
Hyvä Kuntotarkastus

25/09/2024

Kim Malmivaara



HYVÄ KUNTOTARKASTUS



3



Hyvä kuntotarkastus

• Vuonna 2007 ympäristöministeriön johdolla julkaistiin 
viimeisin versio ns. YTM-ohjeistuksesta (Yhteinen 
Toimintamalli / Suoritusohje), jonka tarkoituksena oli 
yhtenäistää kuntotarkastustoimintaa Suomessa. Yhteinen 
toimintamalli sisältää: Tilaajan ohjeen, Suoritusohjeen ja 
Malliraportin.

• Ympäristöministeriön vetämässä työryhmässä oli Suomen 
Kiinteistönvälittäjäliitto ry, suurimmat välitystoimistot, 
lakiasiantoimistoja, pankkeja, Tekes sekä muita alan 
toimijoita.

• Hyvän välitystavan mukaista on, että välitysliike –
tilanteessa, jossa kohteeseen on tarpeen teettää 
kuntotarkastus – suosittelee, että kohteeseen teetetään 
Suoritusohjeen mukainen kuntotarkastus.

4



Kuntotarkastuksen haasteet

• Edelleen kuka tahansa voi ryhtyä kuntotarkastajaksi ja 
viranomaiset eivät millään tavalla valvo alan toimintaa.

• Kuntotarkastus-termin alla erittäin kirjavia 
toimintatapoja
‒ Kuntokatselmus
‒ Kuntoarvio
‒ Asuntokaupan alkukartoitus
‒ Kuntoselvitys…-katsastus jne.

• Hinnat vaihtelevat muutamasta satasesta muutamaan 
tuhanteen euroon. 

• Raporttien sisältö ja laatu vaihtelee. KH-kortin mukaisia 
tarkastuksia tekee hyvin harva. Osa tarkastajista tekee 
tarkastuksia noudattaen KH-korttia “soveltuvin osin”.
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Kuntotarkastuksen haasteet

• Toiminnan kirjavuuden ja valvonnan puutteen takia:
‒ Tarkastuksen tilaaja ei tiedä, mitä on ylipäänsä 

tilaamassa. Tilaus perustuu olettamukseen ja luuloon.
‒ Lisää merkittävästi riskiä kaupan jälkeisille riidoille.
‒ Kuntotarkastusalan maine huono mm. 

tiedotusvälineissä olleiden tapausten takia.
‒ Alalla väärin toimijoita ei saada vastuuseen (mm.

tilaussopimusten puuttuminen.
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Suoritusohje

• Ohjeessa määritellään mm. tilaus ja tilaussopimus, 
alkupostitus (tilaussopimus, tilaajan ohje, 
valmistautumisohje), tarkastus kohteessa, kirjallinen 
raportti havainnoista ja toimenpide-ehdotuksista 
perusteluineen. 

• Ohje määrittelee mm. riskirakenteet.

• Tarkastus tehdään pääosin aistienvaraisin menetelmin, 
pintapuolisesti. Sisältäen kuitenkin rakenteen avaukset 
esimerkiksi riskirakenteisiin. 
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Oleellisia vaurioita tai puutteita löytyy noin 55 % 
pientaloista 
Aineistona noin 15 000 kuntotarkastusta

Salaojien huolto tekemättä 90 %:ssa

Vesikaton suuntaisissa yläpohjissa tuuletuspuutteita 60 %:ssa

Märkätilojen vedeneristeissä puutteita 50 %:ssa

Lattiakaivojen liitosten ja 
putkiläpivientien puutteita 
70 %:ssaSadevesien ohjaus virheellinen 60 %:ssa

Vesikatoissa läpivientien 
puutteellinen tiivistys 50 
%:ssa

Valesokkelirakennuksissa vaurioita 50 %:ssa

Perustuksien riskirakenteita n. 40% 
rakennuksista



Mikä erottaa hyvän kuntotarkastuksen?

9

Havainto Havainnon merkitys Johtopäätös Toimenpidesuositus



Kuntotarkastuksen ajankohta

• Tarkastus ennen kiinteistön ottamista myyntiin vai 
vasta ostajan löydyttyä? Nykyisin yhä enemmän ollaan 
siirtymässä tarkastukseen ennen kiinteistön ottamista 
myyntiin  ostajan löydyttyä tehdään Ostajan kierros 
tai vastaava.
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Kuntotarkastuksen vaiheet
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Kuntotarkastuksesta 
sopiminen

Tilaussopimuksen 
allekirjoitus

Alkuhaastattelu ja 
asiakirjoihin 

tutustuminen

Tarkastussuunnitelman 
laatiminen Tarkastus

Alustava yhteenveto 
tarkastuksen yhteydessä

Tarkastusraportin 
laatiminen

Mahdollisten kysymyksien 
käsittely Asiakaspalaute



Vahvistus tilauksesta
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Tilaussopimus
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Alkuhaastattelulomake
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Palvelukuvaus & valmistautumisohje
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Tärpit 
valmistautumiseen:

Alkuhaastattelulomakkeen 
täyttäminen

Asiakirjat saataville

Pääsy tiloihin

Kosteidentilojen 
käyttörajoitus 1vrk



Selkeä raportti
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Selkeä raportti

20



Tekniset käyttöiät
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RIVITALOASUNNON TARKASTUS?



Rivitaloasunnon tarkastus entistä 
tärkeämpää

• ”Yhtiön vastuulla – ei kannata tarkastaa asuntoa”

• Sama vaurio/virheellinen rakennustapa yleensä kaikissa 
asunnoissa

• 4 asunnon rivitaloyhtiö:
‒ Jos vaurio on kaikissa asunnoissa, onko vastuu kuinka 

suuri asunnon ostajalle/myyjälle?

• Yhden tilan tai rakenteen kosteuskartoitus ei ole riittävä 
kunnon selvitysmenetelmä kiinteistökaupassa
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Piilovirhe
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 Kaupan teon jälkeen ilmenee virhe, jota kumpikaan kaupan osapuolista ei ole 
ennen kaupantekoa havainnut eikä heidän olisi pitänytkään sitä havaita. 
Asunnossa voi olla salainen virhe, vaikka myyjä ei olisi rikkonut 
tiedonantovelvollisuuttaan kaupan kohteen suhteen.

 Kaikkia vaurioita ei löydy kuntotarkastuksessa (tarkastus pääosin 
rakenteiden pinnoilta).

 Tarkastuksen yhteydessä kiinteistön rakenteita ei voida avata tai purkaa 
laajemmin ilman virhe-epäilyä.

 Uudessa tai juuri remontoidussakin asunnossa ja ehjän pinnan alla voi piillä 
merkittävä virhe.



Kauppaturva pähkinänkuoressa

www.piilovirhevakuutus.fi

•Insure Groupin asiakaspalvelu
•Puh: 020 746 3900 (arkisin klo 9-16)
•S-posti: info@insuregroup.fi



Tilaajan muistilista
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• Raportin säilyttämisvelvollisuus 10 vuotta.
• Piilovirhevakuutuksen suhteen Voimassa 8 kuukautta, jonka jälkeen tarvitaan

päivitys (vakuutus).
• Kuntotarkastusraportissa mainitut kuntotutkimukset tulisi suorittaa aina

ennen kauppaa. Kaupan jälkeen tehtävät tutkimukset saattavat aiheuttaa
jälkiselvittelyä ja pahimmassa tapauksessa riidellään oikeusistuimissa. 
Jatkotutkimuksista ja niiden vastuunkantajasta täytyy sopia erikseen jos
tutkimuksia ei tehdä.

• Kuntotarkastusraportin läpikäymiseen tulee kaupan osapuolille antaa
tarpeeksi aikaa.



Tilaajan muistilista
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• Vaadi aina kirjallinen sopimus.
• Sopimuksesta pitää ilmetä tarkastuksen laajuus, tilaajat, kiinteä

hinta, raportin toimitus, päiväys ja allekirjoitus.
• Kuntotarkastajalta pitäisi saada selvitys ennakkoon siitä mitä

tarkastus pitää sisällään (tuotekuvaus).
• Selvitä tarkastajan pätevyys, kokemus ja toimintatapa

ennakkoon.
• Vaadi, että tarkastus suoritetaan hyvää kuntotarkastustapaa

noudattaen (Suoritusohje).



Vuonna 2000 rakennettu omakotitalo
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Kuvaa kohteen ryömintätilasta
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Vuonna 2002 itselle rakennettu omakotitalo
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SUSTERAN
historia



Mikä Sustera?

Liikevaihtomme oli 
90 miljoonaa euroa 
(2023 pro forma) ja 
toimimme yli 730 
asiantuntijan voimin 
40 toimistossa 
kahdessa maassa

Olemme 
erikoistuneet 
vihreään 
rakentamiseen, 
tutkimuksiin, 
tarkastuksiin, 
sertifiointeihin, 
suunnitteluun ja 
projektinjohtoon

Teemme vuosittain 
27 000 
toimeksiantoa 
asiakkaillemme 
Suomessa ja 
Ruotsissa
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Erotumme markkinassa olemalla kiinteistön elinkaaren 
asiantuntija

Rakennusten asiantuntija

Ainutlaatuinen liiketoimintamalli yritys- ja 
kuluttaja-asiakkaiden palvelemiseksi

Markkinajohtaja kiinteistöjen tarkastuksissa
ja selvityksissä

Johtavat asiantuntijapalvelut 
energianhallintaan ja vastuullisuuteen

Projektipalvelut rakennusten kestävyyden 
parantamiseksi
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