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TURVALLINEN
 ASUNTOKAUPPA 

Opas asuntokaupan eri osapuolille
 hyvän kuntotarkastuksen sekä jatkotutkimusten valintaan.

150 000



SISÄLLYS

KUNTOTARKASTUS 
ON NIIN ASUNNON MYYJÄN

 KUIN OSTAJANKIN ETU

TURVALLINEN ASUMINEN
 ALKAA TUTKITUISTA RAKENTEISTA

Kuntotarkastaja selvittää kodin kunnon
Teetä kuntotarkastus, kun suunnittelet kotisi myyntiä 
tai kun haluat selvittää sen kunnon. Kuntotarkastuk-
sella asuntokaupan osapuolet saavat puolueetonta 
tietoa kodin rakennusteknisestä kunnosta, korjaustar-
peista, vaurio-, terveys- ja käyttöturvallisuusriskeistä 
sekä niihin liittyvistä toimenpide-ehdotuksista. Lisäk-
si tavoitteena on vähentää riskiä vikojen, virheiden tai 
vaurioiden kaupan jälkeisen paljastumisen aiheutta-
maan tyytymättömyyteen tai riitaan. 

Kuntotarkastusraportti liitetään 
kauppakirjan mukaan
Kuntotarkastaja käy perusteellisesti ja rakenteita rik-
komatta läpi kotisi aina pohjarakenteista kattoon ja 
rakennuksen vierustaan asti ja laatii sinulle yksityis-
kohtaisen kirjallisen raportin. Kaupanteon yhteydessä 
raportti sisältää arvokasta tietoa kaikille osapuolille. 
Asuntokaupan kuntotarkastus vähentää myös riskiä 
joutua maksamaan ostajalle korvauksia jälkikäteen 
löytyneistä virheistä. 

Raksystemsin kuntotarkastuksessa koti tutkitaan 
ISO 9001-sertifioidun laatujärjestelmän sekä alalla 
hyväksytyn KH 90-00394 Suoritusohjeen mukaises-
ti. Suoritamme kuntotarkastukset paikallisten ja ko-
keneiden asiantuntijoidemme voimin koko Suomen 
alueella. 

KIM MALMIVAARA,
Inspections & Surveys B2C -liiketoimintajohtaja (RI, AKK) 

Koti on useimmiten kallein omaisuutemme, eikä sen myymisessä tai ostamisessa pidä hätiköi-
dä. Ennen asuntokauppaa tehty kuntotarkastus nopeuttaa parhaimmassa tapauksessa kodin 
myyntiaikaa ja tekee prosessista läpinäkyvämmän. Kun kodin rakennustekninen kunto on tut-
kittu puolueettomasti, on myös asunnon hinnoittelu helpompaa ja asuminen terveellisempää.
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Suoritamme 
 kuntotarkastukset 

 paikallisten ja kokeneiden 
asiantuntijoidemme voimin 

koko Suomen alueella.

 Olemme Suomen suurin 
kuntotarkastusyritys.  

Olemme toimineet alalla jo 
yli 30 vuotta. 

Kuntotarkastuksen aikana löytyy vähintään yksi 
vaurioitunut rakenne noin 20prosentista kohteista 

eli joka viidennestä pientalosta.



3. RAPORTOINTI         

Kuntotarkastaja laatii tarkastus-
raportin ja toimittaa sen 
asiakkaalle.       

Tutustu kuntotarkastus- 
raporttiin huolellisesti. Ole yhtey-
dessä tarkastajaan, mikäli sinulle 
jäi epäselviä asioita.

1. TILAUS 
           

Sovi tarkastajan kanssa kunto-
tarkastustilauksesta ja allekirjoita 
tilaussopimus. 
     
Tutustu tarkasti sinulle toimitet-
tuun etukäteismateriaaliin ja tee 
tarvittavat valmistelut.

2. KUNTOTARKASTUS         

Kuntotarkastaja haastattelee 
sinua tarkastuksella ja tutustuu 
kodin asiakirjoihin.       

Tarkastaja laatii tarkastus- 
suunnitelman.       

Kuntotarkastaja kiertää kodin ul-
koa sekä sisältä.       

Lopuksi kuntotarkastaja pitää 
suullisen yhteenvedon (alustava). 

MISSÄ VAIHEESSA ON HYVÄ HETKI 
ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUKSELLE?

ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUKSEN VAIHEET

Asuntokaupan kuntotarkastus on hyvä suorittaa heti myyn-
nin alkuvaiheessa, jotta raportissa mainitut jatkotutkimuk-
set ennättää toteuttaa ennen asuntokauppaa. Raportissa 
mainitut havainnot, viat ja puutteet vaikuttavat myös koh-
teen hinnan määrittelyyn. On helpompi myydä kohdetta, 
jonka kunto on tiedossa ja hinta määritelty realistiseksi. Näin 
vältytään yllättäviltä myynnin hidastumisilta juuri ennen 
asuntokauppaa. 

Myynnin alkuvaiheessa tehty Asuntokaupan kuntotarkastus 
mahdollistaa myös ostajaehdokkaille tarpeeksi aikaa tutus-
tua kohteeseen sekä kuntotarkastusraporttiin. Mikäli Asun-
tokaupan kuntotarkastus on tehty ennen kodin ottamista 
myyntiin, on kohteeseen mahdollista tehdä Ostajan kierros. 
Siinä kuntotarkastaja kertoo ostajille kohteen havainnoista, 
raportista ja vastaa ostajien kysymyksiin kuntotarkastuk-
seen sekä raporttiin liittyen.

KUNTOTARKASTUS kestää yleensä 
kahdesta kuuteen tuntia kohteesta 
riippuen. 
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Tilaa 
kuntotarkastus 

www.raksystems.fi

ETSI kaikki tarvittavat dokumentit ennen kuntotarkastajan tuloa.

Kuntotarkastusraportissa mainitut kunto- eli jatkotutkimuk-
set tulisi suorittaa aina ennen asuntokauppaa. Mikäli jatko-
tutkimuksia ei suoriteta ennen asuntokauppaa, tulee niistä 
ja niiden vastuunkantajasta sopia erikseen kauppakirjassa. 

Kaupan jälkeen tehtävät tutkimukset saattavat aiheuttaa 
jälkiselvittelyä ja pahimmassa tapauksessa riidellään oike-
usistuimissa. Hyvin suurella todennäköisyydellä kuntotutki-
muksella löytyy jokin vika, puute tai haitta, joka vaatii vielä 
lisätutkimuksia tai korjaamista. Mikäli tämä tehdään vasta 
kaupan jälkeen, eikä vastuunkantajasta ole sovittu kauppa-
kirjassa, on vastuu silloisella omistajalla. Näin siksi, koska 
jatkotutkimustarve on mainittu kuntotarkastusraportissa.

JATKOTUTKIMUKSET
 ASUNTOKAUPASSA

MUISTILISTA ENNEN
 ASUNTOKAUPAN

 KUNTOTARKASTUSTA

1. Solmi aina kirjallinen sopimus Asuntokaupan kunto- 
tarkastuksesta ja tarkista, että sopimuksessa mainitaan  
kuntotarkastuksen suorittaminen KH 90-00394 Suoritus- 
ohjeen mukaisesti. 

2. Sopimuksesta pitää ilmetä tarkastuksen laajuus, tilaajat,       
kiinteä hinta, raportin toimitus, päiväys ja allekirjoitus. 

3. Kuntotarkastajalta pitäisi saada selvitys ennakkoon siitä,        
mitä tarkastus pitää sisällään (tuotekuvaus). 

4. Selvitä tarkastajan pätevyys, kokemus ja toimintatapa        
ennakkoon. 

5. Vaadi, että asuntokaupan kuntotarkastus suoritetaan        
hyvää kuntotarkastustapaa noudattaen (Suoritusohje). 

6. Toteuta jatkotutkimukset ennen asuntokauppaa.

7



PIENI KUNTOTARKASTUSSANASTO

RISKIRAKENNE on rakennetyyppi, joka on todettu käytän-
nössä ja rakenteita tutkittaessa vaurioherkäksi rakenteeksi. 
Riskirakenne on yleensä ollut oman aikakautensa määräys-
ten ja ohjeiden mukainen ja riskialttius on huomattu vasta 
jälkikäteen. Tämän seurauksena rakenteen käytöstä on luo-
vuttu. 

Riskirakenteille on tyypillistä, että vaurion syynä on yleensä 
kosteuden pääseminen rakenteeseen joko maaperän kautta 
ulkopuolelta tai sisäilmasta vesihöyryn muodossa. Esimerkki 
yleisesti havaittavissa olevasta riskirakenteesta on valesok-
keli. Riskirakenteen kunto, eli onko riski toteutunut, tulisi 
pyrkiä aina selvittämään. Yleensä tämä on mahdollista vain 
rakennetta avaamalla. 

Suoritusohjeen mukaisesti tehtyyn Asuntokaupan Kuntotar-
kastuksen sisältöön kuuluu riskirakenteen pienimuotoinen 
avaaminen, mikäli omistajalta saadaan lupa eikä kuntotar-
kastaja näe suoraan tarvetta suositella laajempaa jatkotut-
kimusta. Asuntokaupan Kuntotarkastusta ohjaavassa Suori-
tusohjeessa määritellään riskirakenteet.

 Riskirakenteita ovat: 
• Betonilaatan yläpuolinen lattiarakenne 
• Ennen vuotta 1950 rakennettu hirsiseinä 
• Huonosti tuulettuva rossipohjainen puurakenteinen
   alapohja 
• Kaksoisbetonilaatta-rakenne 
• Kattoikkuna 
• Kohteessa havaittu mikrobiperäinen tai muu poikkeava
   haju
• Lattiapinnan alapuolelta lähtevä väliseinä 
• Maanvastainen sisäpuolelta lämmöneristetty seinä 
• Tasakatto 
• Tuulettumaton puurunkoinen ulkoseinä 
• Tuulettumaton vino yläpohjarakenne 
• Ulkoseinän alajuoksupuun korkeus maanpinnasta 
   riittämätön 
• Vale- eli piilosokkeli 

 

PIENIMUOTOISIA AVAUKSIA esimerkiksi riskirakenteisiin si-
sältyy kuntotarkastukseen. Tehtyjen havaintojen perusteella 
kuntotarkastuksella suositellaan usein myös jatkotutkimuk-
sia, jotka ovat yleensä kuntotutkimuksia johonkin raken-
neosaan, kuten valesokkeliin, tai muuhun riskirakenteeseen. 

KATSO VIDEO ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUKSESTA  

KUNTOTUTKIMUS ELI JATKOTUTKIMUS on suosituksena 
kuntotarkastusraportissa, jos kuntotarkastuksella selviää 
vaurioita, jotka vaativat tarkempaa tutkimista. Jatkotutki-
mukset tulee muistaa toteuttaa hyvissä ajoin ennen kodin 
myyntiä tai ostoa. Jatkotutkimukset ovat yleensä kuntotut-
kimuksia, joiden avulla tutkitaan tarkemmin jotain yksittäistä 
rakennetta, rakenneosaa, järjestelmää tai laitetta. 

Tutkimuksilla selvitetään mahdollisen vaurion laajuus ja ai-
heuttaja sekä annetaan toimenpide-ehdotuksia korjaustoi-
menpiteiden tekoon. Kuntotutkimukset ovat yleensä raken-
teita rikkovia, kun taas Suoritusohjeen mukaisesti suoritettu 
Asuntokaupan Kuntotarkastus on usein aistinvarainen, pin-
tapuolinen ja rakenteita rikkomaton menetelmä. 

PIILOVIRHE on nimensä mukaisesti rakenteellinen virhe, jo-
ka pätevässäkään kuntotarkastuksessa ei välttämättä tule 
esiin eikä se ole ollut myyjien eikä ostajien tiedossa. Pahim-
millaan piilovirheen syitä koskevat kiistat voivat johtaa vuo-
sia kestävään käräjöintiin. 

ENERGIATODISTUS tulee esittää aina talon tai asunnon 
myynnin tai vuokrauksen yhteydessä. Lain edellyttämä to-
distus laaditaan aina koko rakennukselle, vaikka kohteena 
olisi esimerkiksi vain paritalon toinen asunto. Energiato-
distus tulee olla hankittuna jo ennen asuntokauppaa, jotta 
tiedot voidaan ilmoittaa myynti- tai vuokrausilmoituksessa. 
Energiatodistus tulee olla myös nähtävillä asuntonäytöissä. 

Energiatodistus on voimassa 10 vuotta. Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskus Aralla on oikeus pyytää omistajal-
ta selvitys asunnon myymisestä tai vuokraamisesta ilman 
voimassaolevaa energiatodistusta. Mikäli omistaja ei korjaa 
tilannetta tai tee riittävää selvitystä, voi Ara lähettää keho-
tuksen ja lopulta varoituksen. Aralla on mahdollisuus asettaa 
pientalojen omistajille jopa uhkasakko. 

PIILOVIRHEVAKUUTUKSELLA, eli vakuuttamalla kaupan 
kohde piilovirheiden varalta, on mahdollista ennaltaehkäis-
tä piilovirheistä johtuvia riitoja kaupan jälkeen. Yhdistettynä 
asiantuntevaan kuntotarkastukseen tämä menettely auttaa 
ehkäisemään, ettei kiinteistökaupan jälkeen synny yllättäviä 
kustannuksia ja pitkittyneitä riitoja. On erityisen tärkeää, että 
vakuutuksenottaja lukee kuntotarkastusraportin ja vakuutu-
sehdot huolella. Myös vakuutuksen hakuprosessiin kannat-
taa tutustua hyvissä ajoin, sillä vakuutus tulee olla haettuna 
hyvissä ajoin ennen hallintaoikeuden siirtymistä. 

LUE LISÄÄ KAUPPATURVA-PIILOVIRHEVAKUUTUKSESTA

SUORITUSOHJE Kuntotarkastus perustuu Rakennustieto 
Oy:n julkaisemaan Suoritusohjeeseen KH 90-00394 Kunto-
tarkastus asuntokaupan yhteydessä. Ohjekortissa määritel-
lään tarkastuksen tavoitteet, sisältö, laajuus, tarkastuksessa 
tehtävät mittaukset, raportointi ja kuntotarkastajan vastuu. 
Suoritusohjeessa määritellään riskirakenteet. 

ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUSTA suositellaan oma-
koti- ja erillistaloihin sekä pari- ja rivitaloasuntoihin aina 
alalla hyväksytyn KH 90-00394 Suoritusohjeen mukaisesti 
suoritettuna. Kuntotarkastuksen tavoite on tuottaa puo-
lueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille tarkastettavan 
kohteen rakennusteknisestä kunnosta, korjaustarpeista, 
vaurio-, terveys- ja käyttöturvallisuusriskeistä sekä niihin 
liittyvistä toimenpide-ehdotuksista. 

HYVÄSSÄ VÄLITYSTAVASSA mainitaan, että kiinteistönväli-
tysliikkeen on suositeltava Asuntokaupan Kuntotarkastus-
ta, joka tehdään asuntojen kuntotarkastuksesta laadittujen 
LVI- ja KH-kortistojen ohjeiden mukaan. Kuntotarkastus on 
suositeltavaa tilata jo hyvissä ajoin myyntiprosessin alkuvai-
heessa. 

9

https://www.youtube.com/watch?v=2-lWdeu1hwg
http://www.piilovirhevakuutus.fi. 


KUNTOTARKASTUSASIAKKAIDEMME MIETTEITÄ

Selkeä ja käytännönläheinen asiantuntija, joka 
osasi avata asioita maallikolle.

Erittäin miellyttävä, asiantunteva, tarkka ja asiallinen kuntotarkastaja, joka selitti 
kärsivällisesti maallikolle löydöksiä ja niiden merkitystä.

Jäi hyvä maku tarkastuksesta. Ammattilainen osasi 
kertoa, mitä puutteita on ja miten niitä kannattaa 
alkaa korjata sekä millä aikataululla. Molemmat osa-
puolet, myyjä ja ostaja, saivat selkeän kuvan kiinteis-
tön kunnosta.

Erittäin positiivinen kokemus. Tarkastaja suoritti tutkimuksen asian-
tuntevasti ja rakentavasti. Kaikin puolin kympin arvoinen suoritus!

Tarkastaja oli ammattitaitoinen ja raportti 
tuli nopeasti ajallaan.

Tarkastus oli erittäin informatiivinen ja 
vuorovaikutteinen. Olen erittäin tyy-
tyväinen tarkastajanne toimiin ja saa-
miini neuvoihin.

Tarkastaja oli mukava, puolueeton 
ja asiallinen. Kertoi koko ajan, mitä 
tekee.

Asiantunteva, kannustava ja molempia kaupan osa-
puolia neutraalisti kohteleva ammattilainen. Kertoo 
suositukset ja toivomukset jatkoremonteille.
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7 
SYYTÄ

tehdä
 KUNTOTARKASTUS

1
Saat puolueetonta tietoa 

kodin kunnosta.

2
 Vähennät riskiä 

kaupan jälkeisistä 
riitatilanteista.

3
Pysyt perillä kotisi 

kunnosta.

4
Saat kokonaiskuvan 

korjaustarpeista.

6
Asiantuntijan ajoissa 

havaitseman vaurion tai 
puutteen korjaaminen 

TUO TUNTUVAT SÄÄSTÖT 
sekä vähentää 

lisävaurioiden riskiä.

5
7

Saat toimenpide-ehdotukset 
vaurioiden korjaamiseen.

Tarkastus on oiva työkalu 
taloudelliseen 

kiinteistönpitoon.

ÄLYKÄS MOBIILISOVELLUS KODINPITOON

KotiApp auttaa sinua kotisi kunnossapidossa ja tekee siitä 
helppoa, ohjattua ja säännöllistä. Jatkuvalla kodin huollol-
la ja epäkohtien aikaisella korjaamisella voit säästää jopa 
kymmeniä tuhansia euroja sekä turvata perheesi tervey-
den. Kodin myyminenkin on aikanaan helpompaa, kun 
huoltokirja on ajan tasalla ja koti kunnossa.
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Lataa ilmainen
 sovellus! 



030 670 5500  |  asiakaspalvelu@raksystems.fi  |  www.raksystems.fi

 Puhelut 030/010-alkuisiin numeroihin 8,35 snt/puhelu + 8,83 snt/min (alv. 24 %).

TOTEUTETAAN YHDESSÄ RAKSYSTEMSIN ASIANTUNTIJOIDEN
 KANSSA ONNISTUNUT ASUNTOKAUPPA!

KIM MALMIVAARA,

Inspections & Surveys B2C -liiketoimintajohtaja (RI, AKK) 
kim.malmivaara@raksystems.fi 

030 670 5540

Onko sinulla kysyttävää Asuntokaupan kuntotarkastukseen liittyen?
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