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Ohje 1
IV-kuntotutkimus

ILMANVAIHTO- JA ILMASTOINTIJARJESTELMIEN
KUNTOTUTKIMUS. YLEISOHJE JA TILAAJAN OHJE

Tama ohje on yleisohje Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien ja laitteiden kuntotutkimuksen (IV-kunto-
tutkimuksen) tekijdille ja tilaajille. Ohje on tarkoitettu ensisijaisesti toimitilahankkeiden IV-kuntotutkimuk-
sille. Asuinrakennuksille on oma ohjeensa. Tata ohjetta tadydentavat eri tydvaiheita koskevat ohjeet. Nama
ohjeet on lueteltu alla ja ohjeisiin viitataan joissain téman ohjeen kohdissa.

IV-kuntotutkimusohjeet
IV-kuntotutkimuskokonaisuuteen kuuluvat seuraavat ohjeet.

Yleisohjeet

IVKT 2016 Ohje 1 Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien kuntotutkimus. Yleisohje ja tilaajan
ohje

IVKT 2016 Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien kuntotutkimus. Asuinrakennukset

IVKT 2016 Kirjallisuutta ja lahdeaineistoa

IV-kuntotutkimuksen perusosan ohjeet

IVKT 2016 Ohje 2 Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelman yleisarviointi

IVKT 2016 Ohje 2.1 Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelman yleisarviointi, raportointimalli
IVKT 2016 Ohje 3 Kiinteistdnhoidon ja yllapidon arviointi

IVKT 2016 Ohje 3.1 Kiinteisténhoidon ja yllapidon arviointi, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 4 Ilmanvaihtojarjestelmdn puhtauden tutkiminen

IVKT 2016 Ohje 4.1 Ilmanvaihtojarjestelman puhtauden tutkiminen, raportointimalli
IVKT 2016 Ohje 5 Energian- ja tehontarpeen laskenta

Yksityiskohtaiset jarjestelmid, laitteita ja komponentteja koskevat ohjeet
IVKT 2016 Ohje 6 Jaahdytyslaitteet

IVKT 2016 Ohje 6.1 Jaahdytyslaitteet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 7 Mittaus- ja saatolaitteet

IVKT 2016 Ohje 7.1 Mittaus- ja saatolaitteet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 8 Paatelaitteet

IVKT 2016 Ohje 8.1 Paatelaitteet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 9 Puhaltimet

IVKT 2016 Ohje 9.1 Puhaltimet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 9.2 Puhaltimet, liite

IVKT 2016 Ohje 10 Ilmanvaihtokoneet

IVKT 2016 Ohje 10.1 Ilmanvaihtokoneet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 11 Lammontalteenottolaitteet

IVKT 2016 Ohje 11.1 Lammontalteenottolaitteet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 12 Ilmakanavistot

IVKT 2016 Ohje 12.1 Ilmakanavistot, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 13 Ilman sisaanotto- ja ulospuhalluslaitteet

IVKT 2016 Ohje 13.1 Ilman sisaanotto- ja ulospuhalluslaitteet, raportointimalli
IVKT 2016 Ohje 14 Ilmansuodattimet

IVKT 2016 Ohje 14.1 Ilmansuodattimet, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 15 Mittaukset kuntotutkimuksen yhteydessa

IVKT 2016 Ohje 15.1 Mittaukset kuntotutkimuksen yhteydessa, raportointimalli
IVKT 2016 Ohje 16  Aanitekniset tarkastelut

IVKT 2016 Ohje 16.1 Aanitekniset tarkastelut, raportointimalli

IVKT 2016 Ohje 16.2 Aanitekniset tarkastelut, liite

IVKT 2016 Ohje 17 IV-kuntotutkimuksessa tarvittavat mittauslaitteet

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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1 IV-kuntotutkimuksen lahtokohdat

Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien ja laitteiden kunto selvitetdaan kuntotutkimuksilla (IV-kuntotutki-
mus). Samalla selvitetaan jarjestelmien soveltuvuus rakennuksen nykyisen tai rakennukselle suunnitellun
kayton kannalta. IV-kuntotutkimusmenettely liittyy usein myos rakennuksessa todetun sisdgilmaongelman
selvittdmiseen ja sen edellyttdmaan korjausselvitykseen. IV-kuntotutkimus voidaan kaynnistda myds ra-
kennuksen energiatalouden parantamismahdollisuuksien selvittdmiseksi. IV-kuntotutkimus taydentaa ja
syventaa kuntoarvion ja energiakatselmuksen tuloksia ilmanvaihdon ja ilmastoinnin osalta.

IV-kuntotutkimus jakautuu kahteen osaan: perusosaan ja yksityiskohtaisiin tutkimuksiin. Perusosa toteu-
tetaan jokaisessa IV-kuntotutkimuksessa saman sisdltdisend, tarve yksityiskohtaisten tutkimusten laajuu-
teen selvidaa perusosan myoéta. IV-kuntotutkimus ei siis ole yksi, kaikille rakennuksille samanlainen toimen-
pidesarja, vaan kukin tutkimus on suunniteltava kyseista tarkoitusta ja rakennusta varten.

Perusosan tarkein tehtava on ilmanvaihto- ja ilmastointijérjestelmien (IV-jarjestelmien) yleisarviointi eli
arviointi siitéa, miten jarjestelma vastaa nykyisen tai suunnitellun kaytén vaatimuksia. Yleisarvioinnin tu-
loksena saadaan suositukset siita, mita IV-jarjestelmille on tehtdava vaatimusten saavuttamiseksi. Jos on
ilmeista, ettd jarjestelma ratkaisuineen ei tdyta tai ole korjattavissa vaatimuksia vastaavaksi, ei yksityis-
kohtaisia tutkimuksia ole tarpeen suorittaa. Muussa tapauksessa yleisarvioinnin yhteydessa paatetaan,
mitd yksityiskohtaisia tutkimuksia tarvitaan. IV-kuntotutkimuksen perusosan yhteydessa otetaan kantaa
jarjestelman yllapidon toteuttamiseen seka jarjestelman puhtauteen. Puhtaus tarkistetaan aistienvarai-
sesti.

IV-kuntotutkimus sisaltaa asiakirjojen tutkimista, kyselyja, havainnot tarkastelukohteista, haastatteluja ja
tarvittavat mittaukset seka laskelmat.

IV-kuntotutkimuksen tuloksena tulee olla tieto IV-jarjestelmien nykyisesta kunnosta ja kyvysta tayttaa sille
asetetut vaatimukset. Se tuottaa my6s suuntaviivat jarjestelman ongelmien poistamiseksi ja parannusten
toteuttamiseksi. IV-kuntotutkimuksen tuloksia kaytetaan korjaussuunnittelun lahtétietoina.

IV-kuntotutkimuksen toteuttajan on oltava kokenut IV-alan ammattilainen, joka on patevéitynyt kuntotut-
kimuksen asiantuntijaksi.

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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2 IV-kuntotutkimusta edeltiavat toimenpiteet

IV-kuntotutkimuksen sisdltd riippuu oleellisesti |dhtokohdasta - mita tarvetta tai ongelmaa selvitetaan.
Lahtokohdan madarittelya on kasitelty tarkemmin seuraavassa /uvussa 3.1 IV-kuntotutkimustarpeen arvi-
ointi. IV-kuntotutkimusmenettelyn prosessia kokonaisuutena selventaa kuva 1.

Tilaajan toteama tarve IV-kuntotutkimukselle
- Sisailmaan liittyen

Toimintaan, elinkaareen liillyen

Energiatehokkuuteen liittyen

Valmistelevat tehtdvat ja tilaaminen

| ja perusti
Aiemmin tehdyt kuntoarviot, katselmukset, selvitykset ja kyselyt
Tarjouspyyntd, tilaus, sopimus

4 T

Kuva 1. IV-kuntotutkimusprosessi.

2.1 IV-kuntotutkimustarpeen arviointi

IV-kuntotutkimustarve kiinteiston elinkaareen, vanhenemiseen ja kdyttotarkoituksen muutok-
siin liittyen

Kiinteistdissa tapahtuu usein sellaisia kayttdtarkoituksen tai tilojen kuormituksen muutoksia, jolloin alku-
peraiset suunnitteluperusteet ja niiden mukaan toteutetut jarjestelmat ja rakenteet eivat enda taysin so-
vellu uuteen tilanteeseen. Samoin omistajan tai kayttdjan vaihdokset antavat usein aiheen perusteelliseen
kiinteistdn ominaisuuksien selvittamiseen.

Myds kiinteiston yllapidon ja kdyton yhteydessa havaittu tekninen vanheneminen tai toiminnan puute voi
antaa aiheen IV-kuntotutkimukselle.

Hyvaan kiinteistén yllapitoon kuuluu kiinteistdjen sdaanndllisin valiajoin tehtdva kuntoarvio. Kuntoarviosta
annetaan ohjeita mm. LVI-, KH- ja RT-korteissa. Kuntoarvion tavoitteena on muodostaa kokonaiskuva
jarjestelmien teknisesta kunnosta ja energiataloudesta, jonka jalkeen kunnossapitotoimet voidaan kohdis-
taa oikein. Kuntoarvio perustuu paaosin aistienvaraisiin havaintoihin ja olemassa oleviin asiakirjoihin. Kun-
toarvioija voi suositella yksittaisen jarjestelman tai laitteen tarkempaa kuntotutkimusta.

Kuntotutkimuksen tavoitteena on selvittdd mahdollisen ongelman tai vaurion laajuus ja aiheuttaja seka
antaa tarvittavat toimenpide-ehdotukset suunnittelun ja korjauksen tai uusimisen Iahtékohdaksi.

Liitteessd 1 on ohje kuntoarvion tai energiakatselmuksen suorittajalle kuntotutkimuksen tarpeen totea-
miseksi

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje



{) suomen LVH-iitto, SuLViry IVKT 2016 / Sulv1 4(17)

IV-kuntotutkimustarve sisdailmaongelmien yhteydessa

Sisdilmaongelman selvittdminen ei kuulu IV-kuntotutkimuksen tehtdviin. Sisdilmaongelmien tutkimukset
tulee tehda niihin patevien asiantuntijoiden toimesta ennen IV-kuntotutkimusta. Jos sisailmaongelman sel-
vittamisen yhteydessa havaitaan, etta ongelmilla on yhteytta ilmastointi- tai ilmanvaihtojarjestelmaan tai
sen puutteellisuuteen, on usein perusteltua suorittaa IV-kuntotutkimus.

Kuntotutkimuksen sisaltdon vaikuttaa onko ongelma I&htdisin
* kosteudesta tai mikrobikasvustosta
* tunkkaisuudesta, korkeasta CO;-pitoisuudesta

* muista kaasumaisista epdpuhtauksista

* hiukkasaltistuksesta kuten katupélysta ja mineraalivillakuiduista (ulkoa tulevat/ sisdiset epapuhtau-
det)

* lampooloihin liittyvista ongelmista, esimerkiksi vedosta
* ilmanvaihdon aiheuttamasta melusta
e riittdmattémasta ilmanvaihdosta ja puutteellisesta ilmanjaosta.

Luvussa 8 on annettu lisaohjeita sisdilmaongelmiin liittyvista tarkasteluista.

IV-kuntotutkimustarve energiatehokkuuden parantamisen nakékulmasta

Rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseen kohdistuvia toimenpiteitd selvitettdessa tai toteutetta-
essa tulee usein esille tarve parantaa rakennuksen sisdilmastoa ja/tai ilmanvaihto- tai ilmastointijarjestel-
mia.

Tarve voi tulla ilmi energiakatselmuksen yhteydessa, ilmastointijarjestelman tai sen kylmalaitteiston tar-
kastuksen yhteydessd, energiatodistusta laadittaessa tai muissa yhteyksissa. Yksinkertaisilla mittauksilla
tai jopa silmamaaraisilla havainnoilla voidaan katselmuksen yhteydessa I6ytaa parannustarvetta paitsi
energiatehokkuuteen myds ilmanvaihtoon/sisdilmaan.

Parannusehdotusten varmentamiseksi on usein perusteltua tehda laitokselle tai sen osille kuntotutkimus,
jota katselmuksen tai tarkastuksen tekija tai energiatodistuksen laatija voi ehdottaa.

Luvussa 9 on annettu lisdohjeita energiatalouteen liittyvista tarkasteluista.

2.2 IV-kuntotutkimuksen valmistelevat tehtavat, tilaaminen ja sopimus

Kuvassa 2 maaritellaan seka tilaajan etta IV-kuntotutkijan vastuut IV-kuntotutkimuksen prosessin aikana.
Vastuut ja tehtavat kuvataan yksityiskohtaisesti oppaan seuraavissa luvuissa. Kuvassa 2 on esitetty tehta-
vat ja tarkeimmat vastuurajat.

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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TILAAJA IV-KUNTOTUTKIJA

Tarve
kuntotutkimukselle

Valmistelevat tehtavat

Tarjouspyyntd
Tarjous
Iv-kuntotutkijan
Tilaus
Sopimus
Tiedottaminen Mahdollinen Ishtétietojen

taydentdminen

Kuntotutkimuksen perusosan
suorittaminen
-ilmanwvaihto- ja
ilmastointijdrjestelmien
yleisarvicinti
-kiinteisténhoidon ja ylldpidon
arviointi
-IV-jarjestelman puhtauden
arviointi
-energian- ja tehontarpeen

Perusosan raportointi

IV-kuntotutkimuksen lopetus TAL
yksityiskohtaisten tutkimusten maarittely

Yksityiskohtaiset tutkimukset
-jaghdytyslaittest
-mittaus- ja sidtdlaittest
-ilman jako huonetilassa,
paitelaittest, siirtoilmareitit
-pubaltimet
-ilmanvaihtokonest ja niihin
liittywat komponentit
liamméntalteenottolaitteat
-ilmakanavistot
-ilman sis3anotto- ja
ulospuhalluslaittest
-ilmansuocdattimet
'mittaukset kuntotutkimuksen
yhteydessa
-aanitekniset tarkastelut

Loppuraportti

Kuva 2. IV-kuntotutkimuksen tehtdvéat ja vastuurajat.

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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Asiakirjojen ja perustietojen kokoaminen

* Kootaan tarvittavat asiakirjat ja lahtétiedot (ks. tarkemmin luku 3.1).
* Varmistetaan, etta kdytettavissa on ajan tasalla oleva kuntoarvio ja huoltokirja.
* Tarkistetaan, onko kiinteistdssa esiintynyt sisdilmaongelmia. Kootaan mahdolliset selvitykset.

* Kerataan energiankulutustiedot, energiakatselmus, erillisen energiatodistuksen materiaali seka muut
selvitykset.

* Tilaaja sopii kiinteiston yllapito-organisaation kanssa osallistumisesta IV-kuntotutkimuksen tukemi-
seen.

Tarjouspyynto

Tilaaja maarittelee tarjouspyynnéssa IV-kuntotutkimuksen sisallén, laajuuden, raportointitavan ja kunto-
tutkijan valintakriteerit. Tarjouspyynndssa pyydetaan

* tiedot tehtavan suorittajista patevyyksineen

* hinta kuntotutkimuksen perusosasta

* veloitusperusteet yksityiskohtaisista kuntotutkimuksista tarvittavine mittauksineen

IV-kuntotutkimuksen tarjouspyynndssa ilmoitetaan

» tilaajan ja muiden tehtavien kannalta tarvittavien osapuolten yhteystiedot

* kohteen perustiedot

* kiinteistdon kayttdtarkoitus, myds tuleva kayttd

* kaytettavissa olevat asiakirjat

» aikaisemmat selvitykset ja niiden perusteella erityistd huomiota tarvitsevat tutkimuskohteet
* tehtdvan tavoitteet: |Idhtékohta, sisaltd ja laajuus

e IV-jdrjestelmien lukumadara ja toimintaperiaatteet

e jaahdytysjarjestelmien laajuus

* raportointitapa

* suoritusaika

» tilaajan ja kuntotutkijan velvoitteet ja vastuut

* kuntotutkijan valintakriteerit

* ne yksityiskohtaiset tutkimukset, joiden tekotarve tiedetaan jo tarjouspyyntdvaiheessa
* tarjouksen jattamismenettely

* tarjouksen voimassaoloaika

* tarjousten avaaminen ja kasittely

* lisatiedot

« tilaajan allekirjoitus ja paivays.

Tilaajan on ilmoitettava etukateen sellaisista asioista, jotka saattavat vaarantaa kuntotutkijan tyoturvalli-
suuden. Tarjouspyynndssa viitataan tahan ohjeeseen ja muihin IV-kuntotutkimusta koskeviin ohjeisiin.

Liitteessé 2 on malli tarjouspyynndsta.

Kuntotutkijan patevyysvaatimukset ja valinta

IV-kuntotutkimuksen toteuttaja, kuntotutkija, on tehtavaan patevaksi todettu IV-alan kokenut asiantuntija.
IV-kuntotutkijalla tulee olla monipuolinen osaaminen ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmista ja rakennuk-
sen sisdilma-, ja energiakysymyksista.

Kuntotutkijoille jarjestetaan patevoityminen koulutusvaatimuksineen. Seuraavassa esitetyt vaatimukset
ovat esimerkki, lopulliset vaatimukset tullaan antamaan ao. patevoitymismenettelyn yhteydessa. IV-kun-
totutkimuksesta vastaavalla tulee olla teknillisen yliopiston diplomi-insin6érin tutkinto tai ammattikorkea-
koulun tai teknillisen oppilaitoksen insind6rin tutkinto LVI-tekniikasta tai talotekniikasta.

Tehtdvasta vastaavalla kuntotutkijalla tulee olla vahintdan kolme vuotta kokemusta IV-jarjestelmiin liitty-
vista selvityksista, kuten kuntoarvoista, energiakatselmuksista ja kuntotutkimuksista tai korjaussuunnitte-
lusta. Lisaksi kuntotutkijan tulee olla suorittanut hyvaksytysti patevyyden toteajan jarjestama tentti.

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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Joissain kuntotutkimukseen kuuluvissa tehtavissa tulee tarvittaessa olla erityisasiantuntemusta ja siihen
kuuluva patevyys, esimerkiksi kylmateknisten ja saatd- ja mittausteknisten laitteiden osalta. Naista on
tarkemmin mainittu ao. tehtdvdohjeissa tdssa oppaassa.

Tilaaminen ja sopimus

Tarjousten vertailun ja tarvittavien keskustelujen jalkeen laaditaan valitun kuntotutkijan kanssa kirjallinen
sopimus. Tilaaja tekee sopimuksen kuntotutkimuksen tekemisestd kuntotutkimuksia tarjoavan yrityksen
kanssa, jonka tarjous on laajuudeltaan riittava ja/tai hinta-laatusuhde kokonaistaloudellisesti edullisin.

Sopimus tehdaan kirjallisena. Sopimuspohjana voidaan kayttaa lomaketta RT 80343 Konsulttisopimus. So-
pimuksessa voidaan viitata Konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin KSE 2013 (LVI 03-10544, KH X4-
00540, RT 13-11143).

Sopimuksessa esitetadn

kuntotutkimuksen kohde

kuntotutkimuksen suoritusaika

osapuolet: tilaaja, kohteen omistaja, kuntotutkija

toimeksiannon kuvaus

toimeksiannosta maksettava kokonaishinta sen kiintealta tydosuudelta seka veloitusperusteet yksi-
tyiskohtaisista kuntotutkimuksista

yksikkdhinnat lisatdille ja muut erilliset veloitusperusteet kuten matkat
raportin toimitus

noudatettavat sopimusehdot

erimielisyyksien ratkaisu

asiakirjojen patevyysjarjestys

paivays ja allekirjoitukset.

Erimielisyyksien ratkaisu

Toimeksiannossa noudatettavien asiakirjojen patevyysjarjestys mainitaan sopimuksessa tai tilauksessa.
Mahdolliset suoritukseen liittyvat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla tai KSE 2013 mu-
kaisesti.

IV-kuntotutkimuksesta tiedottaminen kayttdjille ja asukkaille

Kuntotutkimuksen kdynnistamisesta on syyta tiedottaa hyvissa ajoin erityisesti kiinteiston yllapidosta vas-
taaville henkildille tai yrityksille, koska he yleensa joutuvat osallistumaan tai ainakin mydtavaikuttamaan
prosessiin. Talléin on hyva tasmentdad mihin laitoksen osiin tutkimus kohdistuu ja mihin sen tuloksia on
tarkoitus kayttaa.

Kiinteiston kayttdjille tai asukkaille on tiedotettava erityisesti mahdollisista kyselyista ja niiden tarkoituk-
sesta seka luonnollisesti myds itse kuntotutkimuksen tarkoituksesta ja sen suorittajista.

3 IV-kuntotutkimuksen sisalto

IV-kuntotutkimuksen kulku on esitetty aiemmin kuvassa 1. IV-kuntotutkimuksen perusosa toteutetaan aina
ohjeiden mukaisena kokonaisuutena, ellei tilaajan ja IV-kuntotutkijan kesken toisin sovita. Yksityiskohtais-
ten tutkimusten sisaltéon vaikuttaa perusosan aikana tehdyt havainnot ja todetut tutkimustarpeet seka
toisaalta tilaajan alkuperadinen lahtékohta IV-kuntotutkimuksen suorittamiselle. Yksityiskohtaisten tutki-
musten sisalldsta ja laajuudesta sovitaan aina tilaajan ja IV-kuntotutkimuksen suorittajan kesken.

3.1 Lahtotiedot

IV-kuntotutkimuksen suorittaminen edellyttad, etta kohteesta on kaytettdvissa ajan tasalla olevat asiakirjat
rakennuksesta ja sen IV-jarjestelmasta. Tilaajan vastuulla on selvittda lahtétietojen saatavuus ja olemas-
saolo ennen IV-kuntotutkimusta. Jos kaikkia tarvittavia asiakirjoja ei ole saatavilla, voidaan asiakirjojen

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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paivittamisesta sopia erikseen IV-kuntotutkijan kanssa. Keskeisia IV-kuntotutkimuksen lahtétietoina ja
varsinaisessa IV-kuntotutkimuksessa tarvittavia asiakirjoja ovat

Suunnitelma-asiakirjat

e Ajantasaiset IV-piirustukset
e Tydselostus
e Luovutusasiakirjat
o Ilmavirtojen mittauspdytakirjat
o Aanimittauspéytikirjat
o Kanaviston painekoepdéytakirjat
o Konekortit ja muut laitteiden tekniset tiedot ja esitteet
o Toimintakokeiden poytdkirjat
e Huoltokirja tai kaytté- ja huoltosuunnitelma
e Piirustukset ja muut tiedot jarjestelmaan kdaytdn aikana tehdyistd muutoksista.

Suunnitelma-asiakirjojen lisdksi on kiinteistdsta ja sen IV-jarjestelmista mahdollisesti saatavana sen kaytén
aikana tehtyja tutkimuksia tai selvityksia kuten

Energiakatselmusraportti
Kuntoarvio- tai kuntotutkimusraportti (sisdilmasto, putkistot)
Luettelo tehdyista korjauksista

tén ilmanvaihto).

Muita IV-kuntotutkimuksessa tapauskohtaisesti tarvittavia asiakirjoja tai raportteja

e kuvaus kiinteiston kaytosta ja kayttohistoriasta — rakennusvaiheessa suunniteltu kayttd verrattuna
tutkimusajankohdan kayttoétilanteeseen, ja miten kayttdmuutokset ovat vaikuttaneet energiankulu-
tukseen

e alkuperaiset kayttoonottoasiakirjat

® raportit ja mahdolliset mittauspéytakirjat aiemmista kuntotutkimuksista, kuntoarvioista, sisailmasel-
vityksista, energiakatselmuksista yms.

e kunnossapitosuunnitelma
® Kkiinteistostrategia tai vahintdan kuvaus kiinteiston tulevasta kaytosta
e [Kiinteistdn omistajan asettamat tavoitteet sisdilman laadulle, energiataloudelle.

IV-kuntotutkija kirjaa ja dokumentoi kaiken saamansa aineiston ja liittda kirjauksen raportointiinsa.

3.2 Perusosa

Esitarkastustehtavat

Esitarkastus kaynnistaa varsinaisen kuntotutkimustyon. Esitarkastuksessa tarkistetaan tilaajan kanssa ra-
kennuksen dokumentaatio ja tarvittavat asiakirjat. Jos aineistossa todetaan tassa asiakirjatarkastuk-
sessa tehtdavan kannalta olennaisia puutteita, sovitaan tilaajan kanssa miten tiedot tdydennetaan.

Rakennuksen IV-jarjestelmat tarkistetaan arviointikierroksella silmamaaraisesti kertaalleen suunni-
telma-asiakirjojen ja tarkastushetken kayttétilanteen vertaamiseksi seka keskeisten ongelmakohtien to-
teamiseksi.

Rakennuksen IV-jarjestelmien toiminnan, kunnon ja puhtauden tarkastaminen ovat ensimmaisia toimen-
piteitd sisailmaongelmien yhteydessa. IV-jarjestelmat tarkastetaan ensin silmamaaraisesti: ulkoilman si-
saanottoaukon sijoitus ja ulkoilman laatu, ulkoilmakammion puhtaus ja viemaréinnin toiminta, tuloilma-
suodattimien puhtaus, kunto ja tiiviys seka kanavistojen ja paatelaitteiden puhtaus. Lisaksi on tarkastet-
tava, etteivat ilmanvaihtojdrjestelman aanenvaimennusmateriaalien pinnat ole vaurioituneet. Silmamaa-
raisen tarkastuksen perusteella harkitaan tarkempien mittausten tekemista.

Vastuuhenkiloiden haastattelut. IV-kuntotutkimuksen kdynnistysvaiheeseen liittyy aina kayttohenkil6-
kunnan ja kiinteistén haltijan edustajien haastattelu.

Kuntoarvion suorittamiseen liittyy yleensa asukas- tai kayttajakysely. Jos tallaista ei ole tehty, sovitaan
tilaajan kanssa menettelytavasta.

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelman yleisarviointi

Rakennuksen ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmadn yleisarvioinnin tarkoituksena on selvittda, tayttdaako
nykyinen jarjestelma nykyiselle tai tulevalle kaytélle asetetut vaatimukset. Yleisarvioinnissa tarkastellaan
mm. seuraavia ominaisuuksia: sisailmasto, energiatehokkuus, toiminnallisuus, muunneltavuus, taydennet-
tavyys ja kustannustehokkuus. Yleisarvioinnin tuloksena saadaan suositukset siita, mitéd jarjestelmalle on
tehtdva vaatimusten saavuttamiseksi. Yleisarvioinnin tehtaviin kuuluu mydés yksityiskohtaisen kuntotutki-
muksen suunnittelu.

Yleisarvioinnin tuloksena voidaan kuntotutkimus myoés keskeyttaa, jos yleisarvioinnin kuluessa voidaan to-
deta, ettei jarjestelmaa ole kunnostettavissa tulevan kdaytén vaatimuksia varten teknisesti tai taloudellisesti
jarkevalla tavalla verrattuna koko jarjestelméan uusimiseen.

IVKT 2016 Ohje 2:ssa kuvataan tarkemmin yleisarvioinnin kulkua ja toteutusta seka kasitelldan yhta yleis-
arvioinnin keskeistd asiaa, energiatehokkuutta. IVKT 2016 Ohje 2.1:ssa on raportointimalli yleisarvioinnin
toteutuksesta.

e IVKT 2016 Ohje 2 Ilmanvaihto ja ilmastointijarjestelman yleisarviointi
e IVKT 2016 Ohje 2.1 Ilmanvaihto ja ilmastointijarjestelmien yleisarviointi, raportointimalli

Kiinteistonhoidon ja yllapidon arviointi

Ilmastointijarjestelman hyva hoito ja yllapito ovat valttamattomia IV-jarjestelman kunnollisen toiminnan
kannalta. Rakentamisvaiheessa tuotettu ja kayttéon viritetty ilmanvaihto tulisi pitda toimivana ja laaduk-
kaana koko IV-jdrjestelman elinkaaren ajan. Hyvan hoidon ja yllapidon lisdksi IV-jarjestelmaa tulee uudis-
taa ja uusia kayttotarpeiden muuttuessa. IV-jarjestelméan hyvalla hoidolla ja ylldpidolla on myds suuri mer-
kitys kayttajien terveellisyyteen, tyoviihtyvyyteen ja rakennuksen hyvadan energiatehokkuuteen.

IVKT 2016 Ohje 3 opastaa IV-kuntotutkimuksen yhteydessa tehtdvat kiinteistén hoidon ja yllapidon arvi-
ointitehtavat. Arviointi raportoidaan IV-kuntotutkimuksen perusosan raportoinnin yhteydessa. IVKT 2016
Ohje 3:ssa on selostettu kiinteistdnhoitoon ja yllapitoon liittyvia asioita myds yleisesti, joten sitd voi myds
kayttaa itsendisena arviointivalineena.

e IVKT 2016 Ohje 3 Kiinteistonhoidon ja yllapidon arviointi
e IVKT 2016 Ohje 3.1 Kiinteisténhoidon ja yllapidon raportointimalli

IV-jarjestelmien puhtauden tutkiminen

IV-jarjestelmien puhtaus tutkitaan silmamaaraisesti perusosassa ja raportoidaan osana perusosan rapor-
tointia. Tarkemmat kuvaukset, hormikartoitukset ja mittaukset tehdaan yksityiskohtaisten tutkimusten yh-
teydessa.

Raportissa esitetdaan kokonaisarvio jarjestelmien puhdistustarpeesta, havaituista laitevioista seka teki-
joista, jotka heikentavat IV-jarjestelman hygieniaa ja toimintaa. Jarjestelman tavanomaisesta poikkeava
likaantuminen ja likaantumisen syyt kirjataan raporttiin. Puhtauden tarkastuksessa otetut valokuvat liite-
taan sahkodisessa muodossa raportin liitteeksi.

e IVKT 2016 Ohje 4 IImanvaihto- ja ilmastointijarjestelman puhtauden tutkiminen
e IVKT 2016 Ohje 4.1 Puhtauden tutkimisen raportointimalli

Energian- ja tehontarpeen laskenta IV-jarjestelmien kuntotutkimusmenettelyssa

IV-kuntotutkimuksessa selvitetdan olemassa olevan rakennuksen ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien
seka laitteiden kunto ja soveltuvuus rakennuksen kayton kannalta. IV-kuntotutkimukseen sisaltyy kartoitus
korjaus- ja parannustoimenpiteista, joilla rakennuksen ilmanvaihto saavuttaa sille asetetut vaatimukset
rakennuksen suunniteltuun kayttéén soveltuen. Kuntotutkimuksen tueksi ja apuvalineeksi on luotu ilman-
vaihdon kuntotutkimuksen ohjeet. IV-kuntotutkimusohjeisiin kuuluu ohje energian- ja tehontarpeen las-
kennasta IV-jarjestelmien kuntotutkimusmenettelyssa IVKT 2016 Ohje 5.

e IVKT 2016 Ohje 5 Energian- ja tehontarpeen laskenta
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3.3 Yksityiskohtaiset tutkimukset

Kuntoarvion, energiakatselmuksen, sisdilmaongelman selvittdémisen tms. yhteydessa ennalta todettujen
ongelmien, puutteiden tai energiatalouden parantamismahdollisuuksien perusteella paatetaan IV-kuntotut-
kimuksen sisallosta (yksityiskohtaiset tutkimusosat, lisakyselyt, mittaukset). Sisaltd tarkistetaan esitarkas-
tuksen ja jarjestelmien yleisarvioinnin perusteella. Tall6in maaritelldadan myo6s tarkastusten ja mittausten
laajuus (otanta, pistokokeet, tarkastettavat tilat).

Yksityiskohtaisten kuntotutkimusten olosuhdevaatimukset on mydés harkittava tilaajan ja kuntotutkijan suo-
rittajan yhteistydna

e saadtila

e kuormitustilanne (kdytén aikana, ei kdytdssa, molemmat?).

4 Raportointi

Kuntotutkija laatii ja dokumentoi huolellisesti kaikkien osatutkimusten tulokset ja luovuttaa ne koosteena
tilaajalle. Dokumentointiin kuuluu kattava, erityisesti toimenpiteita edellyttavien IV-jarjestelman osien va-
lokuvaaminen. Kuntotutkimuksen kokonaisuudesta laaditaan raportti, jossa on selkeat johtopaatdkset ja
toimenpide-ehdotukset kustannusarvioineen.

Seka koko kuntotutkimusta ettd perusosaa koskevassa raportissa on oltava selked yhteenveto. Sen tulee
olla esitystavaltaan ymmarrettava ja sopiva tilaajien ja muiden raporttia hyddyntavien kayttéon.

4.1 Perusosan raportointi

Perusosan raportointi sisdltda yhteenvedon perusosan tuloksista, jarjestelmien yleisarvioinnin raportoinnin
tata koskevien ohjeiden ja raportointimallin mukaisesti seka yllapidon raportoinnin tata koskevien ohjeiden
ja raportointimallin mukaisesti.

4.2 Yksityiskohtaisten tutkimusten raportointi

Yksityiskohtaisten tutkimustulosten raportointi laaditaan kutakin tehtavaksi sovittua yksityiskohtaista osa-
tutkimusta koskevien ohjeiden ja raportointimallien mukaisena.

Luettelo yksityiskohtaisista kuntotutkimusohjeista ja niihin liittyvistd raporttimalleista on tdman ohjeen
alussa.

4.3 Raportin luovutus ja esittely

IV-kuntotutkija esittelee tilaajalle ja tilaajan kanssa sovituille osapuolille kuntotutkimuksen tulokset. Ra-
portit luovutetaan tilaajalle sopimuksessa sovitussa muodossa.

4.4 Raportin sailytys

IV-kuntotutkija sailyttda raportin ja kaiken siihen liittyvan aineiston Konsulttitoiminnan yleisissé sopimus-
ehdoissa KSE 2013 maaritetyn ajan.

5 Tilaajan velvoitteet ja vastuut

IV-kuntotutkimuksen tilaaja (toimeksiantaja)

e ilmoittaa kuntotutkimukseen osallistuvien edustajiensa yhteystiedot ja maarittelee heille riittavat vel-
vollisuudet ja toimivaltuudet

huolehtii, ettd kuntotutkijoilla on kaytéssaan luvussa 4 (Lahtétiedot) esitetyt asiakirjat

ilmoittaa kiinteiston lammon, sahkdn ja veden kulutustiedot kolmelta edelliselta vuodelta

tdydentaa ja tarkentaa tarvittaessa tarjouspyynndssa annettuja tietoja

huolehtii, ettd kuntotutkimuksen suorituksesta tiedotetaan etukateen kiinteistonhoitajille ja tilojen
kayttajille. Tiedottamisen hoitavat tilaaja ja kuntotutkimuksen suorittaja yhdessa. Tiedottamisen paa-
vastuu on tilaajalla. Tiedotus voidaan sopimuksessa tai tilauksessa antaa kuntotutkijoiden hoidetta-
vaksi.

Ohje 1 IV-kuntotutkimuksen yleisohje ja tilaajan ohje
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e avustaa kiinteistdssa suoritettavissa tarkastuksissa ja tutkimuksissa. Erityisesti tulee varmistaa, etta
tarkastettaviin tiloihin paastaan ja etta tilaajan edustaja on ldasna tarkastuksessa. Kuntotutkimuksen
tekijat saattavat tarvita teknistd apua, esimerkiksi ovien ja tarkastusluukkujen avaamisessa ja sulke-
misessa seka jarjestelmien asetusarvojen ja ohjausten tarkastamisessa. Tilaajan tulee myds huoleh-
tia siita etta sahkodlaitteita hoitava henkilé on tarvittaessa paikalla.

e osallistuu esitarkastuksen ja jarjestelmien arvioinnin jalkeiseen paatoksentekoon kuntotutkimuksen
yksityiskohtaisesta suorittamisesta.

e vastaa, etta tiloissa tehtdvissa tarkastuksissa on aina paikalla tilaajan edustaja tai muu valtuutettu
henkild

e vastaa tarkastettavan kiinteistdn kunnosta siten, ettd kuntotutkijat voivat tehda tyénsa tyéturvalli-
suusmaarayksia noudattaen. Jos kiinteistdéssa on vikoja tai puutteita, jotka voivat aiheuttaa vaaraa
kuntotutkijoille, ei tarkastusta silta osin tarvitse tehda. Kuntotutkijoiden tulee kuitenkin heti ilmoittaa
tilaajalle havaitsemistaan vioista ja puutteista. Viat ja puutteet saattavat olla vaaraksi myds kaytta-
jille, kiinteistdnhoitohenkildstélle ja kiinteistoélle.

e tutustuu laadittuun kuntotutkimusraporttiin ja kommentoi sita tarvittaessa sovitun ajan kuluessa. On
suositeltavaa, etté kuntotutkimuksen tekija esittelee raportin tilaajalle.

Konsulttitoiminnan yleisissd sopimusehdoissa KSE 2013 on esitetty tilaajan velvollisuuksista ja vastuista
seuraavaa:

e Tilaaja on sopimuksessa ja nadissa sopimusehdoissa maaritellylla tavalla vastuussa konsultille vahin-
goista, jotka johtuvat tilaajan tekemistd virheista tai laiminlyénneista.

¢ Havaittuaan syntymassa olevan tai syntyneen vahingon tilaajan on ilman aiheetonta viivastysta to-
distettavasti ilmoitettava siité konsultille enempien vahinkojen valttamiseksi

¢ Tilaaja vastaa konsultille antamistaan tehtavan perustiedoista, sitovista ohjeista ja maarayksista. Ti-
laaja vastaa siita, ettd konsultille sahkoisesti luovutettavat |ahtétiedot ovat tietoteknisesti virheetto-
mia (eheysvaatimus)

e Tilaaja vastaa tutkimuksista mahdollisesti aiheutuvista vaistamattémista haitoista ja vahingoista.

6 IV-kuntotutkijan velvoitteet ja vastuut

IV-kuntotutkija

e nimeaa vastuuhenkildn ja maarittelee hanen valtuutensa

o tekee toimeksiannon ammattitaitoisesti, huolellisesti ja sovitussa aikataulussa

e vastaa kayttamiensa mittausmenetelmien tarkoituksenmukaisuudesta, toimivuudesta ja raportoin-
nista. Kuntotutkijalla tulee olla osaaminen ja kalusto mittauksille, joita tehtavissa edellytetaan.
Naista on kuvaus ohjeessa 17 ja lisdksi eradissa yksityiskohtaisia tutkimuksia koskevissa ohjeissa.

e ilmoittaa tilaajalle, jos lahtétiedot ovat puutteellisia. Kuntotutkijat voivat taydentaa lahtétiedot lisa-

tyéna

vastaa, etta tyd vastaa sovittua sisalloltaan ja laajuudeltaan

e huolehtii vastuuvakuutuksesta toimeksiannoissa, joihin voi liittya henkild- tai tulipaloriski tai muu
vastaava riski. Vakuutuksen tulee olla tilaajan hyvdksyma. On suositeltavaa, etta konsultilla on muu-
tenkin riittavan kattava vastuuvakuutus.

e esittelee raportin tilaajalle yhteisesti sovitulla tavalla.

Konsulttitoiminnan yleisissd sopimusehdoissa KSE 2013 esitetdan konsultin velvollisuuksista ja vastuista

seuraavaa:

* Konsultti vastaa siita, etta hanen luovuttamansa suunnitelma tai suorittamansa tehtava on sopimuk-
sen mukainen ja tayttda voimassa olevien lakien, asetuksien ja viranomaismaadraysten vaatimukset.
Jos konsultin laatimissa suunnitelmissa tai muissa asiakirjoissa havaitaan virheita tai puutteita, kon-
sultilla on oikeus ja velvollisuus korjata virheet ja puutteet. Ellei konsultti tilaajan kirjallisesta keho-
tuksesta huolimatta korjaa edelld mainituissa suunnitelmissa tai asiakirjoissa esiintyvia virheita tai
puutteita kohtuullisessa ajassa, tilaajalla on oikeus korjauttaa ne konsultin kustannuksella. Naiden
kustannusten lisaksi konsultti on velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingon jéljempé&na olevien
kohtien (viittaukset ao. kohtiin) mukaisesti. Konsultti vastaa siita, etta tilaajalle tai muille osapuolille
sahkoisesti luovutettavat suunnitelmat ovat tietoteknisesti virheettomia (eheysvaatimus).

» Konsultti on sopimuksessa ja naissa sopimusehdoissa maaritellylla tavalla vastuussa tilaajalle aiheu-
tuneista vahingoista, jotka johtuvat konsultin tekemista virheista tai laiminlydnneista
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* Konsultti ei ole vastuussa vahingosta, joka johtuu tuotannon tai liikevaihdon vahentymisesta tai kes-

keytymisesta taikka muusta tulon menetyksesta eika voitosta, joka on jaanyt saamatta sen vuoksi,
etta sopimus sivullisen kanssa on rauennut tai jdanyt tayttamatta oikein eikd muusta samankaltai-
sesta vaikeasti ennakoitavasta vahingosta tai muusta valillisesta vahingosta.
Konsultin vahingonkorvauksen ylaraja on enintaan kokonaispalkkion suuruinen. Jos tasta poiketaan,
on siitd mainittava erikseen sopimuksessa. Jos téllainen maardys puuttuu, vahingonkorvaus on enin-
tdan sopijaosapuolen kokonaispalkkion suuruinen. Tastd poikkeavan vastuun vaikutuksesta konsultin
saamaan korvaukseen ja vastuun kattamisesta vakuutuksella maarataan sopimuksessa. Nama rajoi-
tukset eivat kuitenkaan koske tapauksia, joissa on kyseessa tahallisuus tai torkea tuottamus

* Konsultti vastaa kolmannelle osapuolelle aiheuttamistaan vahingoista voimassa olevan lainsaadannén
mukaan.

* Havaittuaan syntymdssa olevan tai syntyneen vahingon konsultin on ilman aiheetonta viivastysta to-
distettavasti ilmoitettava siita tilaajalle vahinkojen valttamiseksi ja konsultilla on velvollisuus ryhtya
toimenpiteisiin vahingon vahentdmiseksi tai poistamiseksi.

* Sopimusehdoissa kerrotaan myds konsultin vastuun voimassaoloajasta, tilaajan vaatimista uusista
rakenteista, menetelmista tai muutoksista konsultin tekemiin suunnitelmiin tai toimenpiteisiin ja nii-
den vaikutuksesta vastuisiin.

7 Kasitteita

Energiakatselmus on asiantuntijoiden ja katselmuksen tilaajaorganisaation yhteistydssa tekema perus-
teellinen selvitys rakennuksen ja tuotantoprosessin energian ja veden kaytdsta seka niiden kannattavista
tehostamismahdollisuuksista ja uusiutuvien energiamuotojen kayttédnottomahdollisuuksista.

Energiakatsastus on energiakatselmusta suppeampi pienille kohteille tarkoitettu menettely.

Energiaselvitys (ks. RakMK osa D3) on rakennuslupaa haettaessa annettava selvitys jolla osoitetaan ra-
kennuksen energiaominaisuuksien tayttavan rakentamismaaraykset.

Energiatalouden selvitys on kuntoarvion osa, jossa arvioidaan kohteen lammdn-, sahkdn- ja vedenku-
lutustasot vertaamalla niité vertailuarvoihin, jotka voivat olla kohteelle laskettuja, kohteen aikaisempien
vuosien toteutuneita kulutuksia tai tilastollisia vertailuarvoja. Jos kulutustasot ylittavat vertailuarvot, ener-
giatalouden selvitys tehdaan ainakin vertailuarvot ylittdvien kulutuslajien osalta. Energiatalouden selvityk-
sessa esitetdan kulutuksissa havaitut poikkeamat ja suositellaan korjaustoimenpiteita.

Energiatodistus (ks. /aki ja asetus energiatodistuksesta) ilmoittaa primaarienergiamaaran, joka tarvitaan
rakennuksen kayttotarkoitusta vastaavaan yllapitoon (E-luku). Rakennuksille ilmoitetaan todistuksessa
energiatehokkuusluokka asteikolla A...G. Olemassa oleville rakennuksille annetaan energiatodistuksessa
ehdotuksia energiatehokkuuden parantamiseksi.

Ilmanvaihdolla tarkoitetaan huoneilman laadun yllapitamista ja parantamista huoneen ilmaa vaihtamalla
(RakMK D2).

Ilmastointijarjestelma on kaikkien ilman kasittelyn edellyttamien osatekijéiden yhdistelmad, jossa lam-
pétilaa saadellaan tai voidaan alentaa, mahdollisesti yhdessa ilmanvaihdon, kosteuden ja ilman puhtauden
saatelyn kanssa.

Ilmastointijarjestelman saato kasittaa toimenpiteet, joilla varmistetaan jarjestelman suunnittelukritee-
rien mukainen toiminta.

Kartoitus ja mittaus ovat toimenpiteitd, joiden tarkoituksena on selvittda yksittdisen vaurion tai ongel-
man olemassaolo ja laajuus. Tallaisia ovat esimerkiksi asbestikartoitus tai vesivahingon yhteydessa tehtava
kosteuskartoitus.

Keskitetty ilmanvaihto on rakennuksessa sijaitsevan tilan tai tilojen ilmanvaihto, joka toteutuu keskite-
tysti konehuoneesta tiloihin tulo- ja/tai poistoilmakanavistojen avulla.

Kiinteistotarkastus on kuntoarvion yhteydessa kohteessa tehtdva tekninen tarkastus.

Kiinteiston kaytto- ja huolto-ohje (huoltokirja) on kiinteistdnpitoa tukeva kiinteistokohtainen asiakir-
jakokonaisuus, joka sisdltda suunnittelussa sekd uudis- etta korjausrakentamisessa paatetyt kiinteiston
elinkaaren perusteet. (ks. RakMK A4)
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Kiinteiston hoito- ja yllapitopalvelut ovat palveluja, joiden tarkoituksena on sailyttaa kiinteistén kunto,
arvo, ominaisuudet ja olosuhteet halutulla tasolla. Kiinteistdn hoito- ja yllapitopalveluita ovat energianhal-
lintapalvelut, tekniset palvelut, kiinteistéhuolto, jatehuolto, siivouspalvelut ja ulkoalueiden hoito. Kiinteis-
téliiketoimintaan kuuluva kiinteistén yllapito perustuu valittuun kiinteistdén elinkaaristrategiaan.

Korjausohjelma on kiinteisténomistajan (asunto-osakeyhtitssa yhtiokokouksen) hyvdksyma periaateoh-
jelma.

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus on kuntoarvion laatijan tekema suunnitelmaehdotus, jota tarvitta-
essa taydennetdan kuntotutkimusten tuloksilla. Kunnossapitosuunnitelmaehdotus on pitkan aikavalin suun-
nitelma, joka sisaltaa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden maarittelyn, ajoituksen ja kus-
tannusennusteen esimerkiksi seuraavalle 10 vuodelle. Tata suunnitelmaa kaytetdan korjausohjelman laa-
dinnassa hyvaksi.

Kunnossapitotarveselvitys on asunto-osakeyhtidlain edellyttdma asunto-osakeyhtion hallituksen kirjal-
linen selvitys, joka on esitettava vuosittain varsinaisessa yhtiékokouksessa (tilinpaatéskokous). Selvitys
annetaan tarpeesta sellaiseen yhtién rakennusten ja kiinteistéjen kunnossapitoon jonka oletetaan toteutu-
van yhtiokokousta seuraavien viiden vuoden aikana.

Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden kun-
non selvittamista padasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperadisesti seka rakennetta ja materiaaleja rikko-
mattomin menetelmin. Kuntoarvion tekee tyéryhma, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahkoétekniikan asi-
antuntija. Kuntoarvio voidaan tehda koko kiinteistélle tai, jos tarpeita koko kiinteiston kasittavalle kunto-
arviolle ei ole, myds jollekin tietylle rakennusosalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle.

Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa on aistienvarainen ja rakennetta rikkomaton tarkastus, jonka
tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille rakennuksen rakennusteknisesta kun-
nosta, korjaustarpeista, vaurio-, kayttoturvallisuus- ja terveysriskeista seka toimenpide-ehdotuksista. Kun-
totarkastuksen tekee yleensa vain rakennustekninen asiantuntija. Kuntotarkastuksesta laaditan aina kir-
jallinen raportti.

Kuntotutkija on asiantuntija joka on patevoéitynyt tietyntyyppisen kuntotutkimuksen suorittajaksi.

Kuntotutkimus on menettely, jossa rakennuksen jokin rajattu osa-alue, rakennusosa tai laitteisto tutki-
taan asiantuntijan toimesta sellaisilla menetelmilld ja siind laajuudessa, ettd kyseisen osa-alueen kunto,
vauriomekanismit, soveltuvat korjausmenetelmat ja korjausten suositeltava ajankohta saadaan selville riit-
tavalla tarkkuudella. Kuntotutkimuksessa voidaan kayttéaa myds ainetta rikkovia tutkimusmenetelmia.

Paikallisilmanvaihto on rajatun alueen ilmanvaihto tulo- ja/tai poistoilmakanaviston kautta.

Rakennusautomaatiolla tarkoitetaan rakennusten lammitys-, valaistus-, valvonta-, halytys- ja ilman-
vaihtojarjestelmien ohjaamista automaattisesti. Useimmiten rakennusautomaatiojarjestelmissa pyritaan
yhdistamaan nama kaikki toimenpiteet yhdeksi helposti hallittavaksi jarjestelmdaksi. Rakennusautomaati-
olla pyritaan lisaamaan viihtyvyytta ja turvallisuutta seka vahentamaan energiankulutusta. Laitteiden yh-
distdminen on usein toteutettu vaylatekniikalla, jolloin ne saadaan toimimaan yhtenadisesti ja alykkaasti.

Rakennusterveysasiantuntija on syvallisesti rakennusfysiikkaan ja sisdilmakysymyksiin perehtynyt ja
maaratyn koulutustaustan omaava asiantuntija. VTT myodntaa sertifikaatin patevyysvaatimukset tayttaville
asiantuntijoille.

Taloyhtion kuntotodistus perustuu kuntoarvioon ja kertoo, kuinka paljon eri rakennusosien kunto on
alkuperaisesta heikentynyt ja mita korjauksia niihin on tulossa. Tavoite on ennakoivan ja suunnitelmallisen
korjaustoiminnan edistéaminen taloyhtidssa. Teknisia kasitteitéd on myds maaritelty yksityiskohtaisissa oh-
jeissa.

8 Lisdohjeita sisdailmaongelmiin liittyvista tarkasteluista

Sisdilmaongelmiin liittyy tavallisesti tilan kayttajien kokema puutteellinen sisailmalaatu ja siihen liittyvat
oireet. Ilma voi tuntua tunkkaiselta ja loppupdivasta sarkea paata ja olla poikkeavaa vasymysta. Joissain
tapauksissa voi ilmeta silmien ja hengitysteiden oireita, jopa astman pahenemista.

siitd, ettd puutteellisesta ilmanvaihdosta johtuva ilman tunkkaisuus todellakin aiheuttaa vasymysta ja
padnsarkya. Ilmanvaihtokoneeseen ja kanavistoon kertynyt kosteus saattaa lisata mikrobien kasvua, mika
voidaan kokea sisdilman tunkkaisuutena tai epamiellyttdvana hajuna. Joissakin tilanteissa téma voi liittya
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tilan kayttajien oireisiin. Adnenvaimennusmateriaalista |ahtevat kuidut voivat aiheuttaa iho-, silmé&- ja hen-
gitystieoireita. Suodattimiin kertynyt epapuhtaus ja kastuminen voivat aiheuttaa hajuhaittoja. Kanavistoon
kertynyt poly saattaa myds liittya tilan kdyttajien olosuhdevalituksiin ja oireisiin.

Asumisterveysohjeessa ja sen soveltamisoppaassa on annettu ohjeita asuntojen ja muiden oleskelutilojen
sisdailmastolle, olosuhteiden mittaamiselle ja tulosten tulkinnalle. Ilmanvaihdon tutkiminen on tarpeen, jos
tilojen ilmanvaihdon epaillaan toimivan puutteellisesti tai jos tiloissa on epapuhtauslahteita, joiden aiheut-
tamia pitoisuuksia halutaan sisdilmasta vahentaa.

Tyoterveyslaitos on julkaissut ohjeen toimiston sisdilman tutkimiseksi. Julkaisussa on annettu ohjeita si-
saymparistéongelmista aiheutuvien haittojen tunnistamiseen ja ongelmien ratkaisuun, jolloin voidaan eh-
kdista ongelmien pitkittymista ja hankaloitumista. Vaikeissa sisaymparistdongelmissa tarvitaan usein mo-
nen ammattiryhman tydpanosta ja osaamista sekd kokonaisndkemyksen muodostamista. Keskeisena toi-
mijana sisdymparistdongelmaa ratkaistaessa on sisdilmaryhma. Sisdilmaryhmadn toimintaan osallistuvat
yleensa kiinteistén omistajan, kiinteistdon yllapidon ja kunnossapidon edustajat, sisaympariston, tydsuoje-
lun ja terveydenhuollon asiantuntijat seka tilan kayttdjien edustajat.

Tyoterveyslaitos ja ymparistdministerion Kosteus- ja hometalkoot-ohjelma ovat julkaisseet tilaajan ohjeen
sisdailmasto-ongelman selvittdmiseen. Ohje on tarkoitettu asiantuntijapalveluita tilaaville kiinteistéjen omis-
tajille ja isannditsijoille seka muille kiinteistéjen hallinnasta vastaaville tahoille sisailmasto-ongelman sel-
vittamiseen. Jos jatkoselvitykset ilmanvaihdon osalta katsotaan tarpeelliseksi, tehdaan ilmanvaihtojarjes-
telman kuntotutkimus. Tekniset toimenpiteet, joilla voidaan vahentda sisailman aiheuttamia terveysriskeja,
saattavat edellyttda myds jarjestelmien kuntotutkimusta. IV-kuntotutkimuksen laajuus suunnitellaan lah-
totietojen ja sisailmasto-ongelman selvitysvaiheen perusteella.

9 Lisaohjeita energiatalouteen liittyvista tarkasteluista

Energiakatselmukset

Energiakatselmus on keino selvittaa kiinteistén energiataloudellinen tila ja kunto, saastémahdollisuudet,
tarvittavat korjausinvestoinnit ja niiden kannattavuus. Energiakatselmuksen aluksi verrataan toteutunutta
energiankulutusta suunniteltuun, sitten kaydaan lapi mahdollisten poikkeamien syita ja naiden kautta ar-
vioidaan toimenpiteiden ja tarkempien tutkimusten tarvetta. Pienissa kohteissa (esim. paivakoti) voidaan
toteuttaa suppeampi ns. energiakatsastus.

Energiakatselmus sisadltaa

* |ampétila-, sahko- ja vesimittaukset

* LVIS-teknisen kuntoselvityksen

* suositeltavat saatdtaparatkaisut

* ehdotuksen parannustoimista takaisinmaksuaikoineen
* budjettiarvion toteuttamiskustannuksista.

Asuinkerrostaloissa energiakatselmusmalli selvittda kiinteiston lampoda, sahkoa ja vetta kayttavien jarjes-
telmien saastdmahdollisuudet. Mallia voi soveltaa myds rivitaloissa.

Liitteessd 1 on ohjeet kuntoarvion tai energiakatselmuksen suorittajalle IV-kuntotutkimuksen tarpeen to-
teamiseksi.

Jarjestelmatarkastukset

Vuoden 2003 rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) artikla 9 edellytti jasenvaltioilta esitysta tar-
vittavista toimenpiteista ilmastointijérjestelmien saanndllisten tarkastusten toteuttamiseksi. Direktiiviteks-
tin mukaan tarkastuksessa tulee “arvioida ilmastointijérjestelmén tehokkuutta ja mitoitusta koko raken-
nuksen jddhdytysvaatimuksiin ndhden". Edelleen on direktiivin mukaan kayttajille tarjottava “neuvoja il-
mastointijérjestelmdn mahdollisesta parantamisesta tai vaihtamisesta sekd vaihtoehtoisista ratkaisuista."

Direktiivin nojalla on laadittu standardi SFS-EN 15240, joka kuvaa ilmastointijarjestelmien tarkastusten
yleisen menettelytavan ja antaa nain ollen yhtenaisen pohjan kansallisille tarkastusmenettelyille. Standar-
din tarkoituksena ei ole ollut kuvata koko jarjestelman kattavaa tarkastusta, vaan arvioida jarjestelman
toimintakykya ja energiankulutusta seké maarittda mahdollisia parannusehdotuksia. Toinen standardi SFS-
EN 15239 kasittelee pitkalti samoja asioita, mutta rajautuu jarjestelmiin, joissa ei ole jadhdytysta mukana.
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Nama standardit ovat uusittavana, jolloin niiden velvoittavat tekstit yhdistetdan standardiksi EN 16798-17
ja opastavat tekstit tekniseksi raportiksi CEN/TR 16798-18. Standardi ja tekninen raportti julkaistaan nailla
nakymin vuoden 2017 alkupuolella. Tama kuntotutkimusmenettely noudattaa standardin ja teknisen ra-
portin periaatteita ja jasentelya, mutta on sisdlléltdan laajempi ja yksityiskohtaisempi.

Suomessa oli voimassa laki joka rajasi pakollisen tarkastuksen ilmastointijarjestelman kylmalaitteisiin eika
ottanut kantaa esimerkiksi ilmanjakojarjestelman toimintaan tai saatéén. Tama laki kumottiin tammikuussa
2013. Lain voimassaoloaikana tarkastustoiminta ei lahtenyt mainittavasti kayntiin.

Vuonna 2010 uusittu direktiivi antaa mahdollisuuden ottaa kayttédn pakollisia tarkastuksia korvaavia vaih-
toehtoisia menettelyja. Suomessa ehdotus pakollisen tarkastuksen korvaavasta vaihtoehtoisesta menette-
lysté oli lausunnolla kevaalla 2012 ja pakollisen tarkastuksen kumoava laki annettiin eduskunnalle syksylla
2012 ja vahvistettiin tammikuussa 2013.

Energiatodistus olemassa olevissa rakennuksissa

Energiatodistuksen avulla voidaan vertailla rakennusten energiatehokkuutta. Energiatodistuksessa ilmoite-
taan se energiamaara, joka tarvitaan rakennuksen tarkoitustaan vastaavaan kayttéon. Jotta energiatehok-
kuuden arviointi ja vertaaminen muihin vastaaviin rakennuksiin olisi mahdollista, energiatehokkuuden pe-
rusteella kiinteistdlle maaritelldan energialuokka asteikolla A-G. Vahiten energiaa kuluttaa A-luokan kiin-
teistd, eniten G-luokan kiinteisto.

Vuoden 2009 alusta lahtien todistus on vaadittu paitsi kaikilta uudisrakennuksilta myds olemassa olevilta
kiinteistoilta silloin, kun kiinteist6 tai sen tiloja myydaan tai vuokrataan.

Uusittu Rakennusten Energiatehokkuusdirektiivi (EPBD) kiinnittaa aiempaa direktiivia (2003) enemman
huomiota energiatodistuksiin ja edellyttaa, ettd todistuksia voivat antaa vain siihen patevdityneet asian-
tuntijat ja etta todistus sisaltda suositukset kustannustehokkaista toimenpiteista rakennuksen energiate-
hokkuuden parantamisesta. Ndiden suositusten varmentamiseksi voi olla perusteltua kdynnistaa tarkempi
kuntotutkimus.

Direktiiviuudistuksen myoéta lainsaadantd energiatodistuksesta on uusittu, ja uusi laki on tullut voimaan
1.6.2013. Vanhan lain mukaiset todistukset ovat voimassa voimassaoloaikansa mukaisesti. Energiatodis-
tus, samoin kuin itse direktiivi, ottaa vain yleiselld tasolla kantaa sisdilman laatuun ja teknisten jarjestel-
mien toimintaan terveysnakdkulmasta. Kuitenkin todistusta annettaessa voi tulla esille toimenpidetarpeita
my0s sisailmaston ja ilmastointijérjestelman osalta.

10 Kirjallisuutta ja muita lisdtietolahteita
Kirjallisuusviitteet ja lahdeaineisto on koottu ohjeeseen IVKT 2016 Kirjallisuutta ja lIdhdeaineistoa.

e IVKT 2016 Kirjallisuutta ja |lahdeaineistoa
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Liite 1. Ohje kuntoarvioijalle ja energiakatselmoijalle kuntotutkimustar-
peen toteuttamiseksi

Kuntoarvioijan tai energiakatselmoijan tulee suosittaa ilmanvaihdon kuntotutkimusta havaitessaan ilman-
vaihdon tai ilmastoinnin toiminnassa oleellisia puutteita, joille ei ilman lisatutkimusta voida antaa korjaus-
ehdotuksia.

Tyypillisia havaintoja, jotka viittaavat ongelmiin ilmanvaihtojarjestelmdssa tai sen toiminnassa ovat
* Kanavistot ovat erityisen likaisia. Voi edellyttaa vain puhdistusta.

* Jarjestelmasta tai kanavistosta kuuluu epanormaaleja aania, kuten vinkumista tai suhinaa

* Kanavistoissa on tuntemattomia vesi- tai muita nesteiden vuotojalkia

* Kanavistossa on nakyvia vaurioita tai puutteita

* Jarjestelma tai sen osa on poikkeuksellisen aanekas

* Jarjestelmdssd ja sen toiminnassa on vakavia puutteita, esimerkiksi puhallin ei toimi oikein

* Ilmastointikone tai ilmankasittely-yksikkd ei toimi oikein, esimerkiksi tavoiteltuja lampdtiloja ei saa-
vuteta

* Kokonaisilmavirrat vaikuttavat poikkeavan huomattavasti suunnitelluista arvoista

* Painesuhteissa on havaittavissa virheellisyytta

* Sisdilman laadusta kertovat suureet poikkeavat huomattavasti viranomaisvaatimuksista tai omistajan
asettamista laatutavoitteista

* Kiinteistdssa tai sen osassa esiintyy ilmanvaihtoon liittyvia sisdilmaongelmia, kuten ilman tunkkai-
suutta, hajujen leviamista tilojen valilla tai vetoa. Voi edellyttaa myds sisdilman kuntotutkimusta.

¢ Ikkunat huurtuvat

* Muissa kuntotutkimuksissa, esim. kosteus- ja homekartoituksessa, ei ole ilmennyt puutteita, mutta
sisdgilmaongelmia on edelleen olemassa. Voi edellyttaa myds sisailman kuntotutkimusta.

* Kohteeseen suunnitellaan merkittavia korjauksia, kuten linjasaneerausta, julkisivu- tai ikkunaremont-
tia tai kattoremonttia. Taman yhteydessa on hyva selvittdd, onko tarvetta kohdistaa ilmanvaihtoon
toimenpiteita.

* Kohteessa on suunnitteilla tilamuutoksia ja/tai tilojen kayttdétarkoituksen muutoksia. Muutosten yh-
teydessa tulee varmistaa maardaystenmukaisuus ja ilmanvaihdon oikea toiminta.
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Liite 2. Tarjouspyyntomalli ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien kunto-
tutkimukselle

Tulossa
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