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Rakennustietosaatio RTS on pyytanyt lausuntoa seuraavista ohje-ehdotuksista:
e RTS 19:05 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje
¢ RTS 19:06 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje

¢ RTS 19:07 Kiinteiston kuntoarvio. Kuntoluokan maaraytyminen

Suomen Arkkitehtiliitto on perehtynyt ohje-ehdotuksiin ja toteaa, etta niissa on viela kehitettavaa. Seuraavassa

tarkempia huomioitamme.

Yleista

Lausunnolla olevat ohjekortit kasittelevat toimitilakiinteistdja, mutta tekstissa viitataan toistuvasti asuntoihin ja
asukkaisiin (esim. Tilaajan ohje s. 2, 3, 18 ja 20). limeisesti tydn pohjana on ollut asuinrakennusten
kuntoarviokortti. Myds naissa toimitilakiinteistoja kasittelevissa tilaajan ohjeessa ja kuntoarvioijan ohjeessa ol
paljon paallekkaisyytta. Jos vield samat tekstit liitteineen ovat 1ahes saman siséltdisind eri rakennustyypeista
tehdyissa ohjekorteissa, tulee naiden paivittdminen todella raskaaksi. Erot voisi eritelld yhdessakin

korttisarjassa. Onko todella tarpeen olla erilliset ohjekortit eri rakennustyyppien kuntoarvioinnille?

Rakennus ja kiinteistd termien kayttd on jopa kiinteisto- ja rakennusalalla varsin kirjavaa. Kannustammekin
miettimaan, onko ohjekortin nimessa parempi kayttda termia toimitilarakennusten kuntoarvio vai

toimitilakiinteistdjen kuntoarvio.

Tekstissa on paljon oikeinkirjoitus virheitd, joten oikoluku seka erityisesti viitteiden ja kuvatekstien tarkistus on
tehtéva huolella. Esimerkiksi Tilaajan ohjeen sisallysluettelossa kohdat 6.2. ja 6.4. ovat eri jarjestyksessa kuin
tekstissa.

Kaikissa kolmessa ohjekortissa on esitelty aluksi kasitteet, joten seuraavat huomiot koskevat niita kaikkia:

o  Kaikkiin kasitteissa esiteltyihin selvityksiin tms. olisi hyva liittdd mukaan mainita niiden suorittajasta. Nyt
se puuttuu ainakin energiatalouden selvityksestd, hissin kuntotarkastuksesta ja korjausohjelmasta.

¢ Kiinteistotarkastus on selitetty aika ymparipyoreasti. Mita se sisaltda? Tate vai muu tarkastus?

e Listaan voisi lisatéa Energiakatselmuksen ja etenkin Pitkdn aikavélin kunnossapitosuunnitelman (PTS),
koska ne nyt vilahtaa siella jo PTS-ehdotuksena.

o Kuntoluokka-kasitteesta saa kuvan, etta se kasittelee vain rakennuksia ja rakennusosia, mutta sisaltaa
iimeisesti myos tekniset asennukset?

o Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa: Mita tarkoittaa, ettd kuntotarkastuksen tekee yleensa vain
rakennustekninen asiantuntija? Tarkoitetaanko, etta tarkastuksen voi tehda ainoastaan han vai ettd han
tekee sen yleensa yksin? Asuntokauppa on vaihdettava ilmeisesti toimitilakaupaksi.

e Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus: Onko kartoitus? Millainen tutkija analysoi?
Mika ero sisailmalla ja sisailmastolla? Onko tdma sama kuin alempana sisadilmaston kuntotutkimus ja
kuka sen tekee? Jos ei ole sama, mika on ero? My6hemmin kortissa kaytetty kumpaakin termia.
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e Mika ero on Patevoityneella kosteudenmittaajalla (PKM) ja rakenteiden kosteudenmittaajalla? Vaikka
alalla on kirjavuutta kasitteissa, olisi RTS:n ohjekortissa syyta nimenomaan avata naita termeja.

¢ Rakennusten [dmpokuvaaja: Tekstissa voisi mainita, etta Eurofins Expert Services myontaa
henkilosertifikaatteja.

e Patevoitynyt kuntoarvioija (PKA) on FISEn rekisterissa tarkkaan ottaen Rakennusten kuntoarvioija
(PKA). Kannattaisi ehka mainita tama.

RTS 19:05 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje

Sisallysluettelon lopuksi on lueteltu liitteet, mutta otsikkona on “kirjallisuutta”. Otsikoksi tulee vaihtaa "liitteet”.
Ohjeen tekstissa on paljon toistoa, jopa samat kappaleet toistuvat (esim. kohdissa 5.3. ja 6.7 seka luvun 3 alku
ja 6.5 luku).

Luvussa 3 (s. 6) on luettelo kuntoarviossa tarkistettavista asioista. Olisiko parempi kayttaa rakennustekniikka
termin sijaan termeja rakenteet ja rakennusosat? Samassa luettelossa mainitaan huoneistot. Pitdisiko se

muuttaa vaikkapa muotoon liikehuoneistot tai toimistohuoneet?

Luvussa 3.3 (s.8) on lista havaituista riski- ja vauriokohdista, johon pitaisi lisata ylapohjarakenteiden jalkeen “ja
vesikatto”. Samassa listassa on mainittu talosaunat ja pesulat ja seuraavalla sivulla pistokokeita koskevassa
luettelossa ikkunat ja parvekeovet sekd asuntojen markatilojen rakenteet. Liittyvatkd nama enemman
asuinrakennuksiin ja niitd koskevaan ohjekorttiin? Pistokokeista on todettu, etta niita tehdaan erikseen sovitussa
laajuudessa. Tahan pitaa lisata lause: "Kokeiden paikat ilmoitetaan raportissa.” Samoin Tilat otsikon alla olevan
toiseen kappaleeseen vastaava lause esimerkiksi nain:.

Kiinteistotarkastuksessa kdydéaan I&pi kiinteistén tiloja pistokokein, otoksena 10...20% tiloista, eri julkisivuilta

Ja kerroksista. Niiden paikat ilmoitetaan raportissa. Pistokokeita otetaan siind méérin, ettéd saadaan riittdvéa

kuva tilanteesta.

Jos kuntoarvioon tehdaan erikseen tilojen toiminnallisuuden, viihtyisyyden ja muutostarpeet selvitys, kuka sen
laatii? Ehdotamme, etta ohjekorttiin lisdtaan maininta, ettd sen tekee arkkitehti ja ulkoalueiden osalta maisema-
arkkitehti. Tahan yhteyteen kuuluisi myds maininta erityisten rakennustaiteellisten tai tilallisten arvojen
analyysistd. Nama olisi hyva ottaa huomioon myds ei-suojelluissa kohteissa. Tdma arvottaminen on arkkitehtien

erityisosaamisaluetta.

Seuraavalla sivulla hisseja kasitteleva luku jaa ulkoalueiden ja leikkipaikkojen valiin. Endotamme sen siirtamista
joko ennen ulkoalueita tai niiden molempien jalkeen.
Raportoinnista puuttuu mainita kuvituksesta. Voisi todeta, ettd kuntoarviosta laaditaan kirjallinen, kuvitettu

raportti. Samoin luvussa 4 esitettyyn kaavioon sama lisays: kirjallinen, kuvitettu raportti.

Luvun 5.2 kuntoarvioraportin perustiedoissa (s.14) ei ole mainintaa tutkittavan kohteen perustiedoista. Ne on
lisattava sinne. Saman luvun seuraavassa luettelossa: “yleinen kunto muihin vastaaviin kiinteistéihin verrattuna”.
Pitaisiko olla vastaaviin toimitilakiinteistdihin verrattuna, kuten otsikossa? Tahan luetteloon voisi myos lisata
omaksi kohteekseen "erityisten arvojen huomiointi”. Jos rakennus on erityinen, voi sen korjaaminen tulla

kyseeseen, vaikka rakennus olisikin verrattain huonossa kunnossa.
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Luvussa 6.3 (s.17) tulee lisata: huolehtii ettd kuntoarvioijilla on kaytdssaan asiakirjat korjaussuunnitelmista ja
tehdyista korjauksista ja mahdollinen rakennushistoriallinen selvitys (RHS). Ja samassa luettelossa seuraavalla

sivulla "asukkaille” korvattava sanoilla kiinteiston kayttajille.

Luvussa 6.4. (s.18) kuntoarviossa selvitettavien luetteloon lisattava: rakennuksen ominaispiirteita, kuten
rakennustaiteellisia tai tilallisia arvoja. Loppuun vielda maininta, ettd naita voi selvittda arkkitehti tai ulkoalueiden

osalta maisema-arkkitehti.

Luku 6.5. (s.19) kaytetaan termia Patevoitynyt kuntoarvioija (PKA). FISEn patevyys on kuitenkin nimeltaan
"Rakennuksen kuntoarvioija (PKA)”. Kehotamme kayttamaan tata termia. Samassa kappaleessa on todettu, etta
tietyissa tapauksissa rakennushistorian ja rakennusperinndn tuntemus on eduksi. Jatetaan sanat "tietyissa

tapauksissa” pois, silla tuosta tuntemuksesta ei ole koskaan haittaa.

Luvussa 6.6 (s.20) on taas viittaus asuinkiinteiston kuntoarvioon. Muutetaan muotoon toimitilakiinteiston
kuntoarvio.

Luvussa 7.1 Kunnossapitosuunnitelma (s.21) todetaan, etta: ”...kiinteiston omistaja laatii tai laadituttaa
kiinteistolle kunnossapitosuunnitelman. Ohjekortissa viitataan kovin usein PTS-ehdotukseen selittdmattd mika
on PTS. Tassa kohdassa kaaviot yksiselitteisia sen suhteen kuka tekee ja mita, mutta teksti antaa ymmartaa,

etta vaihtoehtoja on enemman, voisiko se nakya kaavioissa?

Liitteessa 2 mainitaan jalleen "asukaskysely”.

Liitteeseen 4 lisattava luetteloon rakennushistoriaselvitys sekd asemakaava ja mahdollinen suojelustatus.

RTS 19:06 Toimitilakiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje

Kuntoarvioijaksi voi paatyd monella koulutuksella ja erilaisista I1ahtokohdista. Kortti kasaa laajan paketin hyvaksi

todetuista kaytannoista ja antaa paljon esimerkkeja. Tuntuu perustellulta ja hyvalta 1ahtokohdalta.

Ohjekortin johdannossa todetaan, ettad kuntoarvioijat voivat suositella tarkempien kuntotutkimusten tekemista.
Ainakin isoissa ja vaativissa peruskorjauksissa pitdd ehdottomasti antaa suositukset jatkotoimenpiteille. Yhta
tarkeda on myds selkeasti ilmoittaa mahdolliset 1ahtotietopuutteet, kuten tilat joihin ei ollut paasya tai puutteet

asiakirjoissa.

Kuntoarvion/kuntotutkimuksen ero tulisi tehda ohjekorteissa mahdollisimman selkedksi. Nama ohjekortit
koskevat nimenomaan kuntoarvioita. Arvio perustuu silloin aistienvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja kiinteiston
asiakirjoihin seka tarvittaessa rakenteita rikkomattomiin mittauksiin. Ohjekortin alussa esitellaan aihepiiriin
kuuluvia kasitteita. Siella esitellaan myds kosteus- ja sisailmatekninen kuntotutkimus, joka kuuluu selvasti
kuntotutkimuksen puolelle. Kappaleessa 8 Kuntotutkimukset ja muut selvitykset asia tulee selvaksi. Voisiko jo

johdannossa vaikka viitata heti tuohon?

Luku 3.1 Kuntoarvioijan ammattitaito ja pdtevyys kaipaa neljdnnesta kappaleesta eteenpain tarkentamista.

“Kokemus uudis- ja korjausrakentamisen urakointi-, suunnittelu- ja valvontatehtavista seka_tietyissa tapauksissa

rakennushistorian ja rakennusperinnén tuntemus on eduksi.” Poistetaan sanat "tietyissa tapauksissa” koska
rakennushistorian tuntemus ei ole koskaan pahasta. Patevyytta arvioitaessa olisi tarkeaa, etta etenkin erityisen

vaativien kohteiden kohdalla ryhmassa olisi laaja-alaista osaamista ja sielta I0ytyisi henkild, jolla kokemusta
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vaativasta peruskorjauksesta. Suunnittelun osalta ehka parhaat lahtokohdat tdhan olisi peruskorjausta tehneella
rakennesuunnittelijalla. Luetteloon jossa listataan asioita, joita kuntoarvioijan tulee tuntea, on lisattava seuraava:
"tuntea kohteen korjaushistoria ja sen tarkeimpien vaiheiden ajankohtien tyypillisimmin kaytetyt

rakenneratkaisut, materiaalit ja tekniset jarjestelmat”.

Lopuksi on todettava, ettad kayton kannalta hyvassa kuntoarviossa ongelmia on listattu mieluummin liikaa kuin
lian vahan. Suunnittelija tai muu arvion kayttaja pystyy mydhemmin projektin edetessa poissulkemaan naita
jatkoselvityksilla. Yhta lailla on térkeaa olla liioittelematta/lietsomatta ongelmia, jotta ei kannusteta

ylikorjaamiseen.

RTS 19:07 Kiinteiston kuntoarvio. Kuntoluokan maaraytyminen

Rakennusosakohtaisiin taulukkoihin (3.3. Kuntoluokan maaraytyminen) tulee laittaa perusteellisempi johdanto,
jossa mainitaan myo6s rakennushistorian ottaminen huomioon. Sen yhteyteen olisi hyva lisata jonkinlainen

kuvailu perustuuko taulukko vaikkapa rakentamisen hyvaksi todettuun hiljaiseen tietoon vai lahdekirjallisuuteen.

Helsingissa 1.3.2019
Suomen Arkkitehtiliitto SAFA ry

Rakennussuunnittelutoimikunnan puolesta,

Heini Korpelainen,
erityisasiantuntija

rakennussuunnittelutoimikunnan sihteeri
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