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1  YLEISTA

Rakennustiedon kaksi ohjekorttia, LV/
01-10413, KH 90-00393ja LVI01-10414,
KH 90-00394 ja AKK-tutkintolautakun-
nan asettamat yleiset eettiset séénnét,
liite 1, muodostavat yhdessa hyvan kun-
totarkastustavan kuvauksen asuntokau-
pan yhteydessa. Niiden tarkoitus on yh-
tendistdd ja selkeyttdd kuntotarkastus-
toimintaa seké lisatd kuntotarkastusten
luotettavuutta.

Tarkastustuloksia arvioitaessa on otet-
tava huomioon aistienvaraisen ja raken-
teita rikkomattoman menetelman aiheut-
tamat rajoitukset sekd epavarmuusteki-
jat. Rakenteiden tarkastaminen edellyt-
taa tarkastajalta korkeaa ammattitaitoa
ja huolellisuutta. Tayttéa varmuutta raken-
teiden kunnosta ei voi koskaan saada il-
man laajoja rakenteiden avauksia.

Kuntotarkastuksen vaiheet ovat

o kuntotarkastuksesta sopiminen

o tarkastussuunnitelman laatiminen

o asukkaan haastattelu ja asiakirjoihin
tutustuminen

o tarkastus

o alustava yhteenveto

o tarkastusraportin laatiminen.

Kuntotarkastus koskee vain tilannetta
tarkastusajankohtana. Tilanne kohtees-
sa saattaa muuttua oleellisesti hyvinkin
lyhyen ajan kuluessa tarkastuksesta.

2 KASITTEITA

Kuntoarvio

Kuntoarviolla kasitetdan kiinteiston, ra-
kennuksen, rakennuksessa olevan jar-
jestelman tai rakennuksen yksittéisen ra-
kenteen tai rakenneosan kunnon arvioi-
mista p&dasiassa aistienvaraisesti ja ko-
kemusperéisesti seké rakennetta ja ma-
teriaaleja rikkomattomin menetelmin.

Asuinkiinteistén kuntoarvio
Kiinteistdn tilojen, rakennusosien, talo-
teknisten jarjestelmien ja ulkoalueiden
kunnon aistienvarainen selvittdminen ja
korjaustarpeiden yleispiirteinen arviointi
seka niiden maaramuotoinen raportointi.
Kuntoarviointi tehddan aina ryhméatyona,
johon kuuluvat LVI-, s&hké- ja rakennus-
tekniset asiantuntijat.

Kuntoarvioinnin tavoitteena on kun-
nossapitosuunnittelun Iahtdtietojen han-
kinta. Kuntoarvioon liitetdén yleensa pit-
ké&n tdhtaimen kunnossapitosuunnitelma
(PTS-ehdotus). Kuntoarviointi voidaan
tehdd myds horisontaalisena, joka tar-
koittaa vain tietylle rakennusosalle, ra-
kenteelle tai jarjestelmaélle useassa kiin-
teistdéssa yhté aikaa tehtavaa kuntoarvi-
ointia. Kuntoarvioinnin yhteydessa koh-
teessa tehtévaa teknistd tarkastamista
nimitetaan kiinteistdtarkastukseksi. Kun-
toarvioinnissa tarkastetaan pistokoe-
otantaisesti 10...20 % asunnoista.

Kuntoarvioijalle on olemassa koulutus
ja valtakunnallinen tutkintokoe. Tutkinto-
kokeen |&paissyt henkild saa kayttéa ni-
miketta patevoitynyt kuntoarvioija PKA.

Kuntotarkastus asuntokaupan
yhteydessa

Asuntokaupan yhteydessé tehtévéan ais-
tienvaraisen ja rakennetta rikkomatto-
man kuntotarkastuksen tavoitteena on
tuottaa puolueetonta tietoa asuntokau-
pan osapuolille rakennuksen rakennus-
teknisestd kunnosta, Kkorjaustarpeista,
vaurio-, kdyttéturvallisuus- ja terveysris-
keistd sekd toimenpide-ehdotuksista.
Kuntotarkastuksen tekee yleens& vain
rakennustekninen asiantuntija.

Talotekniikkaa arvioidaan nakyvilta
osilta sekd ian ja kayttajalta saatavan in-
formaation perusteella. Kuntotarkastuk-
sessa kdydaan kohteesta lapi kaikki ra-
kenteet, tilat ja rakennusosat suoritusoh-
jeen mukaisessa laajuudessa.

Kuntotarkastuksesta laaditaan aina
kirjallinen raportti.

Asuntokaupan kuntotarkastajalle on
olemassa tutkintoon valmentavaa koulu-
tusta ja valtakunnallinen tutkintokoe. Tut-
kintokokeen lapéissyt henkild saa kayt-
tdd nimikett4d asuntokaupan kuntotar-
kastaja AKK. Ks. www.akk-tarkastajat.fi.
Laissa, maarayksisséa tai muualla asetet-
tuja "virallisia" vaatimuksia ei ole.

Kuntotutkimukset, muut tutkimukset
ja selvitykset yleisesti
Kuntotutkimuksella tai muilla erityistutki-
muksilla tai -selvityksilla tarkoitetaan
yleisesti jonkun yksittisen rakenteen,
rakenneosan, jarjestelmén tai laitteen
tarkempaa tutkimista. Tutkimusmenetel-
méat ovat usein rakenteita rikkovia. Tutki-
muksen tavoitteena on saada selville
mahdollisen ongelman tai vaurion laa-
juus ja aiheuttaja seké antaa sen jalkeen
tarvittavat toimenpide-ehdotukset, suun-
nittelun ja korjauksen tai uusimisen l&h-
tétiedoiksi. Kuntotutkimuksiin 16ytyy eri
osa-alueille ohjeita, joissa on maéaritelty
tutkimuksen siséltd, laajuus ja suoritus-
tapa.

Tutkimuksia ja selvityksia tekevat mm.
VTT:n henkilésertifioimat rakennuster-
veysasiantuntijat ja rakennusten I&mp6-
kuvaajat.

Kosteuskartoitus ja kosteuden-
mittaus
Kartoitus-termi liittyy usein toimenpitei-
siin, joiden tarkoituksena on selvittda
jonkun yksittéisen vaurion tai ongelman
olemassaoloa ja laajuutta, esimerkiksi
asbestikartoitus tai vesivahingon yhtey-
dessé tehtévéa kosteuskartoitus
Vesivahinkojen ja kosteusvaurioiden
kartoittajille on olemassa koulutus ja tut-
kintokoe. Tutkintokokeen l&paissyt henki-
16 saa kayttéda nimiketta patevoitynyt kos-
teuden mittaaja PKM. Lisaksi on VTT:n
rakenteiden kosteudenmittaajien henkil6-
sertifiointimenettely.

3 KUNTOTARKASTUKSEN
TAVOITE

Kuntotarkastuksen tavoite on tuottaa
puolueetonta tietoa asuntokaupan osa-
puolille tarkastettavan kohteen

o rakennusteknisesta kunnosta

e Kkorjaustarpeista

vaurioriskeista
kayttdturvallisuusriskeista
terveysriskeista
toimenpide-ehdotuksista.

4 KUNTOTARKASTUKSESTA
SOPIMINEN

4.1 Valtuudet

Kuntotarkastuksen tilaaja voi olla myyja
tai myyjan suostumuksella joku muu osa-
puoli. Tilaajan velvollisuus on huolehtia
siitd, ettd hénelld on valtuudet tarkastuk-
sen tilaamiseen.

4.2 Sopimus

Kuntotarkastuksesta ja sen yhteydessa
tai erikseen tehtavista toimista sovitaan
kirjallisesti etukateen.

Sopimusasiakirjoihin kirjataan véhin-
t&dan seuraavat tiedot:

« tarkastuksen kohde

o tarkastusajankohta

o osapuolet: tilaaja, kohteen omistaja,
tarkastuksen suorittaja

o tarkastuksen tarkoitus ja ennen tar-
kastusta huomioitavat asiat

o tarkastuksen laajuus ja suoritustapa

o omistajan suostumus mahdollisten po-
rareikien tekemiseen ja rasiapora-ava-
uksiin

« tarkastuksen kiinted hinta tai veloitus-
perusteet

o erillislaskutettavat kulut kuten matkat
ja asiakirjojen hankinta

o lisaty6t ja niiden kustannukset

o raportin toimitus (esimerkiksi kappale-
maara, kenelle, toimitusaika, paperi tai
tallennusmuoto)

o tilaajan suostumus kohteen osoitetie-
tojen ilmoittamiseen AKK-tutkintolau-
takunnalle

e onko tilaaja tutustunut LVI 01-10413,
KH 90-00393 Kuntotarkastus asunto-
kaupan yhteydessé. Tilaajan ohjee-
seen

o paivays ja allekirjoitukset.

Esimerkki kuntotarkastussopimuksesta
on esitetty liitteessé 2.
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5 TILAAJAN OSALLISTUMINEN
KUNTOTARKASTUKSEEN

Kuntotarkastaja pyytaa tilaajaa hankki-
maan tarvittavat asiakirjat tarkastajan
kayttéon, sopii alkuhaastattelusta ja
alustavasta yhteenvedosta ja antaa toi-
mintaohjeet tarkastusta varten.

5.1 Asiakirjat

Olennaisia asiakirjoja ovat mm.

o padpiirustukset (lupapiirustukset,
my&ds muutos- ja laajennustdihin liitty-
vat piirustukset)

o pohjapiirrokset

o rakennepiirustukset ja tydselostukset

o |[Ampd-, vesi- ja vieméri-, iimanvaihto-
ja sahkopiirustukset

o lopputarkastuspdytakirjat

¢ huoltokirjat ja vastaavat

e aiemmat kuntoarviot ja muut tarkas-
tus- ja tutkimusraportit, mm. tervey-
densuojeluviranomaisen lausunnot

o vedeneristystarkastuspdytakirja

selvitys kiinteistdn jatevesijarjestelmés-

ta

Oljysailion tarkastuspdytakirja

palotarkastusasiakirjat

energiatodistus

isannoitsijantodistus.

5.2 Haastattelut

Alkuhaastattelussa selvitetdan lahtétie-
toja tarkastusta varten, kuten
e omistusaika
¢ huolto-, vaurio- ja korjaushistoria
o tiedossa olevat vauriot tai epéilykset
niista
o tiedossa olevat tai suunnitellut korjaus-
toimenpiteet
o kayttétottumukset, joilla on vaikutusta
laitteiden kestoikéan, energiankulu-
tukseen, asunnon rakenteisiin ja siséil-
man laatuun
o markéatilojen kosteuden- ja vedeneris-
teiden olemassaolo
e poikkeavat hajuhavainnot ja niiden
esiintymisajankohdat
o tuhoeléimet ja -hydnteiset
o talotekniset jarjestelméat ja laitteet
— ika
— huolto- ja korjaushistoria
— tarkastukset
— ilmanvaihtolaitteiden toiminta ja
kaytté
— taloteknisten jarjestelmien ja laittei-
den toiminnassa esiintyneet puut-
teet
o selvitys jatevesikaivojen tyhjennyksis-
ta
o selvitys kayttdveden riittdvyydesta ja
laadusta
o selvitys savuhormien nuohouksesta.

Kun kyseessé on osakehuoneisto, haas-
tatellaan kayttajan lisdksi mahdollisuuk-
sien mukaan myos isédnnditsijaa.

Haastattelut dokumentoidaan ja liite-
taan raporttiin.

5.3 Alustava yhteenveto

Tarkastuksen jéalkeen tarkastaja kéy suul-
lisesti l1api osa-alueittain tarkastushavain-
not ja niiden merkityksen paikalla olevien
tarkastuksen osapuolten kanssa.
Valokuvien ja aineiston tarkempi tarkas-
telu voi tuoda merkittaviakin tadydennyk-
sié tai muutoksia johtopaéatdksiin kirjalli-
sessa raportissa. Alustava yhteenveto ei
korvaa kirjallista raporttia.

6 KUNTOTARKASTUKSEN
VALMISTELU

Kuntotarkastaja laatii tarkastussuunni-
telman ennen varsinaista tarkastusta.
Siina tarkennetaan tarkastuksen paino-
pistealueita kohteen ominaispiirteiden ja
alkuhaastattelussa seké& asiakirjoista
saatujen tietojen mukaan ja otetaan huo-
mioon mm. kohteen rakennustapa ja ikéa.

Kuntotarkastajan velvollisuus on toi-
mittaa tilaajalle etuk&teen ennen tarkas-
tusta kirjallisesti riittdvat toimintaohjeet
tai tilaajan ohje LVI 01-10413, KH 90-
00393, jotta tilaaja voi tayttdd omalta
osaltaan velvoitteensa.

7  KUNTOTARKASTUKSEN
SISALTO

Kuntotarkastus on tekninen arvio koh-
teen kunnosta, korjaustarpeista ja riski-
rakenteista tarkastushetkella. Se perus-
tuu  kuntotarkastajan asiantuntemuk-
seen ja kuntotarkastajan kohteessa te-
kemiin havaintoihin, rakennus- tai raken-
nepiirustuksista sekd kohdetta koskevis-
ta muista asiakirjoista ja kohteen kaytta-
jan haastatteluista saatuihin tietoihin.

Kohde tarkastetaan tdméan suoritusoh-
jeen mukaisesti nékyvilté osiltaan arvioi-
malla kohdetta p&dosin aistienvaraisin ja
rakennetta rikkomattomin menetelmin.

Taloteknisten jarjestelmien osalta tar-
kastus rajautuu vain nékyviltd osin, ian
perusteella ja haastatteluista saaduin
tiedoin arvioitaviin asioihin. Tarkemmat
selvitykset taloteknisten jarjestelmien
osalta tulee aina tehda erillisin kuntotut-
kimuksin.

Aiemmin tehtyihin kuntoarvioihin tai
vastaaviin muihin tutkimuksiin ja korjaus-
suunnitelmiin tutustutaan mahdollisuuk-
sien mukaan ennen kuntotarkastusta.

Omakotitalot

Omakotitalossa tarkastus on laajin ja tar-
kastukseen kuuluvat kaikki tdssé ohjees-
sa mainitut toimenpiteet ja tarkastuskoh-
teet.

Osakehuoneistot

Huoneiston ulkopuolinen tarkastus ra-

jautuu tarkastettavan huoneiston kohdal-

la oleviin rakenteisiin. Muita huoneistoja

tai rakenteita ei tarkasteta.
Kerrostalohuoneistoissa tarkastus ra-

joittuu huoneiston sisapuolelle.

7.1 Kuntotarkastuksen suoritus

Kuntotarkastus on tehtdva puolueetto-
masti siten, etteivat tilaaja ja muut koh-
teen ulkopuoliset tekijat vaikuta tarkas-
tuksen laatuun, suoritustapaan tai tulos-
ten raportointiin.

7.2 Tarkastusmenetelmét ja
riskihavainnot

Kohde tarkastetaan ensisijaisesti pinta-
puolisesti. Pintapuolinen tarkastus sisal-
taa aistienvaraisen tarkastuksen liséksi
havainnointeja kosteudentunnistimella
ja muilla mittalaitteilla, joiden laatu ja
kayttétapa maéritella&n kohdissa 9 ja 13.
Riskihavaintoon liittyvdén rakenteeseen
on Kiinnitettéava erityistd huomiota ja py-
rittdva selvittdmaan rakenteen kunto ti-
lanteeseen sopivin tarkastusmenetel-
min, joita kuvataan kohdissa 8 ja 9. Jos
rakenteen kunnosta ei saada selvyytté,
lisdtutkimusten tarve on tuotava selkeés-
ti esille.

Riskihavainto on kyseessd ainakin

seuraavissa tapauksissa:

o kun alkuhaastattelussa on tullut esille
epadilys tai tieto siit4, etta piilossa ra-
kenteen pinnan alla on kosteus- tms.
vaurioita tai sellaiseen viittaavaa tai
kun asiakirjoissa on tieto taman tyyppi-
sesté tilanteesta

o kun piirustuksissa esiintyy tai tarkasta-
ja havaitsee tai perustellusti epéilee
kohdassa 8 esitetyn riskirakenteen

o jos tarkastuksessa havaitaan viitteité
piilevasta vauriosta. Naita viitteita voi-
vat olla mm.

— kosteudentunnistimella tehty, kos-
teusvaurioon viittaava kosteusha-
vainto rakenteen pinnalta

— rakenteen pinnalla oleva silmin ha-
vaittava kosteusjélki, tummentuma,
veden valumajélki jne.

— markatilojen sisépinnoilla, lattia-
kaivossa tai lapivientien yhteydessa
oleva kohta, josta pintapuolisen arvi-
on perusteella on mahdollisuus
paastéa kosteutta rakenteisiin

— rakenteen poikkeuksellinen liikkumi-
nen, turpoaminen tai elaminen

— vesivuodon tai runsaan kosteuden
l&apaisyn mahdollistava kohta vesi-
katteessa, aluskatteessa, vesikaton
l&pivienneissa, maanvastaisissa
seinissd, ulkovaipassa, ikkunapelli-
tyksissa tms.

— rakenteen kosteusteknisen toimin-
nan kannalta puuttuva tai riittdmatén
tuuletus

— veden- tai kosteudeneristysten puut-
tuminen, heikko tai virheellinen ma-
teriaali, vaara sijainti, ikéantynei-
syys tai muu puute

— tuhohyonteisten tai pienelididen te-
kemét reiat tai vauriot rakenteissa

— rakenteen tai taloteknisen jérjestel-
man teknisen kayttéian ylittyminen

— mikrobiperdiset ja muut poikkeavat
hajut.

Riskihavainnon merkityksen selvittami-
seksi tehddén pienimuotoisia, rakentei-
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seen kohdistuvia ja yleensé kuntotutki-

muksen luonteisia toimenpiteita kuten

o rakenteen kunto ja kosteustilanne
(esim. puun kosteus, suhteellinen kos-
teus ja lampdtila) tarkastetaan teke-
malla vahintdan yksi aukko rasiaporal-
la (noin @110 mm) betonilaatan yla-
puolella olevaan puurunkoiseen latti-
aan, levyrakenteiseen véliseindan, va-
lesokkelirakenteeseen ja sisdpuolelta
koolattuun ja verhoiltuun kellarin sei-
naan. Vesikaton suuntaisen ylapohja-
rakenteen tuuletuksen toimintaedelly-
tys tarkastetaan rasiapora-avauksella,
ellei sité ole voitu muuten todeta.

o suhteellisen kosteuden ja lampétilan
mittaukset porareian kautta rakenteis-
sa, joissa kosteustilannetta ei voi sel-
vittdd rakenteen pinnalta eikd voida
tehda rasiapora-avausta (ei betoni- ja
kiviainesrakenteet eikd ko. rakentei-
den taustalla tai valissa olevat eriste-
tai ilmatilat). Tarkastaja maéérittelee
kosteusmittausreikien maaran siten,
etté kohteen riskin kannalta oleellisim-
pien rakenneosien kosteus saadaan
mitattua vahintddn yhdestd mittaus-
reidsté rakenneosaa kohden.

¢ puurakenteissa puun koestaminen pii-
kill& ja puun kosteuden mittaaminen

o jalka- tai peitelistan irrottaminen, jotta
voidaan tarkastella takana olevan ra-
kenteen pintaa tai kosteustilannetta.
Listat irrotetaan vain epailyksen kan-
nalta oleellisimmilta kohdilta.

o tuuletusséleikkdjen, peitelevyjen tms.
avaaminen rakenteen tarkastamiseksi
(esimerkiksi rydmintétilojen, ullakkoti-
lojen tms. tuuletusséleikot).

Tarkastajan velvollisuus on huolehtia, et-
tei reikien tekeminen aiheuta tarpeetonta
vahinkoa rakenteelle (erityisesti markati-
loissa).

Irrotetut listat kiinnitetdén ja avatut tuu-
letussaleikét, peitelevyt tms. suljetaan
mahdollisuuksien mukaan. Porareiat ja
rasiaporareikien  aukot tiivistetdan.
Yleensd avaamisesta aiheutuu vahaisia
vaurioita ja jalkia.

Tarkastajan velvollisuuksiin ei kuulu
rakenneosien korjaaminen, jos niihin
syntyy vaurioita irrotettaessa tai takaisin
kiinnittdessa.

Toimenpiteisiin  tulee tilaajan aina
hankkia lupa kohteen omistajalta (osake-
huoneistoissa osakkeen omistajalta ja
taloyhtioltd).

Edelld mainittua suuremmasta kunto-
tutkimustoimenpiteesta on aina tehtava
erillinen sopimus.

7.3 Riskirakenteet

Kuntotarkastuksessa arvioidaan aina
kohteelle tyypilliset riskirakenteet, kohta
8. Riskiarvio mahdollisista piilevista vau-
rioista tai lisdtutkimustarpeesta muodos-
tetaan haastattelujen, rakennekuvien,
asiakirjojen, havaintojen, kosteuskartoi-
tusten tulosten, ian ja olosuhteiden pe-
rusteella.

Riskirakenteista kirjataan

minkalainen riski rakenteeseen liittyy
(riskin muodostumismekanismi)

riskin arviointi rakenteisiin, laitteisiin,
terveydellisyyteen ja turvallisuuteen
liittyen

riskia lisdavét ja vahentéavat seikat
voiko riskin toteutumista yleensé arvi-
oida kuntotarkastusmenetelmélla
voiko riskin havaita toteutuneen koh-
teessa ja onko tilannearvio luotettava
suositeltavat tutkimusmenetelméat ja
niiden laajuus.

7.4 Turvallisuuden tarkastelu

Kuntotarkastuksessa kiinnitetdan huo-
miota turvallisuuteen, kuten

julkisivun nakyvat vauriot (mm. rapau-
tumisen johdosta irtoavan kappaleen
putoamisvaara)

tikkaiden, lumiesteiden ja kattosiltojen
asianmukaisuus ja kunto

luiskien, portaiden sekd kaiteiden
asianmukaisuus ja kunto
hatapoistumistiet vahintdan 1,5-ker-
roksisissa rakennuksissa

yleinen paloturvallisuus kuten hormis-
tojen kunto silméaméaraisesti. Yksityis-
kohtaista rakennusajankohtana voi-
massa olleiden palomaardysten mu-
kaisuutta ei selvitetd. Selkeat puutteet
palo-osastoinnissa (esimerkiksi palo-
katkot ullakolla ja osastoivat palo-ovet)
kirjataan raporttiin.

sahkolaitteet (sédhkokeskusten, naky-
vien kytkinten, pistorasioiden ja liitos-
ten kunto. Ovatko peitelevyt ja rasiat
ehjia, nakyyké paljaita johtimia tms.).

7.5 Terveyshaittaa tuottavien

riskien tarkastelu

Terveyshaittaa tuottavia riskejé tarkas-
tellaan aistienvaraisin havainnoin. Tar-
kastelussa kiinnitetddn huomiota mm.
seuraaviin asioihin:

ilmanvaihdon toimivuus

kayton ja toiminnan aiheuttamat poik-
keavat epdpuhtaudet

pélylahteet

selvasti havaittavat tai piirustuksista
havaitut rakenteiden kylmasiltojen ja
epatiiviyskohtien aiheuttamat haitat
(kylmyys, veto ja kosteus)
kosteusvauriot

mikrobiperéiset ja muut poikkeavat hajut
asbestipitoisten materiaalien esiintymi-
nen rakennusajankohtana (ei asbesti-
kartoitus).

Terveellisyyteen (mm. siséilman laatu)
liittyvid ongelmia ja puutteita tulee usein
esille jo kayttdjahaastatteluissa. Terveel-
lisyysnékodkohdissa ilmenevissé ongel-
missa tulee aina suositella lisselvityksia
(esim. sisdilmaston kuntotutkimus). Ter-
veydensuojelulaki 763/1994, Asumister-
veysohje, Asumisterveysopas.

8 KUNTOTARKASTUKSEN
LAAJUUS

Kohde tarkastetaan téssd ohjeessa
maaritellyssa laajuudessa. Jos kuntotar-
kastuksen laajuutta joudutaan rajoitta-
maan esimerkiksi siten, ettei kaikkiin tar-
kastettaviin kohteisiin ole kulkua tai muu-
toin paasya tai tarvittaviin kuntotutkimuk-
siin ei saada lupaa, rajausten laajuus,
merkitys ja syy on kirjattava tarkastusra-
porttiin.

Rakenteita ja niiden riskejé arvioidaan
myd&s rakennepiirustuksista ym. asiakir-

joista.

Seuraavat osa-alueet tarkastetaan on-
gelmakohtien tai vaurioriskien kartoitta-
miseksi ottaen huomioon epavarmuuste-
kijat kohdan 10 mukaisesti ja jos tarkastus
voidaan tehdé ilman tikkaita ja telineita.
Mittaukset on esitetty kohdassa 9.

8.1 Rakennustekniikka

Rakennuksen vierusta, salaoja- ja

sadevesijarjestelmat

e maantason tuntumasta alkavien ker-
rosten lattiapintojen ja ulkoseinien ala-
osien  korkeusasemat suhteessa
maan tasoon, ks. kohta 9.

e rakennuksen vierustalta maanpintojen
kallistukset, pintakerros ja kosteusra-
situkset.

o kasvillisuuden ja juuristojen aiheutta-
mat haitat ja riskit salaojajérjestel-
maén, perustuksiin ja ulkoseindraken-
teisiin

o sadevesien poistojarjestelmd, syoksy-
torvet ja sadevesikourut

o salaojajarjestelman toimintaedellytyk-
set suunnitelmista (salaojien korkeus-
asemat mm. perustuksiin ja lattiaraken-
teisiin ndhden, salaojavesien poisto)

o salaoja- ja sadevesijarjestelmien ja nii-
den purkupaikkojen olemassaolo ja
toimintaedellytykset, jos purkupaikka
on tarkastettavissa ja sijaitsee kiinteis-
tén alueella

« salaojaputkien korkeusasema salaojien
tarkastuskaivoista, ks. kohta 9

« kaivojen puhtaus (lietteen, juuristojen
ja roskien yms. mééra), huuhtelutarve
ja kaivojen kunto.

Perustukset ja alapohjarakenteet

o nakyvissa olevat perustus- ja alapohja-
rakenteet, rakennusosat, pinnat ja pin-
tarakenteet. Kirjataan halkeamien, kal-
listuksien, painumien, kosteusvaurioi-
den ja muiden kantavien rakenteiden
vaurioiden havainnot.

e perusmuurin vedeneristys nakyvalta

osalta

o rydmintétilainen alapohja

— tuuletusaukot ja alapohjan tuuletuk-
sen toimintaedellytykset

— ryémintatilan korkeus

— maapohjan muoto, sokkeleita vas-
ten olevat vastapenkat, maan vyoéry-
mat sokkelien alta, maalaji, kapillaa-
risuuden katkaiseva kerros ja maa-
peran kosteus
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— veden valuma- ja lammikoitumisjél-
jet seka nakyva vesi

— alapohjan kosteustilanne ja nékyvét

mikrobikasvustot

— kantavat rakenteet, niiden tuennat ja
kapillaarikatkot

— nékyvissa olevat puurakenteet ais-
tienvaraisesti ja niiden kovuus ja la-
hovauriot teréspiikilla tai puukolla
pistokokein (myds ulkoseinien ala-
sidepuut)

— nakyvissé olevat lammodneristeet

— hydnteisvauriot

— lapivientien tiiviys

— putkistojen kunto, kannakoinnit ja
eristykset

— rydmintétilan puhtaus rakennusjat-
teisté ja muista orgaanisista materi-
aaleista

— kirjataan, missé laajuudessa alapoh-
ja ja ryémintétila voitiin tarkastaa.

o perustus- ja alapohjarakenteissa tyy-

pillisia riskirakenteita ovat mm.

— valesokkelirakenne

— kaksoisbetonilaattarakenne, jos l&am-
mdneristeend on mineraalivilla tai
lastuvillaeristeet tai laattojen vali-
seen eristetilaan on sijoitettu vesi- ja
lAmpojohtoja

— betonilaatan péélle koolatut puura-
kenteiset lattiat

— huonosti tuulettuvat rossipohjaiset
puurakenteiset alapohjat

— maanvastaiset seindrakenteet, joi-
den perustukset ovat huonosti sala-
ojitetut tai salaojittamattomat tai joi-
den perusmuurien vedeneristykset
ovat puutteelliset tai puuttuvat koko-
naan.

Ulkoseinét ja julkisivut ja muut
kantavat seindrakenteet
e nakyvissa olevat runko- ja julkisivura-
kenteet ja rakennusosat seké pinnat ja
pintarakenteet
— julkisivuverhouksen ja pinnoitteen
kunto
— pielilistoitukset ja pellitykset
— rakenteellisesti merkittdvat halkeamat
— tuuletuksen toimintaedellytykset
— kosteusvauriot ja -jaljet, veden valu-
majaljet
— rakenteiden vaaka- ja pystysuoruus
painumien ja kantavien rakenteiden
vaurioiden havaitsemiseksi
o ulkoseindrakenteissa tyypillisié riskira-
kenteita ovat mm.
— puurunkoiset seinarakenteet, joissa
valesokkeli
— seindrakenteet joiden perustuksien
salaojitus ei toimitai sit ei ole ja jois-
sa kosteus péésee kapillaarisesti
nousemaan seindrakenteeseen
— seindrakenteet, joiden lattiapinnan
ja ulkopuolen maanpinnan tasoero
on vahéinen
— maanvastaiset sisdpuolelta koolatut
ja verhoillut seindrakenteet
— alle 100 mm sokkelikorkeudeltaan ole-
vien puurakenteisten seinien alaosat
— vanhat (rakennettu yleensd ennen
vuotta 1950) hirsiseinarakenteet,
erityisesti rakenteen alaosa

— liian tiiviisti pinnoitetut puurunkoiset
seinat, kun seinarakenteessa ei ole
erillistd tuuletusvalia verhouksen
alla tai tuuletusvali on pieni

— puurunkoiset tiiliverhoillut seinat niil-
ta osin, kuin tuuletusrako on laastin
tayttdma.

Viliseinét ja valipohjat
e nakyvissd olevat valipohjarakenteet
seké pinnat ja pintarakenteet halkea-
mien, suoruuspoikkeamien, painumi-
en, kosteusvaurioiden ja muiden kan-
tavien rakenteiden vaurioiden havait-
semiseksi
— rakenteellisesti merkittévat halkea-
mat ja painumat
— kosteusvauriot ja -jéljet, veden valu-
majéljet
— puu-/levyrakenteisen véliseinén ala-
osan korkeusasema pistokokein
verrattuna alapohjan lattiatasoon
— valiseinien suoruuspoikkeamia arvi-
oidaan, jos ne viittaavat esimerkiksi
rakenteiden vaurioihin aistienvarai-
sesti tehtyjen havaintojen perusteella
o véliseinissa tyypillisid riskirakenteita
ovat mm. puu-/levyrakenteiset vali-
seinat, jotka alkavat lattiapinnan ala-
puolelta maanvaraisissa betoniraken-
teissa, ja kivirakenteiset seinat, joihin
voi kohdistua kapillarista kosteuden
siirtymista.

lkkunat, ulko-ovet ja parvekeovet

o ikkunoiden kunto ja kosteusijaljet pisto-
kokein

e ovien kaynti, tiivistys ja lukitus

e vesi- ja kynnyspeltien kallistukset ja
niiden tiiviys

e umpiolasielementeistd harmaantumi-
nen ja kosteuden sisdanpaéasy

o kattoikkunat ja niitd ympardéivéat raken-
teet

o hatapoistumisteina olevien ikkunoiden
tai parvekeovien toimivuus ja palotik-
kaiden asianmukaisuus.

Katokset, parvekkeet, terassit yms.

rakennukseen liittyvét julkisivun

rakenneosat

o rakenneosien liitosrakenteiden kiinni-
tykset, tiiviydet, lapiviennit ja pellityk-
set seiné-, lattia-, katto- ja ovien kyn-
nysrakenteisiin

e rakenneosien alapintojen verhoilut ja
tuulettuvuus

e veden ja kosteuden poistumisen toi-
mintaedellytykset ja kaivot

o vedeneristykset, jos pintamateriaali
toimii vedeneristeena (esim. bitumipin-
noitteet) ja kattokaivot.

Ylapohja, ullakko ja vesikatto

e nakyvissd olevat yldpohjarakenteet,
ullakko ja vesikatto varusteineen hal-
keamien, painumien, kosteusvaurioi-
den ja kantavien rakenteiden vaurioi-
den havaitsemiseksi. Kirjataan, missa
laajuudessa ylapohja ja vesikatto voi-
tiin tarkastaa.

« ylapohjatila

— nékyvissd olevien ilmakanavien ja
putkistojen eristykset sekd vieméri-
en tuuletusputkien ja muiden putki-
en lapiviennit vesikatolle

— ylépohjatilaan pé&éattyvat ilmakana-
vat tai viemareiden tuuletusputket

— aluskate ja sen ulottuvuus raystéélle
ja lapiviennit

— vesikatteen lapiviennit

— lammoneristyksen selkeé puutteelli-
suus (lAmmoneristysten paksuutta
ei mitata)

— ylépohjan tuulettuvuuden toiminta-
edellytykset (tuuletusaukkojen ja
-rakojen riittdvyys, tasakattoraken-
teiden alipainetuulettimet)

— palokatkot

— nédkyvéat laho- ja mikrobivauriot ja
kosteusijaljet kirjataan

— kantavat rakenteet, niiden tuennat ja
painumat

— kulkusillat

o vesikate, raystaat ja varusteet

— vesikatteen kunto

— lapiviennit ja niiden tiiviys

— kulkusillat, talotikkaat ja lapetikkaat

— kattoikkunoiden liitosrakenteet ja
katteen ylésnostot ja pellitykset

— raystaat, vesikourut, kattokaivot,
ulosheittajat tms.

— vesikatto, raystaat, kaivot, ulosheit-
tajat tms. ja varusteet kauttaaltaan
ainoastaan tasakattorakenteissa tai
jos ne voi tarkastaa turvallisesti il-
man erityisid apuvaélineitd (valjaat
tms.). Muutoin niiden kunto tarkaste-
taan kulkusilloilta, talo- ja lapetikkail-
ta. Koko katteen tarkastamisen tar-
peellisuus arvioidaan aina ja tarvit-
taessa suositellaan koko katteen
tarkastamista erillistehtdvéna.

o yldpohja- ja vesikattorakenteissa tyy-

pillisia riskirakenteita ovat mm.

— vesikatteen suuntaiset ylapohjara-
kenteet, kun ylapohjan tuuletusvalia
ei ole ollenkaan tai se ei ole toimiva

— loivat ja matalat harja- ja pulpettikat-
toiset seka tasakattoiset yléapohjara-
kenteet, kun ylapohjan tuuletus ei
ole toimiva

— lammoneristeen ylapinnassa on vesi-
héyryn vastukseltaan tiivis rakenne-
kerros

— mineraalivillaeristeisessé ylapohja-
rakenteessa ei ole hdyryn- tai ilman-
sulkua tai se ei ole tiivis ja siind on
selkeita puutteita.

Markaétilat ja kosteat tilat

o |&piviennit
o lattian kaltevuudet vesivaa’alla tai

muulla luotettavalla tavalla kylpy- ja pe-
suhuoneissa seka saunatiloissa

e seind-, lattia- ja kattorakenteiden kunto
o pintamateriaalien rakenteellisesti ja

kosteusteknisesti merkittavat puutteet
tai vauriot

o kosteuden kartoitus kohdan 9 mukaan
o markatilojen kosteuden- tai vedeneris-

tysten olemassaoloa tai niiden kuntoa
ei voi ainetta ja materiaaleja rikkomatta
todeta, ellei vedeneriste ole myds pinta-
rakenne (esimerkiksi muovimatot).



KH 90-00394 LVI 01-10414

ohjetiedosto

¢ vedeneristeen liitos lattiakaivoon
o pintamateriaalit kirjataan.

Muut sisétilat

o sisdilmasto aistienvaraisesti, esimer-
kiksi poikkeavat hajuhavainnot ja poly-
lahteet

o aistienvaraisesti havaittavat vauriot ja
viitteet vaurioriskeista.

Muut tilat

e asunnon yhteydesséa olevat autotalli,
tekninen tila, kattilahuone, 6ljysailio-
huone ja sdhkdpaakeskus

o lattiakaivojen kunto

o Oljysailidtilassa tilan tuulettuvuus ja tul-
vimisaltaan olemassaolo, mahdolliset
séilién vuodot ja silioéon liittyvien 6ljy-
putkien kunto.

8.2 Talotekniikka

Talotekniset jarjestelméat tarkastetaan
néakyviltd osin. Kunto arvioidaan péaa-
asiassa ian perusteella ja haastatteluista
saaduin tiedoin.

Lammitys

o lammitysjarjestelman osat kuten lam-
mitysputket, -patterit ja [Ammdnsaato-
venttiilit

o verkoston paine mittarista

o kirjataan energiankulutustiedot, jos
samalla tehddan energiatodistus

o nakyvissé olevien putkieristysten kunto

o |Ammityskattilan savuhormin sisévuo-
rausputken olemassaolo

o savuhormien kunto nékyvilta osilta ve-
sikatolta ja ylapohjatilasta rapautumis-
ten ja halkeamien osalta.

Vesi- ja viemarilaitteet

¢ vesijohto- ja viemariverkoston osat
(esimerkiksi lattiakaivot ja viitteet syo6-
pymiin pesualtaiden metallisissa vie-
mariputkissa)

« |attiakaivot ja niiden puhtaus, kaivoon
tuotujen asennusputkien seka koroke-
renkaiden liitosten tiiviys

o astianpesu- ja pyykinpesukoneiden lii-
tosletkujen ja liittimien kunto siten, kuin
se laitteita siirteleméatta on mahdollista

o nakyvat kosteusjaljet ja mikrobivauriot
kaapeissa, joiden kautta kulkee vesi-
johtoja ja viemareita

o kirjataan vuotavat vesipisteet

o pintapuolisesti vesi- ja vieméarilaittei-
den osat kuten vesikalusteet, hanat,
sekoittimet, pesualtaat ja WC-istuimet
(toiminta, vuodot ja kiinnitykset raken-
teisiin)

e hanojen vedenvirtaamia verrataan
suositusarvoihin

o lampiméan kayttéveden lampédtila mita-
taan, ks. kohta 9

o jate- ja kayttdveden késittelylaitteistot.
Jos kaivot ovat kiinteiston alueella ja
esilld, tarkastetaan kaivojen kunto ais-
tienvaraisesti (tilaajan velvollisuus on
huolehtia kaivot esiin ja kannet avatta-
viksi).

limanvaihto

e ilmanvaihdon toimivuuteen oleellisesti
vaikuttavat tekijat (hajut, ilmanvaihto-
tapa, poistoilmaventtiilien puuttumi-
nen, korvausilman saatavuus)

o tulo- ja poistoilmaventtiilien sijainti,
puhtaus ja ilmavirtauksien suunnat (ei
korvausilmaventtiilit) merkkisavulla tai
muulla luotettavalla menetelmélla

e siirtoilmareittien olemassaolo ja toimin-
taedellytykset

e ilmanvaihtolaitteiden suodattimet mah-
dollisuuksien mukaan, kun ilmavirtaus-
havaintojen perusteella on epéilys jar-
jestelman toimimattomuudesta

¢ ilmanvaihtokoneiden kondessivesiput-
ken sijoitus.

Séahkoistys

o havaittavat, kayttéturvallisuuteen vai-
kuttavat puutteet (rikkoutuneet eristeet
ja peitelevyt, irtonaiset kytkimet ja pis-
torasiat tms.)

o yksittdisten pistorasioiden, kytkinten,
laitteiden, kojeiden tai muiden vastaa-
vien sahkojarjestelmén osien suoja-
tai turvaetaisyyksiin ei oteta kantaa, el-
lei ole kyseessé selked vaaratekijé
(esimerkiksi pistorasia suihkun alueel-
la).

9 MITTAUKSET JA MUUT
ERITYISTARKASTELUT

Mittalaitteiden seka mittaus-, analysoin-
ti- ja tutkimusmenetelmien tulee olla ylei-
sesti hyvéksyttyja tai alalla yleisesti kay-
tettyja ja hyvéksitodettuja. Mittalaitteiden
tulee olla valmistajan suositusten mu-
kaan kalibroituja. Kuntotarkastuksen yh-
teydessé tehdaéan mittaukset tai mittauk-
senomaiset toimenpiteet ottaen huomi-
oon kohtien 7 ja 10 mukaiset rajaukset.

liman suhteellinen kosteus ja
lampétila
llman suhteellinen kosteus ja lampétila
mitataan ulkoilmasta ja yhden asuinhuo-
neen sisailmasta. Suhteellinen kosteus
ja lampétila mitataan kaikista tiloista,
joissa tehd@an porareik&mittauksia ra-
kenteiden sisalta.

liman suhteellinen kosteus ja lampdtila
mitataan rakenteiden sisélta, esim. pora-
reidn kautta kohdan 7.2 méaaritelman
mukaisesti.

limavirtaukset

IV-venttiilien ilmavirtaukset havainnoi-
daan merkkisavulla tai muulla riittavan
luotettavalla menetelmalla. 1V-venttiilien
toimivuus tarkastetaan kohdassa 8.2
madritellyssé laajuudessa.

Puun kosteuden mittaaminen
puunkosteusmittarilla
Riskihavaintojen yhteydessa puun kos-
teus mitataan puunkosteusmittarilla né-
kyvisté puurakenteista, ks. kohta 7.2.

Pintalampétilojen mittaus

Ulkovaipan sisépintojen lampétilat mita-
taan lampé- tai ilmavuotoon liittyvan riski-
havainnon yhteydessa, jos olosuhteet
ovat mittaukselle sopivat, Asumister-
veysohje (LVI STM-00288, KH STM-
10391), LVI 10-10393 Rakennuksen ladm-
poOkuvaus. Rakenteiden Idmpdtekninen
toimivuus, KH 24-00368 Rakennuksen
lampdkuvaus. Rakenteiden ldmpdtekni-
nen toimivuus, raportointi ja tilaaminen.

Pinnoitteiden kunto
Sisétilojen materiaalit ja niiden kunto ar-
vioidaan, jos materiaalin vaurion perus-
teella voidaan olettaa kyseessé olevan
rakenteellinen vaurio.

Kosteuskartoitus kosteudentunnisti-
mella

Kosteuskartoituksella maéaritetdan kos-
teiden alueiden sijainti ja laajuus raken-
nuksen sisapuolella.

Kosteuskartoitus tehd&én pistokokein

mittapistevalilla 0,2...0,5 m.

o markétiloissa kaytdssa kastuvilta pin-
noilta

o kosteudelle tavallisesti alttiina olevista
paikoista

o |attiakaivojen ympérilta

e maanvastaisten kiviainesrakenteisten
seinien alareunoista

e pinnan kosteuteen viittaavien riskiha-
vaintojen alueelta, kohta 7.2, ei kuiten-
kaan puurakenteista, joista kunnon
méaarittely tehdéan piikilla koestamalla
ja kosteus mitataan puun kosteusmit-
tarilla

o riskirakenteista, joissa kosteus voi olla
pintarakenteissa, kohta 8.1.

Kosteuskartoitus tehdaan pistokokein

mittapistevalilld 1...3 m

¢ alapohjan betonilattioiden pinnoitteiden
paalta

e maanvastaisista kiviainesrakenteisista
seinista

o markéatiloissa muilta pinnoilta

Kun kartoituksessa tehdéén em. pinnois-
ta riskihavainto tai kosteudentunnistin
osoittaa kosteutta, tihennetaan mittapis-
tevélien etéisyys 0,2...0,5 metriin kos-
teusalueen laajuuden méaarittelemiseksi.

Raporttiin kirjataan, tila- tai rakenne-
kohtaisesti, milla tarkkuudella kosteus-
kartoitus on tehty.

Kosteudentunnistimen (pintakosteus-
ilmaisin) lukemia ei ilmoiteta raportissa,
koska lukemat eivéat ole yksiselitteisesti
tulkittavia mittaustuloksia (vrt. suhteelli-
sen kosteuden mittaus). Kosteuskartoi-
tuksia tulkittaessa kerrotaan selkeasti
havaitun kosteuden merkitys.

Salaojat

Tarkastuskaivoissa olevien salaojaputki-
en péaiden alareunan korkeusasema mi-
tataan noin 5 cm tarkkuudella. Sita verra-
taan maanpintaan, perustuksiin, lattioi-
den tasoon tai rydmintétilan maapohjan
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tasoon (piirustukset, asiakirjat, aistienva-
raiset havainnot).

Maanpinnan ja lattiatasojen vélinen
korkeusero

Maanpinnan ja lattiatasojen vélinen pie-
nin korkeusero selvitetdén ja kirjataan.
Erityisesti arvioidaan, milla alueilla kor-
keusero on niin pieni, ettd se aiheuttaa
riskin ulkoseinien alaosalle tai alapohjal-
le. Puurunkoisen ulkoseinén ja maanpin-
nan korkoero selvitetddn pintapuolisin
havainnoin ja rakennuspiirustuksista
seka kirjataan.

Kayttévesi
Vedenvirtaamia verrataan hanojen suo-
situsarvoihin. La&mpiman kayttéveden
lampétila mitataan yhdesta, lammdnsiir-
timestd kauimmaisesta pesualtaan se-
koittimesta.

Lattioiden kaltevuus
Pesuhuoneessa, saunassa ja kylpyhuo-
neessa tarkastetaan lattioiden kaltevuus
vesivaa'alla, kohta 8.1.

Kuntotarkastukseen kuulumatto-
mat toimenpiteet

Tarkastuksessa ei arvioida kiinteasti
asennettuja kalusteita, irtokalusteita tms.
irtaimistoa, valiovia, kodinkoneita, kes-
kuspolynimurijérjestelmaé eikd mitdén
vastaavantyyppistd (mm. kalusteet, va-
rusteet, laitteet ja pintamateriaalit) asiaa,
mink& ostajan voi itse olettaa havaitse-
van riittdvan huolellisessa ennakkotar-
kastuksessa siten kuin asia on asunto-
osakekaupan osalta asuntokauppalais-
sa 843/1994 (KH OM-10438) ja kiinteis-
tokaupan osalta maakaaressa 540/1995
(KH OM-10255) ostajan ennakkotarkas-
tusvelvollisuuden osalta maéaritelty.

Kuntotarkastus ei koske rakennukses-
ta erilldén olevia tiloja, ellei siité tilauksen
yhteydessa erikseen sovita (mm. pihara-
kennukset ja asunnoista erilldadn olevat
varasto- ja saunatilat, autotallit tai katok-
set, tekniset tilat, yleiset tilat).

Kuntotarkastukseen eivét sisélly seu-
raavat tarkastelut, mittaukset, kuntotutki-
mukset ja lisdselvitykset:

Tarkastelut ja mittaukset

o rakennuksen kallistuman mittaaminen

e muiden kuin tédssa ohjeessa mainittu-
jen tarkastuskohteiden osalta liittyvien
kiintokalusteiden, laitteiden, kodinko-
neiden tai pintarakenteiden alla ja ta-
kana olevien rakenteiden ja pintamate-
riaalien tarkastaminen

o mittapoikkeamien, halkeamien, painu-
mien ja taipumien mittaaminen

o markatilojen veden- ja kosteudeneris-
tysten olemassaolon ja kunnon tarkas-
taminen

e ikkunoiden ja ovien tiiviydet ja ilma-
vuotokohdat savukokein tai muilla tut-
kimuksilla.

Kuntotutkimukset

o kosteus- ja homevaurioituneen raken-
nuksen kuntotutkimus

o sisdilmaston kuntotutkimus

o vesi- ja viemérilaitteistojen kuntotutki-
mus

e betonijulkisivun kuntotutkimus

o rapattujen julkisivujen kuntotutkimus

o betoni-, tiili- ja harkkorakenteiden suh-
teellisen kosteuden mittaukset

o lAmmdneristyksen tutkiminen (pak-
suus ja kunto). U-arvojen méaritys tai
kokonaislamméneristédvyyden lasken-
nallinen tarkastelu

e massiivipuurakenteiden
naytteenottoporan avulla

o lAmpdvuotojen etsiminen infrapuna-
mittauksella tai lampdkameralla

o kanavistojen kuvaukset

« taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien
kuntotutkimukset

o paaluperustusten kuntotutkimus.

tutkiminen

Lisaselvitykset

e home- ja mikrobivauriokartoitus, nayt-
teiden analysointi

o sisdilmastoselvitykset

« rakenteiden sisdpuoliset tdhystykset

materiaalindytteiden koestus ja analy-

sointi

asbestikartoitus

radonmittaukset

ilmavirtojen mittaukset

maalityyppien analysointi laboratori-

ossa

o lahtbtietojen paikkansapitéavyyden tar-
kastus

o energiataloudellinen tarkastelu (ener-
giatodistus)

» taloteknisten laitteiden ja jarjestelmien
toimintakunnon testaaminen

o s&hko- ja tietojarjestelmien kuntotar-
kastus.

10 KUNTOTARKASTUKSEN
RAJAUKSETJA
EPAVARMUUSTEKIJAT

Aistienvaraisella ja rakenteita rikkomat-
tomalla tarkastusmenetelmalld ei saada
taytt4 varmuutta kohteen kunnosta. Ra-
kenteiden sisdisia virheité ja vaurioita ei
voi havaita, ellei rakenteiden pinnoilla ole
nékyvié vaurioita tai tarkastelussa ei teh-
dé riskihavaintoja (kohta 7.2).

Tilaajan toimintaohjeiden noudatta-
matta jattdminen aiheuttaa tarkastuksel-
le rajauksia ja epavarmuustekijoita. Niita
aiheutuu my®és, jos kaikkia tiloja tai ra-
kenteita paédse tarkastamaan esimerkik-
si, kun
o tila on tdynna tavaraa
e pintarakenteet on peitetty esimerkiksi

kalustein tai materiaalein
o kulkuaukko puuttuu tai sita ei voi avata
o kulkureitilld on vaaraa aiheuttavia es-

teitd, esimerkiksi ampiaispesa
o tikkaat tai kulkusillat ovat huonokuntoi-
set tai ne puuttuvat

o sokkeli tai sokkelin vierusta, tarkastus-
kaivo tai vesikate on lumen tai jaan pei-
tossa

o sadeveden pois johtumisen tarkastus
estyy lumen tai jaan vuoksi

 vesikate on kovin likainen tai liukas.

Rajaukset ja epavarmuustekijat kirjataan
kuntotarkastusraporttiin.

11 KUNTOTARKASTUS-
RAPORTTI

11.1 Kuntotarkastusraportin
siséltd

Kuntotarkastusraportti laaditaan mah-
dollisimman yksiselitteiseksi. Raportin
perusteella on myds henkildn, jolla ei ole
rakennustekniikan erityisosaamista,
pystyttdvd muodostamaan k&sitys koh-
teen kunnosta.

Raportissa tulee valttda oletuksia ja
epatarkkuuksia. Raportin sévyn tulee
olla toteava. Kappaleet ja lauseet muo-
toillaan ja jasennelldan lyhyiksi raportin
selkeyden ja luettavuuden takia.

L&htdtiedot, tietojen lahteet ja alku-
haastattelusta saadut tiedot kirjataan.
Jos alkuhaastattelua kayttajan tai omis-
tajan osalta ei voi tehda, se kirjataan ra-
portin rajauksiin.

Kuntotarkastuksen suorittamiseen tai
laajuuteen vaikuttavat rajaukset ja raja-
usten syy on mainittava raportissa sel-
vasti. Jos tarkastuksen vuodenaika aihe-
uttaa rajoituksia havaintojen tekemiselle,
tdma kirjataan raporttiin.

Raportista tulee ilmetd havaintojen
merkitys, vakavuusaste, mm. haitat asu-
miselle. Raportissa kerrotaan yleisesti
korjaamatta jattAmisen riskit.

Havainnot raportoidaan kohdista, jotka
on nahty tai muutoin todettu. Havaintojen
tekemiseen vaikuttaneet rajaukset mai-
nitaan raportissa niin, etté lukijalle muo-
dostuu oikea kasitys havaintojen luotet-
tavuudesta.

Oleellista on kertoa havaintojen ja mit-
taustulosten merkitys, erityisesti kosteu-
den merkitys on kerrottava. Ellei merki-
tysté voi luotettavasti arvioida, tulee aina
suositella lisdselvityksié tai -tutkimuksia.

Vaurioiden syihin otetaan kantaa syy-
yhteyden ollessa yksiselitteinen ja sel-
véasti osoitettavissa. Muussa tapaukses-
sa tulee suositella lisaselvityksia tai -tut-
kimuksia, joiden tarve perusteluineen
esitetdan kuntotarkastusraportissa.

Kuntotarkastaja ei ota kantaa havai-
tuista vaurioista aiheutuviin oikeudellisiin
vastuukysymyksiin.

Kuntotarkastusraportti ei ole korjaus-
tydselostus tai -suunnitelma.

Raportissa esitetdén ainakin seuraa-
vat asiat:
o osapuolet ja l4sna olleet
o |ahtdtiedot ja tietojen lahteet

— tarkastuksen kohde ja tarkoitus

— asiakirjat ja haastattelut
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— oleelliset poikkeamat asiakirjoihin
— tarkastusolosuhteet
rajaukset ja epadvarmuustekijat
tarkastuksessa kaytetyt apuvélineet
rakennusteknisia tietoja kohteesta
yhteenveto havainnoista ja olennaiset
epékohdat ja riskit
¢ havainnot kohteesta rakenneosittain,

tiloittain, rakenteittain ja jarjestelmit-

tain

— rakennustekninen kunto

— kaikki mittaustulokset

— havaintojen merkitys

— korjaustarve

— johtopaatodkset

— toimenpide-ehdotukset

— riskirakenteet

— paloturvallisuusasiat

— kayttéturvallisuus- ja terveysriskit

— haitalliset aineet

— suositukset liséselvitysten ja -tutki-

musten teettdmiseksi

— korjaamatta jattdmisen riskit

o liitteet.

Osapuolet ja lasna olleet
¢ osapuolet (nimi ja yhteystiedot)
— tilaaja
— kohteen omistaja/haltija
— osakehuoneistossa yhtidn tiedot
— kuntotarkastaja (nimi ja patevyys)
o tarkastuksessa lasnaolleet.

Lahtotiedot
o tarkastuksen kohde
— osoite
— tyyppi okt/et/pt/rt/kr, kayttdtarkoitus,
maarat
— rakennusvuosi tai -vuodet (rakennus-
vuosi, mahdolliset laajennukset yms.
vastaavat ja niiden rakentamisajan-
kohta seka tietolahde)
— pinta-alat (hum?, brm?, kem?) ja tieto-
lahde
— kerrosten lukuméaéra
— omistusaika (nykyisen omistajan
omistusaika)
o tarkastusajankohta
o tarkastuksen tarkoitus
— asuntokauppa
— korjaustarpeen selvittéminen
— muu erityinen syy
o tarkastuksen sisalt6 ja laajuus
o tarkastajan kaytettavissa olleet asia-
kirjat luetellaan, ks. kohta 5.1
o haastattelut, ks. kohta 5.2.

Olosuhteet

o tarkastushetken sddolosuhteet: ulko-
lampédtila ja yhdestd huoneesta huo-
neldmpdtila ja suhteellinen kosteus
seké vesihdyryn maéaréa g/m®

o pitk&dan jatkunut kuiva tai sateinen kau-
si jne.

Kuntotarkastuksen rajaukset ja

epavarmuustekijat

o asiat ja syyt, jotka ovat rajoittaneet tar-
kastusta suoritusohjeen mukaisesta
laajuudesta.

Mittausvélineet

o luettelo tarkastuksessa kaytetyista
mittausvélineisté ja laitteista seké nii-
den mahdollisista epdvarmuustekijois-
ta

o kirjataan mittalaitteiden kalibroinnit.

Rakennusteknisia tietoja kohteesta
o kohteen pé&aasiallinen rakennustapa
— paikalla rakennettu, elementtiraken-
teinen tms.
o rakennusosien padmateriaalit
— perustukset
— alapohjarakenteet
— runko- ja ulkoseindrakenteet
— valiseinat
— ylapohja
— vélipohja
— vesikate ja kattomuoto
o markatilojen runkorakenne ja pintama-
teriaalit
o yleistiedot LVISA-jarjestelmista
— lammitysjarjestelma
— lAmmdnjako
— Oljysaéilié (myos kaytdsta poistettu)
— vesi- ja viemarijarjestelmat
— ilmanvaihtojarjestelma
— sahkdjarjestelmat
— tiedot kohteen erityisjarjestelmista
(halytys- tms. jarjestelmat)
o tulisijojen laatu ja toimivuustiedot (tar-
kastajalle kerrotut tiedot)
o erityistilat (esim. kylmitt)
o tehdyt korjaus- ja muutostyét, suori-
tusajakohdat ja suorittajat
 suunnitellut korjaukset.

Yhteenveto havainnoista ja
olennaiset epédkohdat ja riskit

o kuntotarkastajan kohteessa havaitse-
mat oleelliset virheet, puutteet, vauriot
ja riskihavainnot seka rakenteelliseen
turvallisuuteen, kayttéturvallisuuteen
ja terveellisyyteen vaikuttavat riskit ja
korjaustarpeet seka paatelmat niiden
merkityksesté

kohteen tyypilliset riskirakenteet, ks.
kohta 8

edellisten perusteella tehdyt johtop&a-
tokset ja yhteenveto

toimenpide- ja/tai korjaussuositukset
seké niiden perusteet

yleisesti sanallinen yhteenveto tarkas-
tuksesta, jossa maallikkokielella kerro-
taan lyhyesti kohteen kunto, esimerkik-
si seuraavasti osa-alueittain:

— Yleiskuvaus rakennuksesta

o rakennuksen tyyppi, rakennusta-
pa ja -materiaalit ja rakenteet

— Rakennuksen ympaérist6, tontti,
perustamisolosuhteet yms.

e rakennuksen ymparistdsté raken-
nukseen kohdistuvat kosteus-,
saa-, kasvillisuus-, tarina- tms. ra-
sitteet

— Rakennukseen tehdyt korjaukset

o lyhyt selvitys, kuinka rakennusta
on muutettu alkuperaisesta

o rakennuksen keskenerdisyys

— Havaittujen vaurioiden syyt

o yleisimmét vaurioiden syntymi-

seen vaikuttaneet tekijat

— Toimenpiteitd vaativat asiat
o merkittdvimmat havainnot, jotka
edellyttavat toimenpiteitd, ja pe-
rusteet niille
o yleiskuvaus rakennuksen korjaus-
tarpeista (kunnossa/vahan korjat-
tavaa/paljon korjattavaa/puretta-
va, ei kéytetd adjektiiveja kuten
hyva-tyydyttava-huono).
— Oleelliset havainnot, lisatutkimus-,
huolto-, korjaus- ja uusimistarpeet
o esimerkiksi taulukkona. Viitataan
havainto-osioon ja sen numeroin-
tiin tai vastaavaan otsikointiin.

Havainnot rakennusosittain, tiloittain,

rakenteittain ja jarjestelmittdin

o havainnot, havaintojen merkitys, korja-
ustarve, johtopaatdkset, toimenpide-
ehdotukset ja niiden perusteet kohdan
8 mukaisesti. Johtopaatokset, toimen-
pide-ehdotukset sekéd perusteet toi-
menpiteille  esitetddn selkeésti ja
muusta tekstisté erottuvana.

o riskirakenteet, riskien merkitys, johto-
paatokset ja lisatutkimustarpeet, ks.
kohdat 7.3 ja 7.4

o mittaustulokset esitetddn selkeésti
(esim. taulukkomuodossa), erittdin
oleellista on kertoa mittaustulosten ja
esitettyjen lukuarvojen merkitys

e raportti on toteava ja ohjaa jatkotoi-
menpiteitd, eika se ole tydselostus.

Vaurioiden korjaaminen ja

korjaamatta jattdmisen riskit

o Kerrotaan yleisella tasolla vaurioiden
korjaamisesta ja korjaamatta jattami-
sen vaikutuksista ja seurauksista.

Haitallisten aineiden esiintyminen

o Kerrotaan tehtyjen havaintojen ja muu-
ten saatujen tietojen perusteella koh-
teessa esiintyneistd haitallisista ai-
neista ja yleisella tasolla niiden esiinty-
misestd, merkityksestd ja riskeista
(esim. asbesti, mikrobivauriot seka ra-
don), ks. kohta 7.5.

Tarkastusmenettelysta

o Kerrotaan lyhyesti tarkastusmenette-
lysta, vastuista jne. tai lisatdan raportin
liitteeksi tilaajan ohje, Kuntotarkastus
asuntokauppaa varten, Tilaajan ohje
(LVI 01-10413, KH 90-00393).

Allekirjoitus ja péivays
Liitteet

11.2 Liitteet

Kuntotarkastusraporttiin litetddn vahin-

tédan seuraavat hyvélaatuiset varivaloku-

vat:

o yleiskuva julkisivuista (1...2 kuvaa)

o yleiskuvat kosteista- ja markatiloista,
joista kay ilmi materiaalit

o kuvat vaurio-, riski- ja ongelmakohdista

o kuvat tavanomaisesta poikkeavista ra-

kenneratkaisuista

kuva tilasta, rakenteesta, rakenne-

osasta tai jarjestelmastd, jota ei ole
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voitu tarkastaa, esimerkiksi, jos tila on
tdynna tavaraa, tilaan ei ole kulkuyh-
teyttd, lumi on rajoittanut tarkastusta
tai on olemassa muu vastaava este.

Raporttiin litetdan aina alkuhaastattelu-
lomakkeet. Raporttiin voi liittdé kohdetta
koskevia selventavia taulukoita, piirus-
tuksia ja muita asiakirjoja (Iahde mainit-
tava).

Kuntotarkastuksessa apuna kaytetyt
havaintodokumentit ja kohteessa tehdyt
havaintopiirrokset jaavat tarkastuksen
suorittajalle.

11.3 Raportin séilytys

AKK-tarkastajalla on Hyvédn asunto-
kaupan kuntotarkastustavan, liite 1, mu-
kaan velvollisuus sailyttaa raportti ja sii-
hen liittyvat asiakirjat 10 vuotta. Kunto-
tarkastuksista pidetdan ylla tiedostoa,
josta ilmenee kunkin kuntotarkastajan
tarkastuskohteet osoitteineen. Tietoja
séilytetddn Asuntokaupan kuntotarkas-
tuksen tutkintolautakunnassa.

12 KUNTOTARKASTAJAN
VASTUU, VALMIUDET JA
ASIANTUNTEMUS

12.1 Kuntotarkastajan (toimeksi-
saajan) vastuu

Kuluttajalle suoritettavassa kuntotarkas-
tuksessa kuntotarkastajan vastuu maa-
raytyy kuluttajansuojalain  (LVI KTM-
00265, KH KTM-10370) mukaisesti. Ku-
luttajansuojalain mukaan kuntotarkasta-
ja ei voi rajata vastuutaan palvelusuorit-
teesta saatavaan palkkioon. Suhteessa
kolmanteen osapuoleen vastuu kunto-
tarkastuksesta maéraytyy vahingonkor-
vauslain perusteella.

Yritykselle suoritettavassa kuntotar-
kastuksessa suositellaan noudatettavak-
si Konsulttitoiminnan yleisid sopimuseh-
toja KSE 1995 (LVI 03-10238, KH X4-
00201), joiden mukaisesti kuntotarkasta-
jan vastuu voidaan rajata kuntotarkasta-
jan palkkion maaraan.

Kuntotarkastuksesta sovitaan kirjalli-
sesti ennen toimenpiteisiin ryhtymista.

Jos kuntotarkastaja suorittaa kuntotar-
kastuksen yrityksen palveluksessa, vas-
tuu kuntotarkastuksesta on yrityksella.

Kuntotarkastaja vastaa kohteesta te-
kemiensé ja kuntotarkastusraporttiin kir-
jaamiensa havaintojen kattavuudesta ja
oikeellisuudesta seké havaintojen poh-
jalta tekemistaan paatelmista, tulkinnois-
ta ja suosituksista.

Kuntotarkastaja vastaa siita, etta tar-
kastus tehddan ammattitaitoisesti. Jos
tarkastuksessa on virhe, tarkastaja vas-
taa tésté aiheutuneesta vahingosta. Kun-
totarkastaja ei vastaa asunnon vauriosta
tai puutteesta, vaan niistd vahingoista,
joita vaurion tai puutteen havaitsematta
jattdminen tai ilman perusteltua syyta
tehty vaaraksi osoittautuva toimenpide-

kehotus on tilaajalle aiheuttanut. Kunto-
tarkastajan tulee perustella antamansa
jatkotoimenpidesuositukset.

Kuntotarkastajalla ei ole velvollisuutta
tarkastaa saamiensa tietojen tai asiakir-
jojen oikeellisuutta, jos ei ole perusteltua
syyta epailla niiden paikkansa pitavyytta.
Tietojen lahteet kirjataan raporttiin. Jos
kuntotarkastaja havaitsee ilmeisen ja
merkittdvén virheen asiakirjoissa, se
mainitaan raportissa.

Kuntotarkastajalla on oikeus ja velvolli-
suus oikaista kuntotarkastussuorittees-
sa tehty virhe.

Kaikista virheista tilaajan tulee rekla-
moida kirjallisesti kuntotarkastajaa koh-
tuullisessa ajassa (yleensa neljan kuu-
kauden kuluessa virheen havaitsemises-
ta tai siitd, kun se olisi pitédnyt havaita).

12.2 Kuntotarkastajan valmiudet
ja asiantuntemus

Kuntotarkastuksen tekijoiden on itse
huolehdittava oman kokemuksensa ja
ammattitaitonsa kehittamisesta ja toi-
minnan laadusta.

Kuntotarkastajalle on olemassa pate-
vyyden toteamisjérjestelma. Kuntotar-
kastajille jarjestetddn Asuntokaupan
kuntotarkastajan tutkintoon (AKK) téh-
tdavaa koulutusta. Koulutuksen lapikay-
neilld on mahdollisuus hakeutua valta-
kunnalliseen tutkintokokeeseen, minka
lapéisseilld on oikeus kayttda nimiketta
Asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK).
Tutkintoon osallistumisoikeuden saami-
seksi henkildlla tulee olla suoritetun kou-
lutuksen lisdksi vahimmaisvaatimukse-
na rakennusmestarin (teknikko), vastaa-
va tai laajempi tutkinto. Tdman liséksi
edellytetdan laajaa tybkokemusta alalta
(tarkemmat vaatimukset maarittelee eri-
tyinen Asuntokaupan kuntotarkastuksen
tutkintolautakunta), liite 1.

AKK-kuntotarkastajalla tulee olla mm.

o rakennustekninen perustutkinto

o kuntotarkastuksen vaativuuden edel-
lyttimaé saanndllisté lisékoulutusta,
kuten alalle erikoistuneiden yritysten
tai oppilaitosten tms. alan asiantuntija-
organisaatioiden jarjestamad tasma-
koulutusta, esimerkiksi kuntotarkasta-
jan, -arvioijan ja -tutkijan koulutusta

¢ kokemusta uudis- ja korjausrakentami-
sesta eri tyyppisissé ja eri ikdisissa
kohteissa

o LVISA-tekniikan perusteiden, toiminta-
periaatteiden ja yleisimpien vaurioiden
hallintaa niilt& osin kuin se henkilén pe-
ruskoulutukseen kuuluu

e perustietoa asunto- ja kiinteistbkaupan
juridiikasta ja osapuolten vastuista.

Kyetékseen luotettavasti maarittele-
méén ja luokittelemaan havaintoja ja nii-
den merkitystd rakennetekniseltd kan-
nalta sekd mahdollisten vaurioiden mah-
dollisesti aiheuttamien terveyshaittaris-
kien kannalta hyvélla kuntotarkastajalla
tulee olla perustietoa mm.

o eri aikoina kaytetyista rakennustavois-
ta, rakenneratkaisuista, materiaaleista
ja niiden ominaisuuksista seka kayt-
taytymisesté eri olosuhteissa

o rakennuksissa esiintyvistéd erilaisista
vaurioista ja niiden syntymekanis-
meista

o rakennusfysiikasta (erityisesti raken-
teiden lampd- ja kosteusteknisesta
kayttaytymisesta)

 rakenteellisista mikrobivaurioista ja nii-
den syntymekanismeista sekd kayt-
taytymisesté eri olosuhteissa.

13 APUVALINEET

13.1 Henkilékohtaiset suojaimet

Tukevat (kumipohjaiset) tydkengét, haa-
larit ja suojapusero, hansikkaat, kumi-
kengét, kevyitd kengénsuojuksia, ké&si-
pyyhkeita, kevyt ensiapupakkaus (kesa-
aikana kyypakkaus kdarmeenpureman
ja ampiaisenpistojen varalta). Ylapohjati-
loja ja huonokuntoisia ryémintatiloja tar-
kastettaessa on suositeltavaa kayttaa
kokonaamaria varustettuna véahintdén
P2-suodattimella tai P2—P3/A2-yhdistel-
masuodattimella (mineraalivilla- ja iti6-
peraiset yms. p6lyt). Ty6turvallisuusméaa-
raykset otetaan huomioon.

13.2 Valttaméattomat mittalaitteet
ja -vélineet

o kosteudentunnistin kosteuden paikal-
listamiseen rakenteista (ns. pintakos-
teusilmaisin)

e puun kosteuden mittalaite

suhteellisen kosteuden ja lampétilan

mittalaite (ilman suhteellisen kosteu-
den ja lampéotilan mittaamiseen)

o savuampulleja ilman liikkeiden havain-

nointiin

rasiaporatera

e sopivia terid kosteusmittausta varten
porattavien reikien tekoon

¢ seinaskanneri/rakenteen ilmaisin, ns.
rankatutka tai vastaava ilmaisin raken-
teen sisdisten koolausten, putkien,
sahkdjohtojen jne. paikallistamiseen
porareikédmittauksissa ja rasiapora-
avauksissa

o pintaldmpdmittari (mahdollisten kylma-
siltahavaintojen varmistamiseksi talvi-
aikana)

o vedenvirtaamakuppi hanojen veden-
virtaamien suositusvirtaamiin vertaile-
mista varten

o lampdmittari kayttdveden lampdtilan
mittaamiseen.

Kuntotarkastajan tulee tuntea mittaus-
menetelméat, mittalaitteidensa toiminta-
periaate, huolehtia laitteiden asianmu-
kaisesta kaytostd, huollosta ja kalibroin-
nista, kyeté tulkitsemaan mittalaitteiden
kayttaytymista oikein eri tilanteissa sekéa
tuntea eri materiaalien mittaustapoja
koskevat ohjeet (mm. kosteuden mittaa-
minen betonirakenteista).
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13.3 Kevyet kasitydkalut ja
vélineet

Tietojenkeruulomakkeet, muistiinpano-
valineet, monitoimiveitsi tai puukko, ruu-
vitalttoja, terds- tms. kuula, vesivaaka,
taskupeili tms. téhystin, taskulamppu tai
muu vastaava tehokas valaisin, purku-
rauta tai pieni sorkkarauta, pora, poran-
terid, rullamitta, muovitulppia, muovipus-
seja, silikonipuristin ja -tuubi, ikkuna-
avain ja kamera. Lisdksi mukana on suo-
siteltavaa pitaé ilmastointiteippié, matto-
veitsi, taltta ja vasara, jatkojohto ja kiikari.

KIRJALLISUUTTA

Viranomaismaaraykset ja -ohjeet

C2 Kosteus. Maaraykset ja ohjeet 1998. Ym-
paristdministerid, asunto- ja rakennusosasto.
Suomen rakentamisméarayskokoelma (LVI
RakMK-00197, KH RakMK-10299, RT
RakMK-21099. 1999. 11 s.)

C3 Rakennuksen lammoneristys. Maaraykset
2003. Ymparistdministerid. Asunto- ja raken-
nusosasto. Suomen rakentamisméaaraysko-
koelma. (LVI RakMK-00275, KH RakMK-
10378, RT RakMK-21216.2003. 5 s.)

C4 Lammoneristys. Ohjeet 2003. Ymparisto-
ministeri®, asunto- ja rakennusosasto. Suo-
men  rakentamismaardyskokoelma.  (LVI
RakMK-00276, KH RakMK-10379, RT
RakMK-21217.2003. 19 s.)

D1 Kiinteistéjen vesi- ja viemarilaitteistot.
Maéaraykset ja ohjeet. Ymparistoministerio.
Suomen rakentamisméaarayskokoelma. 1987.
(LVI RakMK-00029, KH RakMK-10083, RT
RakMK-20728. 1987.40 s.)

D1 Kiinteistéjen vesi- ja viemarilaitteistot.
Maaraykset ja ohjeet 2007. Ympéristdministe-
ri6. Suomen rakentamismaarayskokoelma.
2007. (LVI RakMK-00362, KH RakMK-10485,
RT RakMK-21351.2007. 39 s.)

D2 Rakennusten siséilmasto ja ilmanvaihto.
Maaraykset ja ohjeet 2003. Ymparistdministe-
rid, asunto- ja rakennusosasto. Suomen ra-
kentamisméaarayskokoelma. (LVI RakMK-
00277, KH RakMK-10380, RT RakMK-21218.
2003.23s.)

Asuntokauppalaki. Suomen saadéskokoelma
843/1994 (KH OM-10438, RT OM-21293.
2006. 18 s.).

Kuluttajansuojalaki. Suomen saaddskokoel-
ma 38/1978. (LVI KTM-00311, KH KTM-
10418, RT KTM-21265. 2005. 24 s.)

Asunto-osakeyhtidlaki. Suomen s&adosko-
koelma 809/1991. (LVI OM-00313, KH OM-
10424, RT OM-21271.2005. 11 s.)

Maakaari. Suomen saadoskokoelma
540/1995. (KH OM-10255, RT OM-21030.
1997. - lisalehti 2006. 16+1 s.)

Maankaytto- ja rakennuslaki. Suomen saa-
doskokoelma 132/1999. (LVI YM-00314, KH
YM-10425, RT YM1-21275. 2005. 27 s.)

Maankaytto- ja rakennusasetus. Suomen saa-
doéskokoelma 895/1999. (LVI YM-00315, KH
YM-10426, RT YM1-21276.2005. 12 s.)

Sosiaali- ja terveysministerion paatés asunto-
jen huoneilman radonpitoisuuden enimmais-

arvoista. Suomen saaddskokoelma 944/1992.
(LVI STM-00106, KH STM-10186, RT STM-
20929.1993. 1 s.)

Terveydensuojelulaki. Suomen saaddskoko-
elma 763/1994. (LVI STM-00341, KH STM-
10460, RT STM-21319. 2006. 8 s.)

Terveydensuojeluasetus. Suomen saadosko-
koelma 1280/1994. (LVI STM-00273, KH
STM-10376, RT STM-21214.20083. 5 s.)

Tybsuojeluhallituksen paatds asbestia sisalta-
vien materiaalien, esineiden ja tuotteiden va-
roitusmerkinnodista. Suomen saaddskokoel-
ma 929/1988. (LVI TM/TSH-00046, KH
TM/TSH-10100, RT TM/TSH-20777. 1989.
1s)

Tyoturvallisuuslaki. Suomen sdadoskokoelma
738/2002. (LVI STM-00340, KH STM-10459,
RT STM-21318.2006. 8 s.)

Valtioneuvoston paatds asbestin ja asbestipi-
toisen tuotteen valmistuksen, maahantuon-
nin, myymisen ja kayttéon ottamisen kieltami-
sestd. Suomen saadoéskokoelma 852/1992.
(LVI STM-00199, KH STM-10301, RT STM-
21106.1999. 1 s.)

Asumisterveysohje. Asuntojen ja muiden
oleskelutilojen fysikaaliset, kemialliset ja mik-
robiologiset tekijat. Sosiaali- ja terveysminis-
teriébn oppaita 2003:1. (LVI STM-00288, KH
STM-10391, RT STM-21232. 2004. 27 s.)

Ohje- ja tiedonjyvékortit
Rakennustietosaitio RTS

LVI 00-10218, KH 90-10181, RT 08-10521
Asbesti, asbestikartoitus ja siitd aiheutuvat
toimenpiteet. 1993. 12 s.

LVl 01-10260 LVIS-laitteiden kunnossapito-
jaksot. 1996. 4 s.

LVI 01-10413, KH 90-00393 Kuntotarkastus
asuntokaupan yhteydessa. Tilaajan ohje.
2006.

LVI 03-10238, KH X4-00201, RT 13-10574
Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE
1995.1995. 8 s.

LVI05-10318, KH 27-00337, RT 07-10741/RT
07-10790, Ratu 424-T Sisailmastoluokitus
2000. 2001, - lisélehti 2003. 21 s.

LVI 10-10393, RT 14-10850 Rakennuksen
lampdkuvaus. Rakenteiden lampdtekninen
toimivuus. 2005. 8 s.

LVI23-10223 Rakennuspohjan kuivatus ja sa-
laojitus. 1993. 6 s.

LVI 23-10405, RT 66-10873 Talousjatevesien
késittely haja-asutusalueilla. 2006. 20 s.

LVI1 37-10357, RT 81-10791 Radonin torjunta.
2003. 16 s.

LVI 39-10283, KH 28-00251 Asuinkerrostalon
ilmanvaihtojarjestelman puhdistus ja saato.
1998.8 s.

LVI 01-40044, KH 90-40016, RT 18-10663
Tavoitteelliset kayttdiat ja ohjeelliset kunnos-
sapitojaksot. Asuintalon huoltokirja. 1997.4s.

KH 24-00368 Rakennuksen lampdkuvaus.
Rakenteiden lampdtekninen toimivuus, rapor-
tointi ja tilaaminen. 2005. 16 s.

KH 90-00137, RT 08-10420 Puurakenteiden
lahottajasienet ja -bakteerit. 1990. 7 s.

KH 90-00159 Kiinteistén kunnossapitojaksot.
1992.7 s.

RT 05-10710, KH 90-00277 Kosteus raken-
nuksissa. 1999. 8 s.

RT 14-10668 SisaRYL 2000. Rakennustdiden
yleiset laatuvaatimukset 2000. Talonraken-
nuksen sisaty6t. 1998. 416 s.

RT 14-10675 Betonin suhteellisen kosteuden
mittaus. 1998. 5 s.

RT 81-10427 Rakennuspohjan ja tonttialueen
kuivatus. 1990. 12 s.

Standardit, normit

SFS 6000-7-701 Pienjannitesahkbéasennuk-
set. Osa 7: Erikoistilojen ja -asennusten vaati-
mukset. Luku 700: Yhteiset vaatimukset. Luku
701: Kylpy- ja suihkutilat. Suomen Standar-
disoimisliitto SFS, 2002. 2. p., 7 s.

SFS 6000-7-703 Pienjanniteséhkdasennuk-
set. Osa 7: Erikoistilojen ja -asennusten vaati-
mukset. Luku 703: Saunat. Suomen Standar-
disoimisliitto SFS, 1999. 6 s.

RIL107-2000 Rakennusten veden- ja kosteu-
deneristysohjeet. Suomen Rakennusinsindé-
rien Liitto, 2000. 211 s.

RIL 155-1984 L4mmdn- ja kosteudeneristys.
Suomen Rakennusinsinddrien Liitto, 1984
390 s.

Kirjoja
Alapohjarakenteiden kosteustekninen toimi-

vuus. VTT Tiedotteita 1530. Valtion teknillinen
tutkimuskeskus, 1993.

Asbesti purku- ja huoltotdissa. Riala Riitta, Pir-
honen Paivi, Heikkila Pirjo. TTL, 1993.

Asuinkerrostalojen kuntoarviot, menettelyn
toimivuus, kehittdmisehdotuksia seké asuin-
kerrostalojen korjaustarve 1995-2004 kunto-
arvioiden mukaan. Nippala E., Jaakkonen L.
Suomen ympaérist6 18, rakentaminen . Ympéa-
ristdministerié. Oy Edita Ab, 1996. 73 s.

Asuinkerrostalon ilmanvaihtojarjestelmén
puhdistus ja sdaté. Ymparistdministerid, ym-
péristdopas 34, asuminen. Rakennustieto Oy,
1998. 23 s.

Asuinkerrostalotydmaan tarkastusasiakirja.
Ympéristdministerid, ympéristbopas 43, ra-
kentaminen. Rakennustieto Oy, 2007. 3. p.
136 s.

Asunnon hankintaopas. Leena Linnainmaa,
Marianne Palo. Suomen Kiinteistéliitto, 2000.

Asuntokaupan virheet ja vastuut oikeuskay-
tdnndssa. Palo Marianne, Linnainmaa Leena,
Kiinteistdalan kustannus Oy-REP Ltd, 2002.
2.p. 887 s.

Asumisterveysohje. Asuntojen ja muiden
oleskelutilojen fysikaaliset, kemialliset ja mik-
robiologiset tekijat. Sosiaali- ja terveysminis-
terién oppaita 2003:1. Edita, 2003. 93 s. (LVI
STM-00288, KH STM-10391, RT STM-21232.
2004.27 s.)

Asumisterveysopas. Aurola Risto, Valikyla Ta-
pio (toim.). Ymparisto ja Terveys -lehti, 2005.
184 s.

Asunto- ja kiinteistdkauppa. Kasso Matti. Ta-
lentum Media Oy, 2005. 4. uud. p. 723 s.

Asunto-osakeyhtiélaki, kommentaari. Arjas-
maa Pekka, Kuhanen Petteri. Kiinteistdalan
kustannus Oy-REP Ltd, 2001.4.uud.p.797 s.

Asuntoyhti®é 2002. Norri Matti, Palsala Arto.
Rakennustieto Oy, 2002. 2. uud. p. 390 s.

Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002. BY 42.
Suomen Betonitieto Oy, 2002. 178 s.

© Rakennustietosaatio RTS ja LVI-Keskusliitto ry 2007



© Rakennustietosaatio RTS ja LVI-Keskusliitto ry 2007

11

ohjetiedosto

KH 90-00394 LVI 01-10414

Fukthandbok, praktik och teori. Nevander
L.-E., Elmarsson B. AB Svensk Byggtjanst,
1994.538 s.

Haasteellinen siséilma — riskianalyysi siséil-
maongelmissa. Seuri Markku, Palomaki Eero.
Rakennustieto Oy, 2000. 143 s.

Home- ja lahovauriot, niiden tutkiminen ja kor-
jaaminen. Rakenteiden homevauriot — syyt,
ehkaisy ja korjaaminen. Huovinen, S. Suomen
Rakennusinsinddérien Liitto RIL ry., Raken-
nusmestarien Keskusliitto RKL r.y., 1996.

Hometalo kuka vastuussa? Kinnunen Helena,
Kuhanen Petteri. Kiinteistdalan kustannus Oy,
1997.168 s.

Hyvén rakentamistavan mukainen pientalojen
kosteuden hallinta eri vuosikymmenina. Piri-
nen, Juhani. TTKK / Talonrakennustekniikka,
1999.

Hyvan sisailman tarkistuslista. Sisailmayhdis-
tys, 1995.32 s.

limastointitekniikka ja sisdilmasto. Seppanen
Olli. Suomen LVI-Yhdistysten Liitto, 1996. 2. p.
347 s.

Kestava kivitalo paikalla rakentaen. Betonin
kosteuden hallinta. Lumme Pentti, Merikallio
Tarja.Kestava kivitalo -projekti. Suomen be-
tonitieto Oy. 1997.

Kiinteistélainsd&dantd. Kaivanto Keijo, Vilp-
pula Anne (toim.). Talentum Media Oy, 2005.
954 s.

Kiinteiston ilmastoinnin hoito ja huolto. Korka-
la Tapio, Laksola Jaakko, Salminen Markku.
Kiinteistdalan Kustannus Oy-REP Ltd., 2002.
3.uud.p. 171 s.

Kiinteistdn vesitalous — Opas tarkoituksenmu-
kaiseen vedenkayttéon. Sateri, J. (Toim.).
SulLVI julkaisu 6. 1997. 120 s.

Korjauskustannusvastuu asuntoyhtiéssa. Ri-
kalainen Essi. Rakennustieto Oy, 2001. 91 s.
(KH 80058)

Kosteus rakentamisessa. RakMK C2-opas.
Ympéristdopas 51. Rakennustieto Oy, 2003.
3.p. 56 s.

Kosteus- ja homevaurioiden korjaamisen laa-
tu. Torikka, K. Diplomityd. Tampereen teknilli-
nen korkeakoulu, Rakennustekniikan osasto,
1999.

Kosteus- ja homevaurioituneen rakennuksen
kuntotutkimus. Ympéristéministerid, ymparis-
téopas 28, rakentaminen. 1998.2.tark.p. 143 s.

Kosteus- ja homevaurioituneen rakennuksen
korjaus. Ymparistdéministerid, ymparistdopas
29, rakentaminen. 1997. 2. p. 80 s.

Kosteus- ja homevauriot asuntokaupan sopi-
musoikeudellisena ongelmana. Koskinen Tii-
na. Talentum Media Oy, 2005. 377 s.

Kosteusvaurioituneen asuinkiinteistén kaup-
pa. Kyllastinen Esa. Lakimiesliiton Kustannus,
1998. 115 s.

Kaytannon ilmanvaihto — Opas ilmanvaihdon
oikeaan kayttéon ja kunnossapitoon. Sateri,
Jorma. SuLVI-julkaisu 9. Suomen LVI-Liitto ry,
2000. 101 s.

Lammitys 2000, Lammitysjarjestelmien oikea
kayttd ja kunnossapito. SulVI-julkaisu 10.
Suomen LVI-Liitto ry, 1999.

Lampd ja kosteus. Rakennusfysiikka. Bjork-
holz Dick. Rakennustieto Oy.2002.3.p. 150 s.

Maankaytto- ja rakennuslaki selityksineen +
CD. Jaaskelainen Lauri, Syrjanen Olavi. Ra-
kennustieto Oy, 2002. 2. tdysin uud. p.824 s.

Osakeyhtio, kaytannon kéasikirja. Norri Matti.
Rakennustieto Oy, 2006. 6. uud. p. 651 s.

Pien- ja rivitalojen radontekninen korjaus. Ym-
péristdopas 4. Ymparistdministerid, 1996.44 s.

Pientalon lammitysjérjestelmat. Motiva, 1999.
36 s.

Pientalotydmaan valvonta ja tarkastusasiakir-
ja (kirja + CD). Ymparistéministerid, ymparis-
téopas 76, rakentaminen. Rakennustieto Oy,
2007.9.p. 128 s.

Rakennusmateriaalit ja terveys. Paloméki Ee-
ro. Rakennustieto Oy, 1993. 192 s.

Rakennusten kosteusvauriot, home ja ter-
veys. Seuri Markku, Reiman Marjut. Raken-
nustieto Oy, 1997. 88 s.

Rakennusten 1ammitys. Seppénen Olli. Suo-
men LVI-Yhdistysten Liitto ry, 2001. 2. paiv. p.
443 s.

Rakennusten siséilmasto ja LVI-tekniikka.
Seppénen Olli, Seppanen Matti. Sisdilmayh-
distys. SIY Siséilmatieto Oy, 2004. 279 s.

Rapatun julkisivun kuntotutkimus. BY 44. Suo-
men Betonitieto Oy, 1998. 2. uud. p. 112 s.

Siséilman terveyshaitat ja ehdotukset niiden
véhentamiseksi. Haahtela Tari, Reijula Kari.
Sosiaali- ja terveysministerion tydryhmamuis-
tio 1997:25. STM, 1997. 136 s.

Siséilmaston kuntotutkimus. Ruotsalainen
Risto, Palonen Jari, Jokiranta Kai, Seppanen
Olli. SuLVI julkaisu 4. Suomen LVI-yhdistysten
Liitto ry, 1997. 118 s.

Sisailmaston kuntotutkimus. Lomakkeet. Suo-
men LVI-yhdistysten Liitto ry, 1997. 14 s.

Siséilmaston kuntotutkimus. Tilaajan ohje.
Suomen LVI-yhdistysten Liitto ry, 1997. 8 s.

Suomen kuluttajaoikeus. Ammala Tuula. Laki-
miesliiton kustannus, Talentum, 2006. 366 s.

Sahkéremontti — Rakennusten perusparan-
nus ja korjaus. Luku 1: Olemassa oleva asun-
tokanta ja sen sahkoistys /sivut 13...108) ja
Luku 2: Sahkojarjestelmien kunnon arviointi
/sivut 109...148). Suomen S&hké- ja teleura-
koitsijaliitto ry, 1999. 360 s.

Uima-altaiden betonirakenteiden kuntotutki-
mus ja korjaaminen. Liikuntapaikkajulkaisu
73. Rakennustieto Oy, 1999. 94 s.

Uudistuva kiinteisténkauppa. Nevala Tapio.
Kauppakaari Oy, 1997. 234 s. + liitteet.

Vastuunjakotaulukko. Suomen Kiinteistéliitto
ry. Kiinteistdalan Kustannus Oy-REP Ltd,
2001.3.p., 25 s.

Vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimusoh-
je. Helenius Tapio, Seppanen Olli, Jokiranta
Kai. Suomen LVI-Liitto ry, 1998. 100 s.

Vesi- ja viemérilaitteistojen kuntotutkimus. Lo-
makkeet. Suomen LVI-Liitto ry, 1998.9 s.

Vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimus. Ti-
laajan ohje. Suomen LVI-Liitto ry, 1998. 8 s.

Vesivahinkojen ehkéaiseminen rakentamises-
sa. Ymparistdministerid, Ymparistéopas 111.
Rakennustieto Oy, 2004. 34 s.

Virhe — erityisesti kuluttajankaupassa ja asun-

tokaupassa. Ammala Tuula. WSOYpro, 2002.
248 s.

Internet-sivuja
www.akk-tarkastajat.fi
www.energia.fi
www.ktm.fi
www.kuluttajavirasto.fi
www.motiva.fi
www.rakennustieto.fi
www.spek.fi
www.stul.fi
www.tukes. fi
www.vtt.fi

www.ymparisto.fi

Asuntokaupan Kuntotarkastuksen Yhteinen
Toimintamalli -kehityshankkeen johtoryhmés-
sé on ollut edustajat seuraavista tahoista: ym-
pdristoministerid, Kuluttajavirasto, Suomen
Kiinteisténvélittdjéliitto ry, Suomen Kiinteisto-
liitto ry, Rakennustietosdétio RTS, Teknillinen
Korkeakoulu, Tekes ja Insinédritoimisto Rak-
systems Oy. Tdmén ohjeen péivitystydstd on
vastannut YTM- ja AKK-kehittdmisryhmé

Mauri Marttila Suomen Kiinteistdliitto ry, pj.
Matti Eklund Keskuskauppakamarin tava-
rantarkastaja HTT

Pertti Huhtanen  Kiinteistéalan Koulutusséa-
tié, sihteeri 10.4.2006 alkaen

Eila Hémaldinen Auktorisoidut kuntoarvioi-
jat ja -tarkastajat ry

Tapio Kemoff Credia Oy

Heikki Mattila  Kiinteistéalan Koulutusséétio,
sihteeri 9.4.2006 saakka

Saara Murtovaara Suomen Kiinteisténvélit-
tajaliitto ry

Juha Sutinen  Insinééritoimisto Raksystems
Oy

Anita Pietikdinen Rakennustieto Oy

Tiina Strand  Rakennustieto Oy.



KH 90-00394 LVI 01-10414 ohjetiedosto

12

LITE 1
HYVA ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUSTAPA

(Hyvaksytty AKK-tutkintolautakunnassa 22.11.2004)

Hyvé asuntokaupan kuntotarkastustapa kuvaa niita eettisia sdéntéjé, joita jokaisen
patevoityneen asuntokaupan kuntotarkastajan (AKK) on noudatettava toimies-
saan kuntotarkastajan tehtavassa. Nama eettiset sdannot tdydentavat yhteisessa
toimintamallissa (YTM) annettuja asuntokaupan kuntotarkastusohjeita.

Yleiset eettiset periaatteet

Luotettavuus

Asuntokaupan kuntotarkastus on suoritettava rehellisesti ja tunnollisesti. Rehelli-
syys on perusta luottamukselle ja kuntotarkastusten uskottavuudelle. AKK-tarkas-
tajan on noudatettava toimeksiantosopimusta ja ellei tdmé ole mahdollista, pyritta-
va hyvissa ajoin neuvottelemaan tarvittavista muutoksista toimeksiantajan kanssa.

Riippumattomuus

Kuntotarkastus on suoritettava itsendisesti, riippumattomasti ja puolueettomasti
vain saatujen tietojen ja havaintojen pohjalta mitdan vahattelemétta tai liioittele-
matta.

Luottamuksellisuus

Kuntotarkastajan on otettava huomioon, ettd tarkastuksessa ilmenevéat toimek-
siantajan tiedot ovat luottamuksellisia. Kuntotarkastusraporttia tai siiné olevia tieto-
ja ei saa luovuttaa muille kuin toimeksiantajalle, ellei toisin ole sovittu tai voimassa
olevista sdadoksistéd muuta johdu. Luottamuksellisuus ei kuitenkaan koske tilan-
netta, jossa kuntotarkastaja puolustautuu hanta vastaan kaytavassa oikeus-, kulut-
tajavalitus- ym. prosessissa tai toimii tallaisissa prosesseissa todistajana tai lau-
sunnonantajana.

Jaaviys

Kuntotarkastajan on varmistettava, ettei ota tarkastettavakseen kohdetta, jonka
suhteen on jaavi. Mikali han kuitenkin ottaa tehtavakseen lahisukulaisen, tydnanta-
jansa tai vastaavan kohteen, tulee kuntotarkastusraportissa ilmeté, mika suhde
tarkastajalla on toimeksiantajaan.

Patevyys ja ammattitaidon yllapito

Kuntotarkastus on suoritettava AKK-patevyyden edellyttamalla ammattitaidolla.
Kuntotarkastajan on pidattaydyttava tarjoamasta sellaista palvelua, johon han ei
omaa riittdvaa patevyytta.

Kuntotarkastajan on tehtava jatkuvasti tarkastuksia vahintédn 20 kappaletta
vuosittain ja raportoitava niistd AKK-tutkintolautakunnalle tai osoitettava muulla ta-
voin toimineensa vastaavankaltaisissa tehtéavissa.

Kuntotarkastajan on pidettava ylla ja kehitettdva ammattitaitoaan osallistumalla
vuosittain vahintd&dn kahden paivéan taydennyskoulutukseen sek& seuraamalla
mm. rakennus- ja kiinteistdalan viranomaismaarayksiin ja -ohjeisiin tulevia muutok-
sia tai esitettava AKK-tutkintolautakunnalle muu luotettava selvitys ammattitaiton-
sa yllapitamisesta.

Suhde kollegoihin ja mainonta

Kuntotarkastajan on suhtauduttava kollegoihinsa asiallisesti ja pidattaydyttava ar-
vostelemasta heidan toimintaansa. Kuntotarkastaja ei saa muutenkaan vahingoit-
taa muiden kuntotarkastajien toimintaa tai heidan mainettaan. Kuntotarkastuspal-
velujen mainonnassa on noudatettava hyvaa liiketapaa kohdistamalla mainonta ai-
noastaan omaan toimintaansa ja antamalla oikea kuva sen laadusta ja laajuudes-
ta.

Kuntotarkastuksen menettelytavat

Asuntokaupan kuntotarkastuksessa tulee noudattaa vahimméaisvaatimuksena yh-
teisen toimintamallin (YTM) ohjeistusta. Tarkastuksesta tulee aina sopia kirjallises-
ti. Kuntotarkastuksen teettdminen edellyttdéd aina asunnon omistajan tai haltijan
suostumusta. Kuntotarkastus tulee suorittaa sovitussa aikataulussa ja asianmukai-
sin véalinein. Tarkastuksesta on laadittava kirjallinen raportti YTM:n ohjeen mukai-
sesti ja sailytettava se vahintdan 10 vuotta. AKK-tarkastaja tiedostaa vastuunsa
kuntotarkastuksen tilaajaa kohtaan.
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