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Kuntoarvio

kertoo tulevista korjaustarpeista

untoarvio on kaikille
kiinteistonomistajille
tarkoitettu
kokonaisvaltainen
selvitys kiinteiston kunnosta ja
korjaustarpeista.
- Kiinteistoissa on kiinni suuret
padomat. Kuntoarvio ja PTS
(pitkdn tahtdimen suunnitelma)
kertovat yhdessa mitad,
milloin ja milld euromaaralla
kiinteistdssa taytyy kunnostaa,
kertoo projektipdallikko Teuvo
Halmepuro ISS Proko Oy:sta.

Kuntoarvion tekeminen ei ole kiinni ra-
kennuksen idsta. Halmepuron mukaan
uusimmissa, noin kymmenen vuotta
vanhoissa kiinteistoissa kannattaa jo
alkaa pitéa jonkinlaista kevyttd seu-
rantaa.

- Nuoremmissa kiinteistoissa riittaa
kevyt pikatsekkaus, jossa kaydaan lapi
vuosittain kriittisimmat paikat kiinteis-
tossa. lakkdammissa kiinteistoissa kun-
toarvio tulee tehda perusteellisemmin
ja sen liséksi tulisi tehda kevyt 1-2 tun-
nin vuosittainen tarkastus, Halmepuro
ohjeistaa.

ISS Proko Oy tekee kuntoarvioita
Kuopiossa useita kymmenia vuodessa.
Tilausmé&araan vaikuttaa suoraan ylei-
nen taloustilanne.

Sadstoja
korjauskustannuksissa

Kuntoarvion ansiosta kiinteistoon voi-
daan rakentaa pitkan aikavalin budjet-
ti ja varautua ennalta tuleviin remont-
teihin. Yksinkertaistettuna kuntoarvi-
on tekeminen alkaa asukaskyselysta ja
kiinteistonhoitajan sekd muiden avain-
henkildiden haastatteluista. Lisaksi tu-
tustutaan lahtotietoihin eli tarvittaviin
asiakirjoihin ja piirustuksiin. Naiden
jalkeen tehdaan tarkastuskierros, jos-
sa kiinteisto kdydaan lapi silmamaarai-
sesti sekd tutkitaan epaillyt kosteus-
vauriokohdat ja kosteat tilat pintakos-
teusmittarilla. Tuloksista koostetaan
kiinteistolle raportti.

- Kuntoarviolla sddstetdan korjaus-
kustannuksia. Esimerkiksi vesikaton

vuotaminen kiinteiston ylapohjaan
saattaa aiheuttaa suuretkin korjaus-
kustannukset, mitka voitaisiin valttaa
kuntoarviolla ja ennakoivalla suunnit-
telulla, Halmepuro huomauttaa.

VTT:n arvioiden mukaan kuntoarvi-
olla ja PTS:|la voidaan sdastda jopa 30
prosenttia kiinteiston korjauskustan-
nuksista.

- Kuntoarvio maksaa kiinteistolle
muutaman tuhat euroa, riippuen tilojen
laajuudesta ja lahtotietojen saatavuu-
desta. Keskikokoisen taloyhtion, jossa
on 30-40 asuinhuoneistoa, kuntoarvio
maksaa noin 2 000-3 000 euroa. Jos sa-
malla kdyd&dn ldpi LVIS-asiat, nostavat
ne hintaa 1 000-1 500 euroa. Yksittdi-
sessd omakotitalossa hintahaarukka on
500-1 000 euroa, Halmepuro kertoo ja
korostaa, ettd kuntoarvioon kéytetyt
eurot saadaan takaisin korjauskustan-
nusten sdastoissa.

Ajallisesti kuntoarvion tekeminen
keskikokoiseen taloyhtiodn vie 2-3 hen-
kilon tyéryhmalté noin viikon.

Kosteusongelmia etenkin
70-80-lukujen kiinteistoissa

Kuntoarviota tehtdessa kiinteiston ra-
kenteet arvioidaan aistinvaraisesti, ra-
kenteita rikkomatta. Jos epdilys piileviin
vauroihin herdd, suositellaan tarkempia
jatkotutkimuksia.

- Kuntoarviossa voi paljastua asuk-
kaille yllatyksia. Esimerkiksi 70-luvun
elementtitaloissa kosteudenhallintaan
ei ole useinkaan kiinnitetty suuresti
huomiota, minkd vuoksi puutteita on
salaojituksissa, alapohjien kosteuseris-
tyksissa ja vesikatoissa. Usein myos ik-
kunat on tehty 70-luvulla liian ohuesta
puutavarasta ja kuultokasitelty, mika ei
ole paras kasittely puun ikaa ajatellen,
Halmepuro toteaa.

- 80-luvun taloissa ongelmat ilme-
nevat alapohjien kosteusvaurioina tai
ulkovaipan tiiveydessa. Ldmmoneris-
tysongelmia on myds 70-luvun kiin-
teistdissd. 90-luvun kiinteistdissa on
jo jonkin verran opittu 70-80-lukujen
virheistd. Toisaalta taas 50-60-luvuilla
rakennustapaonollut erilainen jaasun-
toja on osattu tehdd jopa paremmin
kuin 70-80-luvuilla.

TEKSTI: PAIVI KANTONEN
www.tavukatti.fi

Taloyhtion kuntotodistus®

Kuntotodistuksessa tdhtien maardén
vaikuttaa kiinteiston kunto, ikd seka
jéljelld oleva kayttoika. Tutkimustarve
aiheuttaa yhden tahden vdahennyksen.

Paaperiaate tahtien madraan:

o 1 tdhti = rakenne uusitaan 1-5
vuoden kuluessa.

2 tdhted = rakenne peruskorjataan
1-5 vuoden kuluessa tai rakenne
uusitaan 6-10 vuoden kuluessa.

3 tdhtea = rakenteelle tehd&dan
kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden
kuluessa tai peruskorjataan 6-10
vuoden kuluessa.

e &4 tdhted = rakenteelle tehddan
kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden
kuluessa.

5 tdhted = ei toimenpiteita
seuraavan 10 vuoden kuluessa.

Kuntotarkastus
asuntokaupan yhteydessa

Kuntoarviota huomattavasti kevyem-
pi vaihtoehto on asuntokaupan kun-
totarkastus, joka nimensd mukaises-
ti tehddan asuntokaupan yhteydessa.
Asuntokaupan kuntotarkastus tehdaan
ldhes poikkeuksetta jokaiseen myyta-
vaan asuntoon, uusia asuntoja lukuun
ottamatta. AKK-kuntotarkastusraport-
tia edeltdvat asunnon asiapapereihin
tutustuminen, myyjan haastattelu, ris-
kirakenteiden kartoittaminen ja paikan
paalla tehtava tarkastus.

- Suositeltavaa olisi tehda tarkastus
valittdmasti, kun kohde laitetaan myyn-
tiin. Tarkastuksen tekeminen helpottaa
asunnon myyntid, kun tiedetdan jo en-
nakkoon kohteen myyntiin vaikuttavat
viat ja puutteet. Viime tingassa tehty
tarkastus saattaa olla jopa kaupanteon
esteend, jos tarkastuksessa havaitut
viat ja puutteet vaikuttavat ostopad-
tokseen kielteisesti. Valitettavan usein
tulkitaan, ettd kuntotarkastuksessa ha-
vaittujen vikojen ja puutteiden aiheut-
tama mahdollinen kauppasopimuksen
purkautuminen on tarkastajan vika,
mika ei pida paikkaansa, sanoo yritté-
ja Juha Heikkinen Kuopion Kiinteisto-
tekniikasta.

Asuntokaupan kuntotarkastuksen ti-
laa ja maksaa yleensd asunnon myyja.
Kyseessa on ostajan ja myyjan keski-
ndinen sopimus, jossa he sopivat myds
tarkastuksen laajuudesta. Esimerkiksi
omakotitalon AKK-kuntotarkastus mak-
saa Kuopion talousalueella 700-1 000
euroa arvonlisdveroineen. Eteld-Suo-
messa hinnat ovat korkeammat.

- Raportti on noin 15-sivuinen opus,
jossa kerrotaan, mitd on tarkastettu ja
havaittu sekd mitd jatkotoimenpiteitd
suositellaan. Raportissa on myods kun-
nossapitosuosituksia, jotka palvelevat
lahinnd kohteen uutta omistajaa.

Ajallisestiasuntokaupan kuntotarkas-
tuksen tekeminen vie pari pitkaa tyo-
pdivad, joista 4-6 tuntia on asunnossa
paikan pdalld tapahtuvaa tarkastusta,
pddosin aistinvaraisin menetelmin.

- Osakehuoneistoissa tarkastus on
hieman erilainen kuin omakotitalois-
sa, silld asunto-osakehuoneistoissa tar-
kastetaan yleensa vain vesipisteelliset
tilat, Heikkinen sanoo.
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antaa tietoa oma-
kotitalon ja rivi-
talohuoneiston
(joskus isdanndit-
sijan tai hallituksen antamalla luvalla
myds kerrostalohuoneiston) korjaus-
ja huoltotarpeista, ja on yleistynyt
varsin nopeasti kiinteistokaupan kyl-
kidiseksi. AKK-kuntotarkastusraport-
ti antaa paljon tietoa rakennuksen
ikaantymiseen liittyvista korjaus- ja
huoltotarpeista ja kertoo rakennuk-
sen yksilollisista riskipaikoista ja vir-
heistd, jotka voidaan havaita aistin-
varaisessa, ainetta rikkomattomassa
(lahtokohtana ei porareikia ilman
kirjallista lupaa) kokemusperdisessa
tarkastuksessa. Asuntokaupan kun-
totarkastus ei tuo esiin rakennuksen
piilevia virheitd, joista vastaa myyja,
vaikka kuntotarkastus olisikin tehty.
Ammattitaidoton tarkastus voiantaa
talon kunnosta virheellisen kuvan,
aiheuttaa turhia korjauksia ja johtaa
kardjointiin.

Asuntokaupan kuntotarkastuksia
tekevat patevoityneet AKK-tarkas-
tajat (www.kiinko.fi > valmistuneita,
www.fise.fi), joita on noin 200.

(Kosteus )
kartoitus

>> Kuntoarvio

Kuntoarvio tehddan aistinvaraises-
ti, rakenteita rikkomatta, asunto- tai
kiinteistoosakeyhtion vastuulla ole-
vien rakennusosien, taloteknisten
jarjestelmien, tilojen ja ulkoalueiden
kunnon selvittamiseksi. Mahdollinen
kosteusmittaus tehddan pintamitta-
rilla, eiké silloin havaita rakenteiden
sisalld mahdollisesti piilevid kosteus-
vaurioita.

Kuntoarviossa tarkastellaan myos
sisdolosuhteita ja energiataloutta ja
arvioidaan niihin liittyvia korjaustar-
peita. Kuntoarvio antaa kokonaisku-
van rakennuksesta ja tuo esille asioi-
den tarkeysjarjestyksen. Ensisijaisia
ovat turvallisuuteen ja terveellisyy-
teen vaikuttavat seikat. Seuraavaksi
tarkeimpid ovat korjauskustannuksil-
taan merkittavimpien rakennusosien
vauriot sekd pahentuessaan merkit-
tavid vahinko- ja turvallisuusriskeja
aiheuttavat vauriot.

Kiinteiston kuntoon vaikuttaa se,
kuinka hyvin kiinteisto on alunperin
rakennettu ja miten sitd on huollet-
tu. Kiinteiston kuntoarvio laaditaan
yleensd noin kymmenen vuoden ikai-
seen kiinteistdon ja se pdivitetddn
5-10vuoden sykleissa. Kuntoarvioita
laativat patevoityneet kuntoarvioijat
(PKA), joita on noin 600 (www.kiinko.
fi > valmistuneita).

>> Kuntotutkimus
Kuntotutkimus tarvitaan aina kor-
jaussuunnittelun yhteydessd, kun
rakennusosalle haetaan tarkoituk-
senmukaista korjaustapaa. Korjaus-
suunnittelua tukeva kuntotutkimus
on sisdlloltdédn vaihteleva ja sisdltaa
usein myos rakenteita rikkovaa nayt-
teenottoa ja laboratorioanalyyseja.
Kuntotutkimus jaetaan kolmeen vai-
heeseen: valmisteluvaiheeseen, to-
teutus-jaraportointivaiheeseen seka
seuranta- ja palautevaiheeseen.
Kuntotutkimuksilla saadaan tieto
siitd, missa elinkaarensa vaiheessa
kiinteiston rakennusosat tai tekni-
set jarjestelmat ovat. Rakennuksen
tai sen osan kayttoika voi maaraytya
teknisen, taloudellisen tai toimin-
nallisen vanhenemisen perusteella.
Tekninen vanheneminen merkitsee,
ettd rakennusosa on ulkoisen ra-
situksen vuoksi vioittunut ja vaatii
kunnossapitoa. Taloudellinen vanhe-
neminen tarkoittaa, ettd markkinoil-
le on tullut rakennusosan korvaava
tuote, joka alentaa hoito- ja kunnos-
sapitokustannuksia. Toiminnallinen
vanheneminen voi johtua esim. tilan

kdyttotarkoituksen muutoksesta eli
olosuhteet rakennusosan ympdrilld
ovat muuttuneet.

Kuntotutkimuksia tekevét pdte-
voityneet kuntotutkijat, esim. beto-
nirakenteiden kuntotutkijat (www.
fise.fi).

>> Kartoitukset, esimerkiksi
kosteudenmittaus

Rakenteiden kosteusvaurioita tutki-
vat patevoityneet kosteudenmittaa-
jat (PKM, www.kiinko.fi).

>> PTS, viisivuotisselvitys
Kuntoarvion pohjalta laaditaan pit-
kén tahtdimen kunnossapitosuunni-
telma eli PTS. Uusi asunto-osakeyh-
tiélaki puhuu viisivuotisselvityksesta.
PTS sindllaan ei ole korjausohjelma,
vaan lahtokohta kiinteiston kunnos-
sapitosuunnittelulle. PTS-ehdotuk-
sen tarkistaminen ja hyvaksyminen
kuuluu taloyhtion hallintoelimille.

>> Kunnossapitosuunnitelma
Suunnitelma kiinteiston alkuperai-
sen kunnon sdilyttamiseksi, kiinteis-
ton edustajien tarkistama ja hyvaksy-
ma kuntoarvion perusteella laadittu
kunnossapitosuunnitelma tadyden-
nettynd kuntotutkimusten tuloksil-
la. Siséltaa suositeltavien kunnossa-
pito- ja korjaustoimenpiteiden maa-
rittelyn, ajoituksen ja kustannusen-
nusteen.

>> Taloyhtion kuntotodistus®
Kuntoarvion pohjalta kiinteistolle
tehddan kuntotodistus. Kuntotodis-
tuksessa kiinteistoa arvioidaan 1-5
tahdelld. Kuntotodistus kertoo eri ra-
kenteiden kunnon ja korjaustarpeen.
Myos korjausten ajoittuminen ja kus-
tannustaso selvidvdt todistuksesta
havainnollisesti. Kuntotodistusten
on tarkoitus olla informatiivinen ja
selked arvio kiinteiston kunnosta
esim. asunnon ostajille ja sitd kautta
myyntihintoihin. Luokittelu 1-2 tah-
den taloksi on melko selked viesti os-
tajalle. Taloyhtion kuntotodistus® on
ollut kdytossa kevdasta 2007 ldhtien,
ja sen voi laatia vain jarjestelmaan
ja sen saantoihin sitoutunut yritys
(www.kuntotodistus.fi). Se voidaan
tehda vain kuntoarvion pohjalta ja se
maksaa hissittdmaan taloon noin 600
euroa. Keskimadrin todistus tilataan
joka viidenteen kuntoarvioon.

>> Erillinen energiatodistus
Erillinen energiatodistus perustuu
pitkalti samoihin lahtotietoihin, koh-
detarkastukseen ja haastatteluihin
kuin kuntoarvio ja Taloyhtion kun-
totodistus®, ja siksi kaikki kolme olisi
taloudellista ja laadukasta laatia sa-
malla kertaa. Erillinen energiatodis-
tus sisaltad energiansadstotoimenpi-
de-ehdotukset ja on voimassa kym-
menen vuotta. Se perustuu lakiin ja
sen voi laatia vain patevoitynyt eril-
lisen energiatodistuksen antaja, joita
on nyt 500 (www.kiinko.fi > valmistu-
neita, www.fise.fi).

LAHTEET:

+ Kiinko/ koulutuspaéllikko
Pertti Huhtanen

+ www.kuluttajavirasto.fi

+ Suomen Kiinteistélehti 5/2001
ja 5/2008

« Keski-Suomen Kiinteistoviesti
2/2009

« Pirkanmaan Kiinteistoviesti
1/2009

« KH 90-00293: Asuin-
kiinteiston kuntoarvio
tilaajan ohje




