiseen kaytettavaa
nk. piikkimittaria. On huomattava, etta pintamittausta kaytetdan kartoituksissa vain kos-
teiden ja kuivien rakenteiden tai rakenneosien erottelemiseen vertaamalla oletettua vau-
rioaluetta saman rakenteen referenssialueeseen. Pintamittauksen perusteella ei esimer-

kiksi voida tehda paatelmia rakenteen pinnoitettavuudesta. Mittauksessa on osattava
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erottaa kosteat alueet mahdollisesti rakenteen sisélla virhetta aiheuttavista séhkda joh-
tavista materiaaleista kuten betoniraudoituksesta ja metallisista vesijohdoista. Tarvitta-
essa oletettuihin kastuneisiin rakenteisiin toteutetaan porareikamittaus tai koepalamit-
taus (taulukko 5). Vain nailla menetelmilla voidaan luotettavasti todeta rakenteen todel-
linen kosteuspitoisuus ennen kuivaus tai korjaustoimenpiteiden aloittamista. (Varsinais-

Suomen kiinteistbkuivaus Oy.)

Taulukko 5. Mittausmenetelméan valintaan vaikuttavia tekijoita (RT 103333, 2020, 4).

Vaikuttava tekija Porareika Naytepala Jaksoittain luettava Jatkuva seuranta

Soveltuu betonin kuivumisen seurantaan x X X ®
rakennusvaiheessa

Voidaan tehda milloin vain mihin vain X X (x) (x)
Mittauspaikat valitaan ennen valua (x) (%)
Kuivumisen seurannan mittauskohdat voidaan valita X X

kosteustapahtumien perusteella

Suunnitelmamuutokset voivat aiheuttaa % X
virhemahdollisuuksia (esimerkiksi tilamuutokset,

kalusteasennukset ym. > vaara kohta, asennukset

mittauksen tiella)

Voidaan kayttaa rakenteen pitkaaikaisen (%) X B
kosteuspitoisuuden seuraamiseen

Mittausmenetelmd on tydvaltainen mittausta aloitettaessa x X (x) (x)
Mittapda voidaan kalibroida mittausten valissa; x » (x) (x)

saavutettavissa pieni mittauksen mittalaite-epavarmuus

Oikean mittaussyvyyden saavuttaminen vaatii mittaajalta X
harjaantuneisuutta ja erityistd kokemusta

Mittaustarkkuus ennen valua asennettaessa ei valttamatta X X
toteudu haluttuna

Tavoitellusta poikkeava valupaksuus saattaa johtaa X X
vadraan mittaussyvyyteen

Mittaus on olosuhdeherkka; lattialammitys saattaa x x x
heikentda mittaustarkkuutta

Mittauksen voi helposti tehda huonetilan lattiasta, x (x) (x)
seindstd ja katosta

Mittapiste saattaa vaurioitua mittausten aikana x (x) (x)
mekaanisesti

Ulkopuoliset tekijét, kuten sihkdkatko, operaattorin (x) (x)
muutokset tms, voivat aiheuttaa virheita

Mittaaminen muusta kuin lattiasta yldkautta saattaa X
heikentda mitatustarkkuutta merkittavasti

Kosteuskartoituksesta laaditaan asianmukainen tilaajan tarpeita vastaava raportti (kap-
pale 2.1.5). Kartoitusraporttiin litetd&n kohteesta otetut havainnollistavat valokuvat ja
mittauspoytakirja (taulukko 6). Rakennustietosaatioltd on saatavilla vuonna 2021 jul-

kaistu aiheeseen liittyva ohjekortti RT 103333, Betonin suhteellisen kosteuden mittaus.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Petteri Skovbjerg



27

Taulukko 6. Esimerkki kosteuskartoituksen mittauspdytékirjasta (Varsinais-Suomen kiin-
teistokuivaus Oy).

Mittauspoytakirja

Sisdilma: Ulkoilma:
RH t gfm? RH t gfm?
%% *C % *C
Mittaus- RH t gfm®  Sywyys = Mittaus-
piste {mm) kohta
1 % C
2 % C
3 % *C
4 % *C
5 % *C
1 % “C
7 % C
8 % *C
9 % C
10 % “C
11 % C
12 % *C
13 % *C
14 % “C
15 % *C
16 % “C
17 % *C
18 % “C
19 % *C
20 % C

2.4.2 Asbestikartoitus

Asbestikartoituksella tarkoitetaan asbestin ja asbestipitoisten materiaalien paikallista-
mista kiinteiston asiakirjojen ja kohteessa tapahtuvan kenttatyon seka materiaalinayttei-
den laboratorioanalyysin perusteella (RT 18-11247, 2016, 1). Naytteiden ottaminen vaa-

tii usein rakenteiden rikkomista.

Asbestia on kaytetty Suomessa laajasti rakentamisessa vuosien 1910-1992 vélisena
aikana (kuva 5). Asbestin ja asbestipitoisen tuotteen valmistus sek& maahantuonti on
kielletty 1.1.1993 lahtien sek& myyminen ja kayttoon ottaminen 1.1.1994 alkaen. (RT 18-
11246, 2016, 1.)
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Kuva 5. Asbestin kayttd, tuhatta tonnia/vuosi (RT 18-11246, 2016, 3).

Keskeisia asbestityota koskevia saadoksia ja maarayksia ovat (RT 18-11246, 2016, 2)

o tydturvallisuuslaki 737/2002
¢ valtioneuvoston asetus rakennustyon turvallisuudesta 207/2009
o laki eraista asbestipurkutyota koskevista vaatimuksista 684/2015

e valtioneuvoston asetus asbestityon turvallisuudesta 798/2015.

Nykyisten sddddsten mukaan ennen vuotta 1994 rakennettujen rakennusten purettavien
materiaalien asbesti pitda aina kartoittaa ennen purkuty6td. Aiemmin voimassa ollut kay-
tanto, jossa asbestikartoitusta ei tehda, vaan purku tehd&éan asbestipurkutydna, ei alue-
hallintoviraston tydsuojeluhallinon mukaan ole enaa hyvaksyttavaa. Saadokset koskevat
my0s yksityista henkilda. Asbestikartoitusta ei kuitenkaan tarvitse teettaa, jos kyseessa

on vain vahaiset tyot, kuten yksittaisten reikien poraaminen. (Isdnndintiliitto 2016.)
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Rakennustietosaatitlta on saatavilla aiheeseen liittyvia ohjekortteja:

e RT 18-11244 Haitta-ainetutkimus. Tilaajan ohje.

e RT 18-11245 Haitta-ainetutkimus. Rakennustuotteet ja rakenteet.

e RT 18-11246 Asbesti rakentamisessa.

e RT 18-11247 Asbestikartoitus. Tutkimusmenetelma.

e RT 18-11248 Asbestikartoitukseen perustuva purkutydn suunnittelu ja toimenpi-

teet kiinteistdssa.

2.5 Tekninen Due Diligence

Tekninen Due Diligence (TDD-selvitys) on kiinteistokehitt&jille suunnattu menetelma la-
hinnd yhtiomuotoisten ja yritysten valisessa kiinteistokaupassa, jonka tarkoituksena on
maaritella osapuolien vastuut ja kauppakohteen ominaisuudet. Perinteisesti TDD sisal-
taé kiinteiston kuntoarvion (kappale 2.1) lisdksi selvityksia kiinteiston yllapidosta seka
niihin liittyvistd kustannuksista ja pinta-aloista (RT 103097, 2019, 3). TDD voi siséltaa
my0Os niin kutsutun rakennusalueselvityksen, jossa tarkastellaan kohteen ympaéristoa

muun muassa kaavoitusta, melua tai maapera- ja luontotietoja. (Ramboll Oy).

Lisaksi kaytossa on ymparistoriskien arviointiin liittyva EDD-selvitys (Environmental Due
Diligence) ja ymparistoon, yhteiskuntavastuuseen ja hallintoon liittyvé ESG DD-selvitys
(Environmental, Social and Governance Due Diligence). (Raksystems Oy).
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3 PATEVYYDET JA LAINSAADANTO

Voimassaolevan lainsaadannon ja asetusten puitteissa kuntoarvio- tai tarkastustoimin-
nalle ei ole patevyysvaatimuksia ja kuntotarkastusten suorittaminen on siis vapaata yri-
tystoimintaa. Tarkastajilta edellytetdan ammattitaitoa ja huolellisuutta, mutta tarkastus-
toiminnan laatu, tai paremminkin sen puute, on saanut vuosien mittaan runsaasti kritiik-
kia. Ammattitaidoton tarkastaja voi kilpailla vapaammin palveluiden hinnalla ja usein ti-
laaja paatyy valitsemaan edullisimman tarjouksen. Seurauksena saattaa olla osapuolille
raskas asunto- tai kiinteistokauppariita, joita on Suomessa jatkuvasti vireilla satoja ta-
pauksia. (Omakotilehti 2013.)

Kuntotarkastustoiminnan toimeksiantosopimuksessa noudatetaan paasaantoisesti kon-

sulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja (KSE 2013).

3.1 Lakiséateiset patevyydet

Kuntotarkastustoiminnasta poiketen kuntotutkijoille on olemassa péatevyysvaatimuksia
nykyisen lainsdadannon puitteissa. Sosiaali- ja terveysministerion asetus 545/2015 eli
niin sanottu asumisterveysasetus tuli voimaan 15.5.2015 (Valvira 2016). Asetuksessa
saadetaan asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisista olosuhteista sekd ulkopuolis-
ten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista. Asetusta sovelletaan terveydensuojelulain
763/1994 nojalla tehtavaan terveydellisten olosuhteiden valvontaan. Edellamainittujen
rakennusten kosteus- ja homevaurioihin seka sisdilmaongelmiin liittyvia asiantuntijoita

voivat olla;

¢ Rakennusterveysasiantuntija RTA (Eurofins)
e Sisailma-asiantuntija SISA (Eurofins)

e Kosteusvaurion kuntotutkija KVKT (FISE)

(RT STM-21645, 2015, 1; RT 103002, 2019, 3; Terveydensuojelulaki 763/1994).
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1 opintopiste (op) vastaa 27

Rakennusterveysasiantuntija

tuntia opiskelijan tyép t:

(kokonaislaajuus vahintaa
45 op)

Sisailma-asiantuntija
(kokonaislaajuus vahintdan
250p)

Kosteusvaurion kuntotutkija
(kokonaislaajuus vahintadn
27 op)

Voi toimia yksin ulkopuolisena
asiantuntijana

Rakennuksen sisailmaongelman selvitysprosessiin liittyvat
tutkimukset tulee tehda sisailma-asiantuntijan ja kosteusvaurion

kuntotutkijan yhteistyona

PERUSKOULUTUS 1. Rakentamisen (talonrakennus- 1. Luonnontieteiden, ymparisto- 1. Rakentamisen (talonrakennus)
tai LVI-ala) alalla suoritettu tieteiden ja ymparistotervey- alalla suoritettu korkeakoulu-
korkeakoulututkinto, aiempi den alalla suoritettu ylempi tai tutkinto, aiempi ammatillisen
ammatillisen korkea-asteen alempi korkeakoulututkinto, korkea-asteen tutkinto tai sita
tutkinto tai sita vastaava aiempi ammatillisen korkea- vastaava tutkinto taikka aiempi
tutkinto taikka aiempi teknikon asteen tutkinto tai sitd vastaava teknikon tai sita vastaava
tai sita vastaava tutkinto tutkinto taikka aiempi teknikon tutkinto

tai sita vastaava tutkinto
2. Luonnontieteiden,
ymparistotieteiden ja
ymparistoterveyden alalla
suoritettu ylempi tai alempi
korkeakoulututkinto, aiempi
ammatillisen korkea-asteen
tutkinto tai sita vastaava
tutkinto taikka aiempi teknikon
tai sitd vastaava tutkinto
TYOKOKEMUS Vahintaan 3 vuotta rakennusten kuntoon ja terveyshaittoihin liittyvia tutkimustehtavia.

Kuva 6. Terveydensuojelulain mukaisen asiantuntijan koulutusvaatimukset (RT STM-
21645, 2015, 5).

Kuvassa 6 on esitetty oleskelutilojen seka asuinrakennusten kosteus- ja homevaurioihin
seka sisailmaongelmiin liittyvan terveydensuojelulain 49 &:n mukaisen ulkopuolisen asi-
antuntijan koulutusvaatimukset. Terveydensuojelulaissa on myds tarkempia saadoksia

koulutuksen sisaltoon ja osaamisvaatimuksiin. (RT STM-21645, 2015.)
Muita lakisaateisia patevyysvaatimuksia alalla ovat muun muassa:

e energiatodistuksen laatija (FISE)
e asbestipurkutyontekija (AVI)
¢ hissin kuntotarkastaja (TUKES)

3.2 Vapaaehtoiset patevyydet

Alalla on my6s useita vapaaehtoisia patevyyksia, joilla voi osoittaa olevansa jonkin tietyn
osa-alueen asiantuntija tai ammattilainen (RT 103002, 2019, 2—3). Arvostetuimpia ja val-
votuimpia ovat kiinteistdjen kuntotarkastustoimintaan hyvaksytyt tavarantarkastajat, joita
sitovat tarkat ohjesdannot ja tarkastuskertomuksen muotovaatimukset (Keskuskauppa-

kamari).
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Alalla olevia patevyyksia ovat muun muassa seuraavat:

e hyvaksytty tavarantarkastaja (Keskuskauppakamari)
e asbesti- ja haitta-aineasiantuntija AHA (Eurofins)

¢ rakenteiden kosteudenmittaaja (Eurofins)

e rakennusten lampokuvaaja (Eurofins)

e asuntokaupan kuntotarkastaja AKK (FISE)

e |V-kuntotutkija (FISE)

e LVV-kuntotutkija (FISE)

e patevoitynyt kuntoarvioija PKA (FISE)

o sahkolaitteiston kuntotutkija (Seti)

o sahkoélaitteiston lampokuvaaja (Seti)

e satevoitynyt kosteudenmittaaja PKM (vain koulutusvaatimus)

3.3 Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus

Voimassaolevassa hallitusohjelmassa otetaan kantaa sisdilmaongelmiin ja esitetaan ter-
veystarkastajien seka tydsuojeluviranomaisten toimivaltuuksia laajennettavaksi korjauk-
siin velvoittamisessa. Liséksi hallitusohjelman tavoitteena on tuoda kuntotarkastustoi-
minta lainsdadannon piiriin ja asettaa kuntotarkastajille patevyysvaatimukset. (Hallitus-
ohjelma, 2019, 3.1.1 Asuntopolitiikka).

Maankayttd- ja rakennuslain uudistus on vireilld ja edella mainittu hallituksen esitys on
otettu lain valmistelussa huomioon. Tavoitteena on tuoda asumisterveysasetuksen (kap-
pale 3.1) kolmen lakisdateisen patevyysvaatimuksen rinnalle neljas patevyysnimike ra-
kennuksen kuntoarvioija RKA. Osaamisvaatimus olisi puolet kosteusvaurion kuntotutki-

jan vaatimuksista. (Martinkauppi 2019.)

Uudistus on heréttanyt kritiikkia etenkin kuntotarkastajien piirissa. Byrokratian pelataan
lisaantyvan seka valvonnan jaavan vahaiseksi. Nakisin, etta uudistus kuitenkin vahen-
taisi alalla toimivia ammattitaidottomia toimijoita seka siten parantaisi tarkastustoiminnan
luotettavuutta ja liséisi tarkastajien vastuuta. On esitetty, ettd myds asuntokaupan yhtey-
dessa kaytettaisiin jatkossa kuntoarvio-termid, joka osaltaan selkeyttaa tilannetta etenkin

kuluttajien ndkokulmasta (Martinkauppi 2019.)
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4 LOPUKSI

Yhtena tydn tavoitteena oli selvittdd kunnon selvitysmenetelmien hyédyt ja mahdollisuu-
det hyvassa kiinteistonpidossa. Laadukkaalla ja oikea-aikaisella kuntoarviolla seka ar-
vion yhteydessa laaditulla PTS-ehdotuksella on ratkaiseva merkitys terveelliseen, turval-
liseen sekéa ennakoivaan kiinteisténpitoon. Arvion avulla mahdollisiin riskeihin ja korjauk-
siin osataan varautua hyvissa ajoin. Arvio mahdollistaa laadukkaan kiinteiston kunnos-
sapidon ja rakennuksen pitkan elinkaaren. Ei kuitenkaan riitd, etta kuntoarvio on aikoi-
naan tehty, vaan se tulisi tehda ja paivittda saanndllisin valiajoin. Asuntokaupan yhtey-
dessa tapahtuva kuntotarkastus olisi suositeltavaa suorittaa jo kiinteiston myyntia suun-
niteltaessa, jolloin mahdolliset puutteet voidaan ottaa huomioon kohteen hintaa maari-
teltdessa. Etupainotteinen kuntotarkastus myds nopeuttaa kiinteiston myyntia merkitta-

vasti.

Kuntotutkimuksien avulla PTS-ehdotus taydentyy pitkén téahtdimen suunnitelmaksi ja
edelleen kiinteistdn korjausohjelmaksi. Asuin- ja oleskelutilojen sisdilmaongelmiin liitty-
vat kuntotutkimukset ovat lakisaateisia, ja kuntotutkijoille on asetettu patevyysvaatimuk-
set. Muuten toimiala on paasaantoisesti vapaata toimintaa. Vireilla olevassa maan-
kaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa tahan esitetddn muutosta ja kuntotarkas-
tustoiminta tuotaisiin lainsdadannon piiriin ja tarkastajille asetettaisiin patevyysvaatimuk-
set. Muutos on toivottava ja parantaisi toimialan mainetta seké luotettavuutta. Samalla
osittain paallekkaisista termeista luovuttaisiin, mika osaltaan selkeyttaisi tilannetta eten-

kin kuluttajien nakdkulmasta.

Aihealueesta on saatavilla runsaasti tietoa ja yleisia toimintamalleja. Rakennustietosaa-
tion aiheeseen liittyva ohjekortisto on kattava seka paaosin ajanmukainen. Kuntotutki-

muksiin liittyva ohjekortisto on kuitenkin kuntoarvioihin verrattuna melko suppea.
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