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Opinnaytetyodn tarkoituksena oli perehtya asuntokauppalakiin ja perustajaurakoitsijan vuo-
sitarkastuksen jalkeisen vastuuajan piiriin kuuluvien piilevien rakennusvirheiden tutkimus-
menetelmiin, virheilmoituksiin ja perustajaurakoinnin osapuolten valisiin neuvotteluihin 10-
vuotisvastuun rajoista.

Tavoitteena oli laatia selked toimintamalli opinnaytetyon tilanneelle yritykselle perusta-
jaurakoitsijan vastuulle kuuluvien virheiden etsimiseen, dokumentointiin ja oikeaoppiseen
virheiden reklamointiin.

Opinnaytetydn teoriaosuudessa kasiteltiin perustajaurakointia, taloyhtion perustamisesta
taloyhtion luovutukseen ja sen jalkeiseen 10 vuoden vastuun paattymiseen. Sen lisaksi
k&siteltiin rakennusvirheitd ja niiden tutkimista. Teoriaan pohjautuen kasiteltiin neljan talo-
yhtion kuntoarvioita ja niisséa havaittuja virheita.

Opinnaytetyon tuloksena kehiteltiin kuntotarkastuksen suorittajalle toimenpideohje, jonka
perusteella kuntoarvion suorittaja kykenee objektiivisesti arvioimaan havaittujen virheiden
vastuun jakautumista perustajaurakoitsijan ja taloyhtion valilla, seka tarvittaessa muodos-
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perustellusti perustajaurakoitsijan vastuulle kuuluvia virheita.
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The purpose of this thesis was to familiarize with the Housing Transactions Act as well as
with the research methods and complaints considering underlying construction flaws that
fall under the time period when the property developer is still responsible for the flaws, and
negotiations of the ten-year liability between the property developers’ representatives.

The goal was to provide the commissioner an operational model for recognition, documen-
tation and proper reclamation of the flaws which fall under the property developers’ re-
sponsibility.

The theoretical part of this work concludes knowledge of property developing from estab-
lishing a housing cooperative to its’ release and the completion of the 10 year time period
after that. In addition, construction flaws and their research methods are discussed. Based
on the theory, condition assessment reports of four existing housing cooperatives and the
construction flaws discovered in them are discussed.

As a result of the study, guidelines were established for the employee concluding a condi-
tion assessment. These guidelines advice the employee to objectively evaluate whether
the responsibility of known construction flaws would be that of the cooperatives’ or proper-
ty developers'. It also guides them through gathering adequate evidence of flaws in a sit-
uation where flaws that fall under the responsibility of the property developer have been
identified in the condition assessment.
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1 Johdanto

1.1 Tyon tavoite

RT Konsultit Oy on rakentamisen konsultointiin erikoistunut yritys. RT Konsulttien asi-
akkaat koostuvat mm. isdnndéintitoimistoista, jotka tilaavat yritykseltd ennen perusta-

jaurakoitsijan 10 vuoden vastuuajan paattymista 10-vuotistarkastuksen.

Taloyhtididen tilaamien 10-vuotistarkastuksen suorittaminen ei sindnsé poikkea nor-
maalista kiinteiston kuntoarvion suorittamisesta, 10-vuotistarkastuksessa tuotetaan
taloyhtitlle normaalin kuntoarvion ja PTS-suunnitelman lisdksi virhe- ja puutelistaus
rakentajan vastuulle mahdollisesti kuuluvista virheista. Tarvittaessa havaituista perus-
tajaurakoitsijanvastuulle katsottavista virheista laaditaan reklamaatio rakentajalle.

Perustajaurakoinniksi kutsutaan tuotantomuotoa, jossa rakennettavan Kkiinteiston tai
asunto-osakeyhtion perustajana on rakennusliike. Se suunnittelee ja rakentaa kohteen
sekd markkinoi sen eteenpéin. Rakennusliike sailyttda kuitenkin maardysvallan itsel-

l&dn omistusoikeusehdoin koko rakennusvaiheen ajan. (1, s.29.)

Asuntokauppalaki ohjaa asunto-osakkeiden kauppaa ja vastuita. Se ei kuitenkaan anna
suoria vastauksia siihen, kuinka virhevastuu jakautuu osapuolten valilla perustajaura-
koitsijan virhevastuun paattymisen kynnyksella. Perustajaurakoitsijan ja taloyhtion valil-
|& saattaa olla hyvinkin toisistaan poikkeava ndkemys vastuun jakautumisesta. Mo-
lemmat osapuolet tulkitsevat asuntokauppalain pykalia omista lahtokohdistaan, joita

molemmilla méarittelevat taloudelliset intressit.

Asuntokauppalain mukaan myyjan tulee jarjestad vuositarkastus, jossa havaitut virheet
ja puutteet kaydaan lapi ja korjataan. Perustajaurakoitsija on asuntokauppalain mukaan
vuositarkastuksen jalkeenkin vastuussa piilevista virheista ja puutteista, mutta naytto-

taakka ja osoitusvelvollisuus on taloyhtidlla. (2, s. 73.)



RT Konsultit Oy pyrkii kehittamaan liiketoimintaansa luomalla selkeité ja helposti tois-
tettavia prosesseja yritykselta tilatuista toimeksiannoista. Taman opinnaytetydn tavoit-
teena on selvittaa taloyhtion perustamista ja pyrkia maarittamaan mahdollisimman hy-
vin perustajaurakoitsijan 10-vuotisvastuuta. Tavoitteena on myos kartoittaa tarkastus-
ten yhteydessa havaittuja yleisimpia virheita ja puutteita seka laatia yritykselle rapor-

tointi- ja perehdytysmalli 10-vuotistarkastuksen suorittamiseen.

Naista lahtokohdista tutkimuskysymyksiksi ovat muotoutuneet:

1. 10-vuotistarkastuksen suorittaminen. Mitk& ovat yleisimpid perustajaura-
koitsijan 10-vuotisvastuulle kuuluvia virheita uudisrakentamisessa ja mi-
ten virhevastuu jakaantuu perustajaurakoitsijan ja taloyhtion valilla? Talo-
yhtién huolto-ohjelman mukaan ensimmaisen vuoden aikana kaikki néakyvét vir-
heet tulevat padsaantodisesti esiin, jos huolto-ohjelman mukaiset tarkastukset
tehdaan tehtavan edellyttamalla huolellisuudella ja tehdyt puutehavainnot ilmoi-
tetaan isannoitsijalle. Yleisimmat perustajaurakoitsijan virheet liittyvat rakenteis-
sa havaittuihin kosteusvaurioihin, maanalaisten putkistojen painaumiin ja vauri-
oihin seka rakenteiden ilma- ja lampdvuotoihin. Naiden virheiden analysoinnilla
pyritddn jasentamaan virhevastuukysymysta ja selkeyttamaan tilanteita, joissa
epaselva vastuunjako johtaa riitaisiin ja usein tarpeettoman pitkiin prosesseihin

korjausvastuista 10-vuotistarkastuksen suorittamisen jalkeen.

2. Perustajaurakoitsijan 10-vuotisvastuun rajaaminen. Vastuun rajaaminen on
erityiden ongelmallista tilanteissa, joissa rakennusvirhe on havaittu, mutta osa-
puolet ovat eri mielta siitd, onko virhe perustajaurakoitsijan vastuulle kuuluva.
Yleisesti voidaan todeta, ettd esimerkiksi maanalaisten putkistojen painumien
korjaamistarve tai markéatilasta mitattu rakenteelle haitallinen kosteus voidaan
katsoa perustajaurakoitsijan vastuulle kuuluvaksi rakennusvirheeksi. Kiistatilan-
teet ovat kuitenkin yksil6llisia ja on tyypillista, ettd perustajaurakoitsija vetoaa
virhevastuukysymyksissa rakennusvirheen vahaiseen valittbmaan haittaan.
Nain siitédkin huolimatta, ettd korjaamattomana virheet kertautuvat ja voivat ai-
heuttaa entistéd kallimpia korjaustarpeita taloyhtidlle tulevina vuosina. Epasel-
vasta virhevastuunjaosta johtuen nama kustannukset koituvat usein taloyhtion

itsensa maksettaviksi.



1.2 Tyon tausta

Perustajaurakoitsijan 10 vuoden virhevastuun lahestyessa loppuaan taloyhtitt paatta-
vat usein tilata kuntoarvion. Siin& pyritdan varmistamaan, ettei talojen rakenteissa ole
rakennuttajan vastuulle kuuluvia virheita. Tallaisten virheiden korjaamisesta aiheutuvat
kustannukset lankeaisivat taloyhti6lle, mikéli niisté ei reklamoitaisi perustajaurakoitsijaa

ennen kuin hallinnan luovutuksesta on kulunut kymmenen vuotta.

Taloyhtioon tehdyn kuntoarvion perusteella laaditaan lista puutteista ja virheista, joiden
taloyhtio katsoo kuuluvan perustajaurakoitsijan vastuulle. Perustajaurakoitsijan tyypilli-
nen néakemys kymmenen vuoden vastuun paattyessa on, etta taloyhtion tekemat ilmoi-
tukset havaituista virheista on toimitettu liian myohaéan tai ettd virhe on ollut havaittavis-
sa, eivatka havaitut puutteet nain ollen kuulu perustajaurakoitsijan vastuulle. Usein
perustajaurakoitsijoille toimitettujen reklamaatioiden perusteella paadytaankin pitkiin ja
uuvuttaviin neuvotteluihin, joissa osapuolten néakemykset vastuista saattavat poiketa

hyvinkin paljon toisistaan.

Taman insino0rityd tarkastelee neljasta taloyhtiosta 10-vuotisvastuun paattymisen kyn-
nyksella laadittuja kuntoarvioita, niista laadittuja reklamaatioita ja reklamaatioiden jal-
keen kaytyja neuvotteluja.



1.3 Tyon rajaukset

Tassa opinnaytetydssa pyritddn luomaan selkea kuvaus perustajaurakoinnista, asunto-
osakeyhtiostd, asuntokauppalain mukaisista vastuista osapuolten valilla seka 10 vuo-
tistarkastuksen suorittamisesta. Tyon tarkoituksena on tutkia 10-vuotisvastuuseen liit-
tyvan vastuunjaon problematiikkaa. Sen tarkoituksena on myg6s toimia oppaana opin-
naytetyon toimeksiantaneen yrityksen tyontekijoille. Teorian ja todellisten kaytannon
esimerkkien kautta he voivat perehtya 10-vuotistarkastuksen suorittamiseen, perusta-
jaurakoitsijan vastuulle kuuluvien virheiden oikeaoppiseen reklamointiin ja sen jalkeisiin

perustajaurakoitsijan kanssa kaytaviin neuvotteluihin.

Tassa opinnaytetydssa keskitytddn paaasiassa kasittelemaan teknista virhetta eli ra-

kennusvirhetta.



2 Perustajaurakointi
Rakennusliike toimii perustajaurakoinnissa kiinteiston tai asunto-osakeyhtion perusta-
jana. Perustajaurakoinnissa rakennusliike yleensa hankkii tontin, perustaa yhtion ja
suunnittelee rakennuksen. Perustajaosakas, useimmiten rakennusliike sailyttaa kuiten-
kin m&araysvallan omistusoikeusehdoin itselladn koko rakennusvaiheen ajan. Raken-
taminen toteutetaan urakkasopimuksen mukaisesti siten, etta perustajaurakoitsija
edustaa prosessissa seka urakoitsijaa etta osakeyhtitta. (1, s.29.) Perustajaurakoinnin
ja perustajarakennuttamisen ero on, ettd perustajarakennuttamisessa rakentamisen
hoitaa riippumaton, perustajaosakkaaseen nahden ulkopuolinen rakennusliike (14,
s.32).
Perustajaurakoinnin menettelyvaiheet (22, s.102-105):

1. Uuden asunto-osakeyhtion perustaminen

2. Yhtion osakepddoma maksetaan ja yhtio merkitd&n kaupparekisteriin

3. Yhti6 ostaa tai vuokraa tontin, jolle rakennukset tullaan rakentamaan

4. Kiinteistbosakeyhtit hakee ostettuun tonttiin lainhuudon

5. Kiinteistbosakeyhtio tekee urakkasopimuksen rakennusliikkeen kanssa

6. Osakkeiden myynti aloitetaan

7. Perustetaan mahdollinen rakennusrahasto

8. Nostetaan pitkaaikaiset lainat

9. Rakennusvaihe ja menot kayttdonottoon saakka

10. Yhtio luovutetaan



Rakentamisvaiheessa perustajaurakoitsijalla on vastuu rakennushankkeen asianmu-
kaisesta toteutuksesta. Asuntokauppalaki tarjoaa mahdollisuuden asettaa rakennus-
tydlle oman tarkkailijan. Tarkkailijan valinnassa on otettava huomioon kaksi rajoitusta:
tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttdma ammattipatevyys, eikd han voi olla riippu-
vuussuhteessa rakennustydn suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tarkkailija seuraa
aikataulun, ty6tapojen ja kaytettyjen materiaalien asianmukaisuutta. Tarkkailija ei ole
valvoja, eika tarkkailijan valinta tai valitsematta jattaminen vaikuta perustajaurakoitsijan

vastuisiin. (5, s.13.)

2.1 Asunto-osakeyhtidn perustaminen

Asunto-osakeyhtion perustamiseksi laaditaan perustamissopimus, sen sisaltdé on maa-

ritetty asunto-osakeyhtidlaissa ja siina on aina mainittava (6, 12:28):

1) sopimuksen paivamaara;

2) kaikki osakkeenomistajat ja kunkin merkitseméat osakkeet;

3) osakkeesta yhtitlle maksettava maéara (merkintahinta);

4) osakkeen maksuaika;

5) yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteet;

6) osakkeiden tuottaman hallintaocikeuden alkamisen perusteet; sekéa

7) yhtién hallituksen jasenet.

Perustamissopimukseen on otettava tai litettdva osakeyhtidlain 1. luvun 13 8:ssa tar-

koitettu yhtiGjarjestys. Tilikaudesta on maarattava, joko perustamissopimuksessa tai

yhtigjarjestyksessa.

Perustamissopimuksessa on lisdksi tarvittaessa mainittava isannoitsija, tilintarkastajat

ja toiminnantarkastajat. Perustamissopimuksessa voidaan nimeté hallituksen puheen-
johtaja. (6, 12:38.)
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Yhtion perustamissopimuksen allekirjoittavat kaikki osakkeen omistajat Yhtion perus-
tamisen yhteydessad maksetaan merkintéhinnat, jonka jalkeen yhtio ilmoitetaan rekiste-
roitavaksi kaupparekisteriin. Yhtién syntyminen edellyttaa rekisterditymista, jos rekiste-
réitymisilmoitusta ei tehda kolmen kuukauden sisalla perustamissopimuksen allekirjoit-

tamisesta, perustaminen raukeaa. (9, s.141-142.)

2.2 RS-jarjestelma

Kun asunnon ostaja ostaa asunnon rakentamisvaiheessa, han tarvitsee suojaa esimer-
kiksi tilanteisiin, joissa perustajaurakoitsija jattda rakentamisen kesken taloudellisten
vaikeuksien vuoksi tai kun huolimattoman rakentaminen on aiheuttanut suuria korjauk-

sia tai kun yhti6lla on ilmoitettua enemman velkaa. (4, s.346.)

Osa uusista asunnoista myydaan rakentamisen aikana, téllaisia kohteita kutsutaan RS-
kohteiksi. RS-lyhenne tarkoittaa rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema. RS-
suojajarjestelma on kehitetty vahentamaan ostajien riskia rakentamisen aikana teh-

dyissa kaupoissa. (4, s.346.)

RS-jarjestelméa on kehitetty alun perin pankkien toimesta 1970-luvulla ja sen saannok-
set ovat olleet vuonna 1995 voimaan tulleessa asuntokauppalaissa. Asuntokauppalain
toiseen lukuun kirjatun, aiemmin RS-jarjestelméksi kutsutun, saéannéston noudattami-
nen on rakentajalle pakollista, jos osakkeita aiotaan myyda ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt rakennukset kayttdonotettavaksi. Perustajaurakoitsi-

jan on annettava rakennushanketta koskevat turva-asiakirjat pankin sailytettavaksi. (8.)

RS-sopimuksessa perustajaurakoitsija sitoutuu huolehtimaan siita, ettd se avaa kutakin
kohdetta varten erillisen tilin, jolle osakkeiden kauppahinnat maksetaan myyjan lukuun.

Kyseisen tilin kautta kulkee rakentamisvaiheen maksuliikenne. (22, s.29.)



11

2.3 Turva-asiakirjat ja vakuudet

Asunto-osakeyhtion perustamisen jalkeen turva-asiakirjat toimitetaan turva-asiakirjojen
sailyttajalle eli yleensa pankille. Turva-asiakirjat koostuvat seuraavista asiakirjoista (2,
s.20):

1. Yhtidbn perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys yhtibkokouksen
poytakirja tai muu selvitys niista yhtidjarjestykseen tehdysta muutoksista, jotka
eivat kay ilmi kaupparekisterista, ja todistus yhtidjarjestysta koskevan muutos-
iimoituksen jattamisesta kaupparekisteriin sekd muuta yhteisda koskevat vas-

taavat asiakirjat ja selvitykset;

2. Yhteison taloussuunnitelma seka luotonantajien ilmoitukset yhteisdlle mydnnet-

tyjen luottojen pddomista, koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitelmista;

3. Lainhuutotodistus, kiinteistén kauppakirja tai muu saantokirja tai todistus erityi-
sen oikeuden kirjaamisesta sek& maa-alueen vuokrasopimus tai muu selvitys
hallinto-oikeudesta maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan tai jolla kor-

jausrakennettava rakennus on;

4. Rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote seka tarvittaessa muu taydentava selvi-
tys Kiinteistdon tai maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista

rasitteista, rasituksista ja muista oikeuksista;

5. Rakennuslupa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 49 8:ssé tar-

koitetut paapiirustukset;

6. Rakennustapaselostus ja erikoistydselostukset;

7. Rakentamista tai korjausrakentamista koskeva urakka- tai muu sopimus tai, jos
sopimusta kokonaisurakasta ei ole tehty, osaurakoista tehdyt sopimukset ja ar-
vio my6hemmin tehtévien osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sopimuksesta
on kaytava ilmi urakkahinta, ja jos sopimukseen liitteitd ei toimiteta turva-

asiakirjojen sailyttajalle, mitk& ovat sopimuksen liitteet.
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8. Asuntokauppalain 2. luvun 17, 18 ja 19 8:ssa tarkoitettuja vakuuksia koskevat

vakuusasiakirjat.

Ostajien turvajarjestelman keskeinen osa on vakuudet rakentamisaikana ja sen jal-
keen. Asuntokauppalain mukaiset vakuuden on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai
tarkoitukseen soveltuva vakuutus. (4, s.350.)

Vakuudet asetetaan korvaamaan vahinkoa, joka yhtidlle voi aiheutua, jos rakentamista
koskeva sopimus jaa tayttamatta, tai jos yhtion kunnossapitovelvollisuuden piiriin kuu-

luvissa rakennuksen osissa ilmenee rakennusvirheita. (3, s.381.)

Rakentamisvaiheen vakuuden on oltava vahintaéan viisi prosenttia taloussuunnitelmaan
merkitysta urakkahinnasta, kun asunto-osakeyhtion osakkeita aletaan tarjpamaan os-
tettavaksi. Rakentamisvaiheen vakuuden tulee liséksi seurata asunto-osakekauppojen
yhteismaaraa siten, etta se vastaa aina vahintaan kymmentéa prosenttia myytyjen osak-
keiden kauppahintojen yhteismaarasta. Vakuuden on oltava voimassa vahintaan 3
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen
kayttoon. (23, s.19.)

Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden on oltava vahintdén kaksi prosenttia myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteisméaarasta ja sen on oltava voimassa vahintddn 15

kuukautta rakennusvalvonnan hyvaksymasta kayttoonottokatselmuksesta. (22, s.31.)

Vakuudet on tarkoitettu korvaamaan ensisijaisesti sellaista vahinkoa, joka yhtidlle on
aiheutunut rakentamista koskevan sopimuksen tayttamatta jaamisesta tai rakennusvir-
heista yhtion kunnossapitovelvollisuuden piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa. Toissi-
jaisesti vakuus on voimassa osakkaille kuuluvien korvausten kattamiseen. Vakuudella
katetaan ensin virheen korjaamisesta aiheutuvat kustannukset ja sen jalkeen sita kay-
tetddn haitan korvaamiseen sen mukaan kuin on kohtuullista, ottaen huomioon kunkin

ostajan karsiman vahingon maara ja laatu sekéa muut seikat. (5, 2:178.)



Kaaviossa 1 on kuvattu asuntokauppalain mukaiset vakuudet

Rakentamisvaiheen jdlkeinen
vakuus asetetaan, jos/kun
rakentamisvaiheen vakuus
on vapautettu ennen kuin on
kulunut 15 kk rakennuksen
kadyttoonottohyvaksynnasta.
Rakentamisvaiheen jalkeinen
vakuus on vapautettavissa,
kun on kulunut 15 kk raken-
nuksen kayttoonottohyvak-

Osakkaisen sitova markkinointi Rakennuksen kayttoon-
eli ostettavaksi tarjoaminen alkaa. ottohyvaksynta
Turva-asiakirjat séilytettavaksi
Rakentamisvaiheen vakuus
- oltava voimassa vahintaan
AsKL 2:17 § 3 kk rakennuksen kayttoonotto-
hyvaksynnésta.
AsKL 2:17 §
synnasta.
Perustajaosakkaan suorituskyvyttomyysvakuus
AsKL 2:19 § - oltava voimassa vahintdén 10 v. rakennuksen
kdyttoonottohyvaksynnasta.

Kaavio 1. Asuntokauppalain mukaiset vakuudet (2, s.29)

13

Vakuudet voidaan vapauttaa, kun hallitus ja osakkeenostajat kirjallisesti siihen suostu-

vat. Vapauttamiseen tarvitaan selvitys turva-asiakirjojen sailyttajalle siita, etté rakennus

on hyvaksytysti kayttoon otettu. Vakuuksia ei saa pidattad aiheetta. Mikali ostaja kiel-

taytyy vapauttamasta vakuuksia, sen tulee antaa kirjallinen selvitys kieltdytymisen syis-

ta. (22, 5.32.)
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2.4 Yhtion luovutus

Rakennushankkeen aikana yhtion hallintoa hoitaa rakentamisen aikainen hallitus. Se
koostuu yleensa rakennusliikkeen tai rakennuttajan toimihenkildistéd. Kun rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt osakeyhtion kaikki rakennukset kayttdonotettaviksi,
kutsutaan koolle yhtibkokous. Yhtiokokoukseen kutsutaan paikalle osakkeenomistajat
ja osakkeen ostajat. (5, s.16.)

Yhtion hallinto pystytdan luovuttamaan yleensa aikaisintaan noin kolmen kuukauden
kuluttua rakennusvalvonnan hyvaksymasta kayttoonotosta. Hallinnan luovutuksen yh-
teydessa rakentamisvaiheen vakuus vaihdetaan rakentamisen jalkeiseen vakuuteen.
Hallinnanluovutuskokouksessa yhtiélle valitaan uusi hallitus, jonka toiminta alkaa heti

valintatilaisuudessa. Samalla yhtion rakentamisvaihe paattyy. (2, s.69.)

Yhtion rakentamisvaiheen paatyttya turva-asiakirjat luovutetaan yhtidlle. Turva-
asiakirjojen sailyttajalle toimitetaan seuraavat asiakirjat (2, s.72):

¢ Rakennusvalvontaviranomaisen kohteen tarkastuspoytéakirja varustettuna kayt-
toonottohyvaksyntamerkinnalla

e Suostumukset rakentamisvaiheen vakuuksien vapauttamiseen
e Ote yhtion luovutuskokouksesta ja uuden hallituksen valinnoista
¢ Rakennusvalvonnan loppukatselmuspdéytakirjat

e Osakekirjojen luovutuslupa niiden ostajien osalta, jotka ovat tayttaneet osakekirjan
saamiseksi taytettavat velvoitteensa.

Turva-asiakirjojen liséksi taloyhtidlle luovutetaan my6s muita asiakirjoja. Kiinteiston
huollon ja kunnossapidon kannalta tarkeimpana taloyhtitlle luovutetaan Maankaytto ja
rakennusasetuksen (895/1999) ja rakentamismaarayskokoelman mukaan rakennuksel-
le laadittava kaytto- ja huolto-ohje, joka sisaltdd kaytdn ja kunnossapidon kannalta tar-
vittavat tiedot. (2, s.72.)
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2.5 Vuositarkastus

Perustajaurakoitsijan tulee jarjestaa vuositarkastus aikaisintaan 12 kuukauden kuluttua
ja vimeistaan 15 kuukauden kuluttua luovutuksesta. Tarkastuksen tavoitteena on tode-
ta asunnoissa ja asuntoyhteisén kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiinteiston muissa
osissa ilmenneet virheet. Kyseesséa ei ole takuutarkastus vaan perustajaurakoitsijan
vastuu havaituista virheistd perustuu asuntokauppalakiin. Vuositarkastus on tilaisuus,
jossa myyja ja ostaja/yhtio tarkastavat asunnon ja yhtion tilat. Se voidaan toteuttaa
my0s siten, ettd ostaja toimittaa myyijalle listan havaitsemistaan virheistd, minka jal-

keen myyja kay lapi ilmoitetut virheet. (2, s.73.)

Vuositarkastuksesta on asuntokauppalain mukaan laadittava poytékirja, jolle ei ole ase-
tettu muotomaarayksia. Poytakirjana voi toimia esimerkiksi asunnoista kootusti laaditut
virheilmoitukset. Tarkastuksen jalkeen siita laadittu poytakirja toimitetaan ostajan
kommentoitavaksi. Ostajalla on kolme viikkoa aikaa tarkastaa ja tarvittaessa tdydentaa
poytakirjaa. Ostaja kirjaa tai kirjauttaa poytékirjaan oman nakemyksensa virheina pita-
mistaan asioista. Yleensd myos myyja kirjaa poytékirjaan oman kasityksensa asiasta.
Jos osapuolilla on eri ndkemys joistakin asioista, tulkitaan tilannetta asuntokauppalakiin
kirjattujen virhesaanndsten perusteella. (7, s.14.)

Vuositarkastuksessa tulee ilmoittaa kaikki havaittavissa olevat virheet, silla vuositarkas-
tuksen jalkeen myyja ei vastaa enda virheistd, jotka ovat olleet havaittavissa. Tehdyn

tarkastusmenettelyn jalkeen virheet korjataan. (7, s.14.)
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3 Asuntokauppalaki

Tatéa tyota kirjoittaessa voimassa oleva asuntokauppalaki astui voimaan 1.5.1995. Sen
saatamiseen johtaneen hallituksen esityksen tavoitteena oli tunnustaa tyyppitapaukset
uuden ja vanhan asunnon kaupassa. Hallituksen esityksen mukaan ongelmallista oli
se, ettei asuntokaupasta ollut aikaisemmin riittdvan yksityiskohtaisia saadoksia. Saa-
dosten tarkoituksena on suojata ostajia, joista valtaosalla ei tavallisina kuluttajina ole
erityistd asiantuntemusta asuntokaupoista. (10, s.40.)

Asuntokauppalakia on kritisoitu siitd, ettei sen saannoksilla ole pyritty ennalta ehkaise-
maan ristiriitatilanteita. Asuntokauppalain saanndksissa on kuitenkin mahdollista nahda
pyrkimys ohjata kaupan osapuolia toimimaan tarkoituksenmukaisesti ennen kauppaa.
Virhevastuuta koskevat saannokset voivat ehkdista virhetilanteita, jos ne vaikuttavat
kaupan osapuolten kauppaa edeltavaan toimintaan. Virhevastuun pelko saattaa esi-
merkiksi johtaa siihen, ettd asunnontuottaja kiinnittdd enemman huomiota asunnon

tuotannon laatutasoon. (10, s.54.)

Uuden asunnon kaupassa vastuukysymyksia ja asunnon virheellisyyttd arvioidaan
asuntokauppalain virhesdannésten mukaan. Asunnon tulee ominaisuuksiltaan vastata
sopimusta, asunnosta annettuja tietoja, saadoksisséd asetettuja vaatimuksia sekéa asi-

anmukaista terveellisyys- ja turvallisuustasoa. (7, s. 20.)

Asuntokauppalaissa ei ole saanndsta ostajan jalkitarkastusvelvollisuudesta. Tasta voi-
daan paatella, ettei ostajalla ole lain mukaan velvollisuutta tarkastaa kaupan kohdetta.
(10, s.183.)

Asuntokauppalaissa asetetaan myyjalle erityisia vaatimuksia pelkastdan héanen elinkei-
nonharjoittaja-asemansa perusteella muun muassa sen vuoksi, ettd asuntokauppalain
soveltamisalaan kuuluvissa kaupoissa ostaja on kuluttaja, joka ostaa asumiskaytté6n
tarkoitetun kohteet. (10, s.26.) Perustajaosakkaalla onkin asuntokaupassa erityinen
asema, joka ulottuu perustajan sopijakumppanin lisdksi myds asunnon mydhempiin
ostajiin. Perustajalla katsotaan olevan niin kutsuttu grynderi- eli rakennuttajavastuu.
(13, s.239))
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3.1 Virhesaannosto

Asuntokauppalain 4. luvun 148:n yleinen virhesaannods maéarittelee asunnon virheen

seuraavasti:

Asunnossa on virhe, jos:
1) se ei vastaa sitd, mitéa voidaan katsoa sovitun;

2) se ei vastaa niita sdannoksissa tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia, jotka
rakennuksen oli taytettdava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyessd sen
kayttoonotettavaksi;

3) sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan hait-
taa terveydelle;

4) rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan
mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

5) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikali kuin sen
laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltdan tai muilta ominaisuuksil-
taan tavanomaisen hyvéaa laatua; tai

6) asunto ei muuten vastaa sitd, mitd asunnonostajalla yleensd on sellaisen
asunnon kaupassa perusteltua aihetta olettaa.

Asunnoissa havaittuja virheitd arvioitaessa vertailukohtana ovat kaupantekohetkella
voimassa olleet maaraykset ja rakentamisen yleiset laatuvaatimukset seka rakentami-
sessa yleisesti hyvaksi todetut menetelmat ja materiaalit. Kun asunto myydaan uutena,
on ostajalla siis oikeus olettaa, etta asunto kaikilta osin vastaa sen hetkisia vaatimuk-
sia. (13, s.240.)

Asuntokauppalain mukaan kuluttajia ovat ostajat, jotka hankkivat asuinhuoneiston
muuta kuin elinkeinon harjoittamista varten. Asuntokauppalaki suojaa kuluttajaa roolin-
sa perusteella hyvin kattavasti. Yksittdisen sijoitusasunnon omistamista ei pideta elin-
keinon harjoittamisena, joten asuntokauppalain mukaisen kuluttajansuojan piiriin paa-
see myos sijoitusasunnon ostaja. Elinkeinonharjoittajien asuntokauppalaissa tarkoite-

taan esimerkiksi rakennusliikkeité ja rakennuttajayrityksia. (10, s.25.)
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Asuntokauppalaissa on maaritelty yleisen virhesdénnon lisaksi tiedonantovirhe, talou-

dellinen virhe seka oikeudellinen virhe.

Asuntokauppalain 4. luvun 158:n virhesdannods méaarittelee asunnon tiedonantovirheen

seuraavasti:

Asuntoa koskevat tiedot
Asunnossa on virhe myds, jos:

1) se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut asunnos-
ta ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja on ennen kaupantekoa jattdnyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta seikasta, joka hdnen asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen mukaan olisi pitdnyt antaa, ja lai-
minlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on muuten ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sel-
laisesta asuntoa koskevasta erityisestd seikasta, josta hanen taytyy olettaa tien-
neen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja laiminlyénnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

4) myyja ei ole antanut ostajalle tarpeellisia erityistietoja asunnon materiaalien tai
laitteiden kaytosta tai hoidosta taikka on antanut naistd seikoista virheellisia tai
harhaanjohtavia tietoja.

Virhetta koskevia saannoksia sovelletaan 1 momentin 1-3 kohdassa saadetyin
edellytyksin myos, jos myyjad on antanut asunnon ymparistosta tai alueen palve-
luista virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon taikka jattanyt antamatta tiedon niita
koskevasta, asunnon kayttoon tai arvoon vaikuttavasta seikasta.

Virhetta koskevia 1 momentin sdannoksia sovelletaan myés, jos myyja on kau-
panteon jalkeen ennen asunnon hallinnan luovutusta antanut tai jattanyt anta-
matta tietoja niin, ettd tdman voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan paattksente-
koon.

Myyjan vastuuseen muun kuin h&nen itsensé antamista tai antamatta jattamista
tiedoista sovelletaan vastaavasti, mita 6 luvun 27 §:ssd saadetaan.

Virheellinen tieto voi koskea esimerkiksi asunnon kuntoa, ominaisuuksia, kokoa, varus-
tusta, rakenteita, materiaaleja, laatua tai soveltuvuutta tarkoitukseensa. Tietoon perus-
tuva virhevastuu ei edellytd myyjan huolimattomuutta. Asunto voi olla virheellinen riip-
pumatta siita, tiesitkd myyja tai olisiko hdnen pitanyt tietda, ettd hanen antamansa tie-

dot olivat virheellisid. Talla on merkitystd myyjan vahingonkorvausvastuun kannalta.
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Myyjan on tuotava tarkistamattomien tietojen yhteydessad epavarmuus esille. (13.
s.242))

Virhetta koskevia saannoksia sovelletaan myds, jos myyja on kaupanteon jalkeen en-
nen asunnon hallinnan luovutusta antanut tai jattanyt antamatta tietoja niin, etté taman

voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan paatoksentekoon. (2. s.80.)

Asuntokauppalain 4. luvun 278:n saannds maarittelee asunnon taloudellisen virheen

seuraavasti:

Taloudellinen virhe
Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos myyja ennen kaupantekoa on:

1) antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon
omistamiseen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista, kuten
yhtibvastikkeesta tai myytavien osakkeiden osalle tulevasta osuudesta yhtitn
velkoja, taikka asuntoyhteistn taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) jattanyt antamatta ostajalle sellaisen 1 kohdassa tarkoitettua seikkaa koske-
van tiedon, jonka hén asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun
asetuksen mukaan olisi ollut velvollinen antamaan, ja laiminlydnnin voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan; tai

3) muutoin jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta seikasta,
josta hanen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa
saavansa tiedon, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe mygs, jos sellaisen asuntoyhteison ta-
loudellinen tila, johon tdman lain 2 luvun sdénnoksia sovelletaan, rakentamisvai-
heen paattyessa on heikompi kuin voimassa oleva taloussuunnitelma edellyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, sovelletaan, mita 19 8:n 3 momen-
tissa sekd 21, 25 ja 26 8:ssd saadetddn. Ostaja ei saa vedota taloudelliseen vir-
heeseen, ellei han ilmoita myyjalle virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksis-
taan kohtuullisessa ajassa siitéa, kun han on havainnut virheen tai hanen olisi pi-
tanyt havaita se. Ostajan laiminlyonnilla ei kuitenkaan ole téllaista vaikutusta, jos
myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt térke&n huolimattomasti tai kunni-
anvastaisesti ja arvottomasti.

Taloudellinen virhe on kyseessa silloin, jos myyja on antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon omistamiseen tai kaytt6on liittyvista talou-
dellisista velvoitteista tai vastuista, esimerkiksi yhtidvastikkeesta tai osakkeiden osuu-

desta yhtion velkoja tai asuntoyhteisdn taloudellisesta tilasta. Tassakin tapauksessa
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virheen edellytyksiin kuuluu, etté virheen voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan syn-
tymiseen. (13, s.245.)

Myds siind tapauksessa kyseessa on taloudellinen virhe, jos asuntoyhteison taloudelli-
nen tilanne on heikompi rakentamiseen paattyessa kuin voimassa oleva taloussuunni-
telma edellyttaa (13, s.245).

Asuntokauppalain 4. luvun 288:n saannds maadrittelee asunnon oikeudellisen virheen

seuraavasti:

Oikeudellinen virhe

Kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe, jos sivullinen omistaa sen tai osan siita
taikka jos sivullisella on siihen pantti- tai muu oikeus eik& sopimuksesta seuraa,
ettd ostajan on vastaanotettava kaupan kohde sivullisen oikeudesta johtuvin ra-
joituksin. Ostaja voi vaatia oikeudellisesta virheesta johtuvia seuraamuksia myo6s
silloin, kun sivullinen véittaa, ettéd hanella on edella tarkoitettu oikeus, ja vditteelle
on todennakoisia perusteita.

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virheeseen, ellei han ilmoita myyjalle vir-
heesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siité, kun han
on havainnut virheen tai hanen olisi pitdnyt havaita se. Ostajan laiminlydnnilla ei
kuitenkaan ole tallaista vaikutusta, jos myyja tai joku hanen puolellaan on mene-
tellyt torke&n huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Mita 19 §:n 3
momentissa ja 21 §:ssa sdadetaan, sovelletaan myds, kun kaupan kohteessa on
oikeudellinen virhe.

Jollei myyja viipymatta huolehdi siita, etta sivullisen oikeus lakkaa tai virhe muu-
toin oikaistaan, ostajalla on oikeus purkaa kauppa tai, jos virhe ei ole olennainen,
vaatia sitéd vastaavaa hinnanalennusta.

Jos oikeudellinen virhe oli olemassa jo kaupantekoajankohtana, ostajalla on oi-
keus vahingonkorvaukseen, jollei han tiennyt eika hanen olisi pitdnytk&éan tietaa
virheestd. Jos virhe on syntynyt kaupanteon jalkeen, ostajalla on oikeus vahin-
gonkorvaukseen, jollei myyja osoita, ettei virhe tai vahinko johdu hdnen menette-
lystaan.

Tassa opinnaytetydssa keskitytddn paaasiassa kasittelemaan teknista virhetta eli ra-
kennusvirhetta. Yleisesti virhe voidaan siis maaritella siten, ettd suoritus poikkeaa epa-

edullisella tavalla siitéa, mihin suorittaja sopimuksen mukaan on velvollinen (30, s.22).



21

3.2 Virheilmoitus

Asuntokauppalain 4. luvun 19 8:ss& sdadetdan, ettd vuositarkastuksen jalkeen ilmen-
neiden virheiden osalta ostaja menettaéa oikeutensa vedota virheeseen, jos han ei il-
moita virheestd kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai kun hanen

olisi pitanyt havaita virhe. (2. s. 76.)

Asuntokauppalaissa virheilmoituksiin liittyvissa pykalissa mainittu “olisi pitanyt havaita”
viittaa objektiivisen arviointiin. Sen, milloin virhe pitaisi havaita, arvioidaan sen perus-

teella, mita yksityishenkilolta voidaan edellyttaa. (10, s. 183-184.)

Ostajan oikeutta tehda virheilmoituksia laajennetaan asuntokauppalaissa ns. piilevien
virheiden osalta. Poikkeamat piilevia virheitd koskevaan saanntkseen on lueteltu asun-

tokauppalain 4. luvun 20 §:ssé:

Ostaja saa 19 8:n sdénndsten estamaétta vedota virheeseen, jos:

1) myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt torkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, ettéa asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia, jotka
sille on asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sddnnok-
sissa tai maarayksissa,; tai

3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa
terveydelle tai omaisuudelle
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4 Rakennusvirhe

Rakennusvirheet ovat yleisimpia rakennusurakkaan liittyvia riitatilanteita. Niista aiheu-

tuvat taloudelliset menetykset ovat usein suuria.

Virheet rakentamisessa voidaan maaritella siten, ettd ne ovat joko rakennustytn, ra-
kennustuotteiden tai lopputuotteen laadun puutteellisuuksia (21, s.3). Virheet voivat
syntya puutteellisen suunnitellun ja toteutuksen seurauksena tai tarkoitukseensa sopi-
mattomien materiaali- ja tekniikkavalintojen takia. Rakennusvirheista voi seurata raken-
teiden kantokyvyn menetyksia tai kayttajan terveysongelmia. Useissa tapauksissa ra-
kennusvirhe ei kuitenkaan aiheuta valitonta terveydellistd vaaraa tai loukkaantumisris-

kia, vaan synnyttaa kalliita korjauskustannuksia. (29, s.3.)

Rakennusvirheen méaéritelma saattaa joskus hamartya, kun virhetta maaritellaan pet-
tymyksen kautta. Mia Hoffrén kuvaa pettymyksen ja virheen vélistd eroa seuraavasti:
"pettymykseen riittdd sisainen kokemus, kun taas virheestd on kysymys silloin, kun

ostajan oikeudellisesti suojatut odotukset eivat tayty”. (10, s. 1.)

Rakennusvirhe voidaan maaritella vaikkapa siten, ettéd ostaja on ostanut myyjalta kiin-
teistdn ja havaitsee kaupan jalkeen, ettei kaupan kohde vastaa sitd, mitd on ollut syyta
olettaa. Poikkeamat voivat vaikuttaa asumismukavuuteen tai aiheuttaa taloudellisia
menetyksia ja joskus jopa terveyshaittaa. Lahtokohtaisesti myyja ei ole vastuussa osta-
jan pettymyksesta. Siitd, milla edellytyksilla myyja on vastuussa pettyneelle ostajalle,
saadetaan asuntokauppalain virhetta koskevissa saadoksissa. Asuntokauppalaissa
saadetaan kolmesta virhetyypista: laatuvirheista, taloudellisista virheista ja oikeudelli-
sista virheista. Edelld mainitusta virheista laatuvirheet ovat yleisin virhetyyppi. Laatuvir-
heella tarkoitetaan asunnon fyysisia ominaisuuksia, esimerkiksi kosteusvauriota. (10,
s.71-72.)

Virheellisyytta arvioitaessa tulee selvittda, mita kaupan osapuolten valilla on sovittu.
Asunnossa katsotaan olevan virhe, mikali se ei vastaa sitd, mita on sovittu tai mita os-

tajalla on perustellusti syyta olettaa. (3, s. 641.)
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Asunnossa on virhe, jos se ei vastaa niitd saannoksia tai maarayksia, jotka ovat raken-
nuksen valmistumishetkelld voimassa. Virhettd arvioidaan niiden vaatimusten perus-
teella, jotka ovat olleet voimassa, kun rakennus on kayttoon otettu. Jos maarays on
pakollinen, ei virheellisyyteen vaikuta se, ettd rakennusvalvontaviranomainen olisi ra-

kenteen hyvaksynyt. (3, s. 641.)

Asunnossa on myos virhe, jos sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan olettaa aiheu-
tuvan terveydellisté haittaa. Terveydellisté haittaa arvioitaessa tulee arviointi tehda ob-
jektiivisesti. Jos haitta aiheutuu vain harvinaista sairautta potevalle, ei asuntoa voida
ainoastaan taman perusteella pitaa virheellisena. (3, s. 641.)

Viela 10 vuoden vastuuajan paattymisen kynnyksellakin Kiinteistosta saattaa loytya
rakennusvirheita. Virheet saattavat kuitenkin olla sen luonteisia, etta ne olisivat olleet
havaittavissa, jos asioihin olisi kiinnitetty huomiota normaalien huoltotoimien yhteydes-

sa.

4.1 Piileva virhe

Yleisesti ottaen piileva virhe voidaan méaaritella siten, ettd virhe on piilossa asunnon tai
rakennuksen rakenteissa eikd normaaliolosuhteissa myyjankaan voida edellyttaa tieta-

van téllaisesta vauriosta (20, s.112).

Tiina Koskisen tekemén kosteus- ja homevaurioiden sopimusoikeudellisia ongelmia
asuntokaupassa kasittelevan tutkimuksen mukaan kosteusvaurion toteaminen piilevak-
si virheeksi perustuu ennen kaikkea siihen, ettd myyja ei ole siita tiennyt. Koskisen mu-
kaan joissain tapauksissa myyja on saattanut olla tietoinen virheesta mutta naytt6a
tasta ei kyeta esittdmaan. Talldin virhe on naytén puuttuessa todettu piilevaksi. (20, s.
111))
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5 Hyvéarakennustapa

Rakentamista ohjaavat maank&yttd ja rakennuslaki, jossa maaritellaan rakentamista
koskevat yleiset edellytykset, tekniset vaatimukset seké& rakentamisen lupamenettely ja
viranomaisvalvonta. Maankaytto ja rakennuslain tekniset vaatimukset koskevat raken-
teiden lujuutta ja vakautta, paloturvallisuutta ja terveellisyyttd, kayttoturvallisuutta, es-
teettOmyytta, meluntorjuntaa ja aaniolosuhteita seké energiatehokkuutta. Rakentamista
tarkemmin koskevat saannokset ja ohjeet on koottu Suomen rakentamismaaraysko-
koelmaan, joka kasittelee pdasaantoisesti uuden rakennuksen rakentamista mutta sita

voidaan myo6s soveltaa korjaus- ja muutostéihin. (35.)

Merkittavin ja samalla perustajaurakoitsijan kanssa kaydyissd neuvotteluissa usein
kiistanalaisin on asuntokauppalain 4. luvun 14 8:ssé kuvattu virheryhma eli tilanteet,
joissa rakennustytssa ei ole noudatettu hyvaa rakennustapaa. Yleisesti ottaen taman
ryhman virheissa on kysymys tytvirheista, joita ei inhimillisessa toiminnassa voi kos-
kaan valttaa. (3, s. 642.)

Asuntokauppalain virhesdénnoksisséa kaytetd&dn hyvan rakentamistavan kasitettd, mut-
ta sen maaritelmaa ei kuitenkaan suoraan I6ydy lakipykalista. Asuntokauppalain yleis-
perusteluissa sen sijaan kasitelladn hyvan rakentamistavan maaritteleméaé. Peruste-
luissa sanotaan, ettd hyvan rakentamistavan arviointiin vaikuttavat kaytetyt rakennerat-
kaisut, rakennusmateriaalit, rakentamismenetelmat, sek& rakentamisen aikaan vallin-

neet olosuhteet. (4, s.31.)

Juha Laineen rakennusvirheitd kasitteleva kirja on maaritellyt hyvan rakennustavan
siten, ettd se tarkoittaa hyvaa ja kunnollista rakennustytn tulosta. Samalla Laine toteaa
kuitenkin, ettd niin kutsutussa grynderirakentamisessa jaad enemman tilaa laadun ar-
vostelulle hyvan rakentamistavan perusteella, koska tydtapojen ja rakennustarvikkei-

den valinta jaa paaosin perustajaurakoitsijan suoritettavaksi. (16, s. 93.)

Rakentamismaarayskokoelma jakautuu maarayksiin ja ohjeisiin, joista maaraykset ovat
velvoittavia, eli rakentamisen tulee tapahtua niiden mukaisesti. Ohjeet puolestaan eivat
ole velvoittavia, vaan niiden tarkoitus on tarkentaa maarayksissa asetettuja vaatimuk-
sia. Muitakin kuin ohjeen mukaisia ratkaisuja voidaan siis kayttda, kunhan rakentami-

selle asetetut vaatimukset tayttyvat. Hyvan rakentamistavan lahteina pidetddn myos


http://www.ym.fi/rakentamismaaraykset

25

rakennusalan yleisia laatuvaatimusohjeita (RYL), rakennustietokortiston (RT-kortiston)

ohjeita ja Suomen Rakennusinsinooriliiton julkaisemia RIL-ohjeita. (4, s.32.)

Juho Oikarisen Hyvaa rakentamistapaa kasittelevan Pro Gradu -tutkielman mukaan
oikeuskirjallisuudessa laajasti esiintyvan kannan mukaisesti hyvan rakennustavan lah-
teind voidaan pitdéd erityisesti RYL-ohjeita, RT-kortiston sisaltamaa ohjeistusta seka
RIL-ohjeita. (25, s. 59.)

51 RYL

Rakennustotiden yleiset laatuvaatimukset (RYL) on rakennusalalla yleisesti hyvaksytyn
hyvan rakennustavan kuvaus. RYL-ohjekirjoja laativat useat kasikirjoittajat, asiantunti-
jat, jarjestdt ja toimikunnat. Yleinen hyvaksynta on saatu lausuntokierroksilta, joista

saatu palaute on kasitelty laatimista kasittelevissa toimikunnissa. (26, s.3.)

5.2 RT-kortisto

Rakennustietosaation julkaisema RT-kortisto muodostuu mm. ohjetiedostosta, raken-
tamista koskevista saannostiedostosta, laatuvaatimuksista ja tarviketiedostosta. Ohje-
kortisto on laadittu yhteistydsséa rakennusalan eri jarjestdjen ja asiantuntijoiden kanssa,

ja sitd pidetaan yhtena hyvan rakennustavan maarittelijana. (7, s.33.)

5.3 RIL

Suomen Rakennusinsinddrien liiton (RIL) julkaisut muodostavat RYL:n ja RT-kortiston
kaltaisen hyvaa rakennustapaa kéasittelevan tietokokoelman, joka koostuu k&si- ja oppi-
kirjoista, normeista ja ohjeista. Normeja, standardeja ja ohjeita on julkaistu rakennus-
tekniikan aloilta vuodesta 1945. Ne on keratty muun muassa hyvaa rakennustapaa
kuvaaviksi RIL-julkaisuiksi. Nama julkaisut sisaltavat rakentamisen eri aloja edustavien

asiantuntijoiden ndkemyksia hyvasta suunnittelu- ja rakennustavasta. (7, s.34.)
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6 Vuositarkastuksen jalkeiset virheet ja 10 vuoden vastuu

Asuntokauppalain 4. luvun 188:n mukaan uuden asunnon myyja on velvollinen jarjes-
tamaan vuositarkastuksen, jossa virheet tarkastetaan. Tieto vuositarkastuksesta anne-
taan ostajan ja myyjan lisdksi vakuuden antajalle. Jollei myyja toimita vuositarkastusta,
on vakuuden antajalla oikeus jarjestdd vuositarkastus myyjan kustannuksella. (3,
S.646.)

Vuositarkastuksesta ilmoitetaan vahintdan kuukautta aikaisemmin. Vuositarkastuksesta
laaditaan poytakirja, johon havaitut ja ilmoitetut virheet kirjataan. Vuositarkastusjarjes-
telma on rakennusurakan vakiintuneiden sopimusehtojen mukainen. Ostajan tulee il-
moittaa virheet ilmoitusajan kuluessa tai han menettaa oikeutensa vedota virheeseen.
(3, s.646.)

Kaikkia virheitéa ei kyeta havaitsemaan vuositarkastuksessa. Tama johtuu muun muas-
sa siitd, ettd virheet asuntojen rakenteissa saattavat tulla ilmi vasta useiden vuosien
kuluttua. (4, s.391.)

Perustajaurakoitsijan virhevastuu jatkuu vuositarkastuksen jalkeenkin ns. piilevien vir-
heiden osalta. Piileviksi virheiksi katsotaan virheet, jotka ovat olleet olemassa, mutta
joiden olemassaoloa ei ole voitu havaita normaalien huolto-ohjelmaan kuuluvien tar-
kastusten yhteydessa. Toisin kuin rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa, kulutta-
jien kanssa tehdysséa asuntokaupassa myyjan eli perustajaurakoitsijan virhevastuuseen
ei piilevissa virheissa vaikuta se, onko virhe syntynyt urakoitsijan tahallisesta tai torke-

asta tuottamuksesta. (2, s.85.)

Asuntokauppalain perusteella perustajaurakoitsija on vastuussa piilevista virheista

asunnon ostajalle kymmenen vuotta asunnon hallinnan luovutuksesta (30, s.20).

Jos ostaja havaitsee piilevan virheen eikd hanen voida edellyttdd havainneen sitéa
aiemmin, tulee ostajan ilmoittaa virheesta kohtuullisessa ajassa sen havaitsemisesta.
Virheilmoitus on tehtava viimeistdédn kymmenen vuoden kuluessa yhtion hallinnan luo-
vutuksesta, kuitenkin niin, ettd ilmoitus on tehtava heti, kun virhe on havaittu. Asunto-
kauppalaissa ei asiasta ole nimenomaista sdanngsta, mutta kymmenen vuoden yleisen

vanhentumisajan on katsottu oikeuskaytanndsséa soveltuvan tahan. (4, s.387-388.)
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Tutkittaessa kymmenen vuotta vanhaa kerrostaloa tulee kaytettyjen ratkaisujen oikeel-
lisuutta arvioitaessa huomioida rakentamisajankohdan aikana voimassa olleet raken-

tamismaaraykset.

Vuositarkastus katkaisee puheoikeuden sellaisiin virheisiin, jotka olisi pitdnyt havaita
ennen vuositarkastusta tai sen yhteydessa. Myds 10 vuoden vastuusta puhuttaessa on
tarkeda huomioida, ettd ei ole kysymys 10 vuoden takuusta. Perustajaurakoitsijan vas-
tuu ei ole rajoittamatonta. Kirsi Palviainen onkin paéatynyt esittamé&én varsin onnistu-
neesti, etta virhevastuun maaraytymista ostajan ja myyjan valilla arvioidaan esittamalla

seuraavat kysymykset (2, s. 86):

° Onko kyse virheestda, joka olisi tullut havaita vastaanottotarkastuksessa
tai vuositarkastuksessa?

. Onko virheesta reklamoitu kohtuullisessa ajassa siita, kun virhe on havait-
tu tai se olisi pitdnyt havaita?

° Onko virhe aiheutunut omistajan kaytto- ja huoltovelvoitteiden laiminlyén-
nista?

o Onko rakennusosan tai materiaalin/kojeen kayttdik& kulunut umpeen?

. Onko kulunut 10 vuotta sopimusrikkomuksesta tai edun palautuksen pe-
rustana olevasta tapahtumasta?

Mikali vastaus johonkin edelld mainituista kysymyksistd on myontava, ei perustaja-
osakkaalla paasaantoisesti ole velvollisuutta korjata virhetta eikd maksaa vahingonkor-
vausta. (2, s. 86.)

Perustajaurakoitsijan vastuun on yleisesti katsottu alkavan siitd paivasta, kun raken-
nusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt rakennuksen kayttéon otettavaksi. Vaikkakin
Korkeimman oikeuden ratkaisussa 30.12.1997 nro 95/1489, aiemman lainsaadannon
voimassa ollessa, perustajarakennuttajan vastuun katsottiin alkaneen siita, kun perus-

tajarakennuttaja on luovuttanut yhtion hallinnon osakkaille. (2, s. 87.)
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7 Reklamaatio

Reklamaatiolla tarkoitetaan huomautuksia, ilmoituksia ja vaatimuksia, jotka téssa ta-
pauksessa taloyhtit tekee turvatakseen oikeutensa. Vastapuolella on oikeus olettaa,
ettei virheité ole, mikali niisté ei ole reklamoitu. Reklamoinnin laiminlydmisesté voi seu-

rata se, ettei havaittuun virheeseen voi endd myohemmin vedota. (1, s. 233.)

Virheeseen ei voi vedota, jos tietyt virheeseen vetoamisen yleiset edellytykset eivat
tayty. Asuntokauppalaki rajoittaa ostajan oikeutta vedota virheeseen, joka on ollut ha-

vaittavissa jo kauppaa tehdessa. (3, s. 641.)

Oikea-aikaisesti ja oikein laadittu reklamaatio toimii hyvana selkanojana taloyhtion ja

perustajaurakoitsijan kanssa kaydyissa neuvotteluissa.

Asuntokauppalaissa ei ole méaaritelty reklamaatiolle muotoa, mutta jotta osapuolille olisi
mydhemmin selvdd, millaiseen virheeseen viitataan, on reklamaatio aina syyta tehda

kirjallisesti.

Asuntokauppalaissa on uuden asunnon kaupasta annettu seuraavat ohjeet virheilmoi-

tuksen tekemiseen:

jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei voida edellyttda havainneen vuosi-
tarkastuksessa tai sitd ennen, h&n menettédé oikeutensa vedota virheeseen. Jollei
han ilmoita virheestd ja siihen perustamastaan vaatimuksesta kohtuullisessa
ajassa siita, kun han on havainnut virheen tai se olisi pitanyt havaita. (5. 198)

Kuten aiemmin on mainittu, asuntokauppalain 20 §:ssa sanotaan, etta ostaja voi 19 8:n
estamatta vedota virheeseen, jos myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt térke-
an huolimattomasti, kunnian vastaisesti ja arvottomasti. Virhe perustuu siihen, etta
asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia, jotka sille on asetettu terveyden tai
omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sddnnoksissa tai maarayksissa tai virhe perus-
tuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai omai-
suudelle. (5, 208.)
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Reklamaatiosta on kaytava ilmi reklamaation syy, vaatimukset ja mahdolliset varaukset
vaatimusten mydhempaan esittdmiseen. Reklamaatioon on myfs suotavaa sisaltaa
ehdotuksia jatkotoimenpiteiksi. (1, s.234.)

Virheilmoitus on asuntokauppalain 4. luvun 19 8:n mukaan tehtéva kohtuullisessa ajas-
sa siitd, kun virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita. Tarja Hanninen on Lapin yli-
opistolle tekemasséan Pro Gradu -tutkimuksessa tutkinut kohtuullisen ajan maaritel-
maa ja paatynyt esittdmaan kohtuulliseksi reklamaatioajaksi 3 kk - 1 vuosi, vaikkakin yli
kuuden kuukauden reklamaatioaikaa on jo vaikea perustella. Paasaantdisesti ohjeelli-
nen kohtuullinen reklamaatioaika on noin kolme kuukautta. (28, s.67.)
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8 Virheen seuraukset

Virheen seurauksena voi olla virheen korjaaminen, teettdmiskorvaus, hinnan alennus,
kaupan purkaminen sekd vahingon korvaus. Asuntokauppa- ja kuluttajasuojalain mu-
kaan virheen korjaaminen on urakoitsijan velvollisuus, jos kuluttaja sita vaatii. (30, s.15-
16.)

Asuntokauppalaki antaa myyjalle mahdollisuuden virheen oikaisemiseen, jos se tarjou-
tuu viipymatta korjaamaan virheen. Vaikka ostaja ei vaatisi virheen korjaamista, vaan
esimerkiksi hinnan alennusta tai vahingonkorvausta, on myyijalla oikeus virheen kor-
jaamiseen. Virhe voidaan korjata myéhemmin, mutta ilmoitus halukkuudesta virheen
oikaisuun ja korjaamiseen tulee tehd&, kun perustajaurakoitsija on saanut ilmoituksen
virheesta. (4 s.425.)

Ostaja voi kieltdytya virheen korjaamisesta, jos virheen korjaamisesta aiheutuisi hanel-
le olennaista haittaa, kuten asunnon arvonalennusta tai jos kieltdytymiseen on jokin
muu erityinen syy. Kieltaytymisen syyna voi olla esimerkiksi se, ettd on perusteltua
epdilld, ettei myyja suoriudu korjauksesta asianmukaisesti. (4, s.426.)

Ostajalla on asuntokauppalain mukaan oikeus saada vahingonkorvausta valittémasta
vahingosta, jonka han kéarsii virheen vuoksi. Valillisistd vahingoista myyja on kuitenkin
vahingonkorvausvastuussa, jos vahinko johtuu myyjan huolimattomuudesta. Ostaja voi
vaatia vahingon korvausta ainoana seuraamauksena tai muiden virheseuraamusten
lisaksi. (4, s.428.)

Vahingonkorvausoikeuden yleinen rikastumisperiaate on voimassa myds uuden asun-
non kaupassa. Korvauksesta voidaan siis vahentdd sen hyddyn arvo, jonka ostajan
voidaan katsoa saaneen siitd, ettd korjauksen yhteydessa esimerkiksi kosteusvaurioi-

tuneelle méarkatilalle saadaan kymmenen vuotta lisaa kayttoikaa. (4, s.428.)
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9 10-vuotiskuntoarvio

Kiinteiston kunnossapidon suunnittelu on jatkuva prosessi, joka alkaa rakennuksen
kayttoonotosta. Kuntoarvio tehdaankin ensimmaisen kerran jo 10 vuoden sisalla ra-
kennuksen valmistumisesta. TallGin kuntoarviotarkastuksen yhteydessa saadaan tietoa
mahdollisista rakennusvirheista, jotka voidaan reklamoida ennen perustajaurakoitsijan

vastuuajan paattymista. (9, s. 431.)

Kuntoarvio tehdaan paaasiassa aistinvaraisin havainnoin ja tutustumalla olemassa
oleviin asiakirjoihin, kuten suunnitelmiin ja huoltokirjoihin. Kuntoarviossa kaytetaan ra-
kenteita rikkomattomia menetelmia, mutta kuntoarvioija voi suositella tarpeen vaatiessa

tarkempia kuntotutkimuksia. (17, s. 20.)

Sen liséksi, ettd kiinteiston kunnosta ja kunnossapitotarpeista pyritdan luomaan mabh-
dollisimman hyva kuva, on perustajaurakoitsijan vastuun paattyessa erityisen tarkeda
pyrki& etsimdan ja poissulkemaan tyypillisimpia piilevia virheita.

9.1 Kunto-arvion sisaltd

Kuntoarvion laatii tavallisesti rakennus-, LVI- ja sahkétekniikan asiantuntijaryhma. Kun-
toarviossa keskitytdaan yleensa esittamaan paaosin isompia kunnossapitotoimenpiteita

kuten julkisivun korjausta tai vesikaton uusimista. (9, s. 342.)

Kuntoarviossa kaydaan lapi kiinteiston kunnon ja korjaustarpeen kannalta keskeisim-
mat osa-alueet. Lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtidissa kuntoarvio keskittyy yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvien rakenteiden ja jarjestelmien tarkastamiseen, mutta

sovittaessa myds asuinhuoneistoja voidaan tarkastaa. (17, s. 20.)
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9.2 PTS eli pitkan tahtaimen suunnitelma

Pitkan tahtaimen suunnitelma laaditaan tehdyn kuntoarvion pohjalta yleensa havainnol-
lisuutensa vuoksi taulukkomuotoon. Pitkan tahtaimen suunnitelmassa esitetaéan taloyh-
tion tulevien vuosien kunnossapito- ja korjaustdiden ajankohdat ja niiden vaatimat ta-
loudelliset resurssit. PTS jakautuu kuntoarvion tavoin kolmeen osaan: rakennustekni-

seen, LVI-tekniseen ja sdhkotekniseen osioon. (9, s. 342.)

Asunto-osakeyhtitlain 6. luvun 3 8:ssé edellytetaan, etté taloyhtion hallitus esittééa vuo-
sittain yhtiokokouksessa kirjallisen selvityksen seuraavan viiden vuoden kunnossapito-
tarpeesta taloyhtiéssa. PTS-suunnitelma sellaisenaan voi toimia kunnossapitotarvesel-
vityksena. (9, s. 354.)

9.3 10-vuotiskuntoarvion laatiminen ja tarkastuskohteet

Lahtotiedoiksi tarvitaan is&nnditsijalta tai rakennuksen omistajalta huoltokirja, piirustuk-
set, tyoselitykset seka mahdollisuuksien mukaan alkuperaiset urakkasopimukset ja
rakennuslupaote. Kuntoarviota tehdessa isannditsijalta tulee saada myds tiedot raken-
nuksen korjaushistoriasta ja perustajaurakoitsijalle tehdyista reklamaatioista niiltéa osin,

kun ne on dokumentoitu. (9, s. 343.)

Kuntoarviossa tarkastetaan:

¢ rakennustekniikka
o LVIA-, sdhko- ja tietotekniset jarjestelmat
o yleiset tilat ja sovittu maard huoneistoja

o ulkoalueiden rakenteet ja varusteet (vuodenajasta riippuen mahdollisuuksien mu-
kaan)

e energiatalous
e turvallisuus ja terveysriskit

e Kkiinteiston hoidon ja yllapidon kehitystarpeet. (17, s.21.)
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Ennen kuntoarvion tekemista tulee tutustua laht6tietoihin ja laatia tarkastussuunnitel-
ma, jossa maaritelladn kuntotarkastuksen etenemisjarjestys. Suunnitelman laatimises-
sa voi kayttaa apuna asukkaille jaettavia asukaskyselyita, joista saadaan tietoa asuk-
kaiden tekemista havainnoista rakennusosien teknisten jarjestelmien kunnosta. Asu-
kaskyselyiden laatijan tulee kyselya muotoillessaan kiinnittda huomiota kiinteiston kun-
nossapidon kannalta olennaisiin seikkoihin, kuten turvallisuuteen ja terveellisyyteen

seka suurimpien epakohtien selvittamiseen. (17, s.24.)

9.4 Kuntoarvion tekeminen kohteessa

Tarkastusta tehdessa tulee etsia tarkastettavista rakenteista ja rakennusosista merkke-
ja vaurioitumisesta ja vaurioiden etenemisesta. Kiinteistotarkastus suoritetaan aiemmin

tehdyn tarkastussuunnitelman mukaisesti. Kiinteistétarkastus painottuu

¢ rakenteiden ja rakennusosien kuntoon
o terveellisyyteen ja turvallisuuteen vaikuttaviin tekijéihin

o kustannuksiltaan ja laajuudeltaan merkittdvien rakennusosien korjaustarpeen maa-
rittelyyn

e korjausten kiireellisyyteen
e korjausmenetelmiin

e riskivaikutuksiltaan merkittaviin asioihin.

9.5 Lisatutkimustarpeet ja piilevien virheiden etsiminen ja menetelmat

Koska kuntoarvio on aistinvaraisin menetelmin tehtava tarkastus, siind ei valttamatta
Idydeta piilevia vaurioita. Siksi kuntoarviota tulee tarvittaessa taydentda tutkimuksilla,
jotka antavat tietoa pintaa syvemmalta. Tallaisia tutkimuksia ovat muun muassa maan-
alaisten putkistojen kuvaukset, lampokuvaukset, kosteusmittaukset ja laboratoriotutki-

mukset.

Koska virheiden osoitusvelvollisuus vuositarkastuksen jalkeen on taloyhti6lld, pelkka
epdilys virheiden olemassaolosta ei riitd. Seuraavissa kappaleissa on kerrottu, millaisil-
la tutkimusmenetelmilla kerrostalojen kuntoarvioiden yhteydessa havaittuja tyypillisim-

pid rakentajan kymmenvuotisvastuulle kuuluvia virheitéd voidaan tutkia.
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9.5.1 Maanalaisten putkistojen kuvaus

Maanalaisten putkistojen kuvaamisella kyetaén selvittimaan melko kattavasti kiinteis-
ton salaojituksen, viemari- ja sadevesiputkien kunto ja mahdolliset rakenteelliset ja toi-

minnalliset viat, kuten painumat ja mahdolliset vauriot putkistoissa.

Maanalaisten putkistojen kuvauskalusto koostuu yleensa neljan laitteen muodostamas-
ta kokonaisuudesta: kuvauslaitteiston ohjausyksikosta, joka jakaa tietoa kamerasta
tietokoneelle, putkistokamerasta, jossa on pitka tyontbkaapeli, paikantimesta, jolla ka-
meran pystyy paikantamaan maanpinnalta seka tietokoneesta, joka tallentaa ja kasitte-
lee kuvausvideot. (32, s.9-10.)

Putket kuvataan tilaajan toivomassa laajuudessa ja kuvauksesta toimitetaan kuvausvi-
deoiden lisdksi raportti, josta kayvat ilmi kuvauksessa havaitut puutteet ja vauriot
maanalaisissa putkistoissa. Putkistoissa havaittuja virheita voivat olla esimerkiksi put-
ken kasaan painuminen (Kuva 1) tai painumat (Kuva 2).

Vuonna 2007 voimaan astunut Rakentamismaardyskokoelman D1 kayttévarmuutta

kasitteleva luku 4.5 maarittaa putkien maahan asennuksesta seuraavaa:

Viemari on asennettava Maahan siten, ettd se kestaa vahingoittumattomana ja
toimivana maanpaineen, kuormituksen ja maaperan syovyttavyyden vaikutukset
seka sijaintipaikan mahdollisen painumisen.

Sadevesista ja salaojituksesta Rakentamismaarayskokoelma madrittelee niin ikaan

seuraavasti:

Sadevesiviemari ja perustusten kuivatusvesiviemari on asennettava maahan si-
ten, ettd se kestaa vahingoittumattomana ja toimivana maanpaineen, kuormituk-
sen ja maanperan syovyttavyyden vaikutukset seka sijaintipaikan mahdollisen
painumisen. (RakMK D1)

Rakentamismaarayskokoelma on asiasta yksiselitteinen: putken tulee olla vahingoittu-

maton eika putkistossa sallita painumia.
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Kuva 1. Putkikuvauksissa havaittu virhe vesiputkessa. Putki oli painunut asennusvaiheessa
kasaan.

Kuva 2. Sadevesiviemarissa havaittu painuma, joka aiheutti putkessa 50 % tayttdasteen.
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9.5.2 Lampobkuvaus

Lampdkuvaus on ainetta rikkomaton menetelmé, jolla on mahdollista selvittaa raken-
teiden ja rakennusmateriaalien toimivuutta, laatua ja kuntoa. Lampoékuvausta voidaan
kayttaa tutkimusmenetelmana niin uudisrakentamisen laadun valvonnassa kuin raken-

nuksen kuntotutkimuksissa. (11, s.3.)

Lampdkuvausten suorittamiseen annetut kuvauskaluston vaatimukset liittyvat lampo-
kameran lammonerotteluherkkyyteen, joka Kkiinteistdjen laadunvalvonnan kuvauksiin
tarkoitetuilla lampokameroilla tulee olla vahintdan 0,05°C. Lisaksi kameran resoluution
tulee olla vahintd&an 30 000 pikselid. (19, s.20)

Kuntoarvioiden yhteydessa lampokuvauksella pyritddn selvittamaan rakenteellisia ilma-
ja lampovuotoja. Tyypillisimpid iimavuotopaikkoja rakennuksen sisédpuolelta tehtavassa

kuvauksessa ovat:

seinan ja lattian liittyméakohdat

¢ ikkunat ja ovet ja niiden liittymét rakenteisiin

e pistorasiat ym. ilmansulun rei’itykset ja lapiviennit, erityisesti ulkoseinissa
e katon ja seinan liitoskohdat

e katon lapiviennit, valaisimet, hormit, ym. (19, s.39.)

Lammoneristepuutteet ja kylmasillat nakyvat kuvissa selvarajaisina ja niiden aiheutta-
mat lampétilapoikkeamat ovat usein kohtuullisen suuria. Tyypillisia pienempia puutteita

eristeissa ovat:

e rako ulkoseindrungon ja eristeen valissa
¢ rikkoutunut eriste

¢ liian tiiviiksi sullottu eriste. (19, s.44.)
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Sosiaali- ja terveysministerion asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisista
olosuhteista maarittelee mm. lampdtilojen osalta toimenpiderajat, joita sovelletaan
asuinhuoneiden lampdtilojen terveellisyyden arviointiin. Asunnoissa suoritettujen lam-
pokuvausten tuloksia verrataan asumisterveysasetuksen 6. §:ssa annettuihin toimenpi-
derajoihin (Kuva 3). (19, s.11-12.)

Lampétilojen Lampdtila-
toimenpiderajat indeksi TI

Asunnossa

Huoneilman lampdétila ldmmi-  +18°C.. + 26°C
tyskaudella

Huoneilman l[ampdtila ldmmi-  + 18 °C... + 32°C
tyskauden ulkopuolella

Seindpinnan alin keskiarvo- +16°C 81
lampatila

Lattiapinnan alin keskiarvo-  +18°C 87
lampatila

Alin pistemainen pintalam- +11°C 61
potila

toksissa ja vastaavissa tiloissa

Huoneilman l[ampétila ldmmi-  + 20 °C... + 32°C
tyskauden ulkopuolella lasten

paivahoitopaikat, oppilaitok-

set ja muut vastaavat tilat

Huoneilman l[ampétila + 20 °C..+ 30°C
lammityskauden ulkopuolella

palvelutalot, vanhainkodit ja

muut vastaavat tilat

Seindpinnan alin keskiarvo- +16°C 81
lampatila

Lattiapinnan alin keskiarvo-  +19°C o2
lampatila

Alin pistemainen pintalam- +11°C 61
potila

Pintalampdétiloja arvioidaan l[dmpétilaindeksid kdyttamalla silloin, kun
lampétiloja el voida mitata - 5°C £ 1 "Cn ulkolampétilassa ja

+21°C £ 1 °Cn sisdldmpdtilassa. Limpdtilaindeksid kiytettdessd on
rakennuksen alipaineisuus otettava huomicon, kun keskimaardinen
alipaineisuus ylittda 5 Pa.

Kuva 3. Lampdtilojen toimenpiderajat. (19, s. 63)



38

Lahtdkohtana korjaustarpeessa on, etta lampokuvauksissa havaitut puutteet on korjat-
tava siltd osin, kuin ne alittavat vian tai puutteen vakavuutta kuvaamaan kehitetyn lam-
pdindeksin arvon 61 (kuva 4). Poikkeuksen muodostavat tilanteet, joissa on havaittu
ilmavuotoa ensimmaisen kerroksen asuntojen seinan ja lattian littymassa (kuva 5),
eika voida luotettavasti poissulkea, ettei vuoto olisi peraisin esimerkiksi rakennuksen
alapohjasta. On huomioitava, ettd tarkasteltaessa valmiiden rakenteiden lampoéteknista
toimintaa lampokuvaamalla on ulko- ja sis&lampdtilan valille annettu lampotilaeron va-

himmaisvaatimuksia seuraavasti: (19, s.68.)

¢ ilmavuotojen paikannusmittauksen yhteydessa lampotilaeron tulee olla vahintdan 5
°C tehostetussa alipaineessa -50 Pa (lampodkameran erottelukyvyn on oltava enin-
taan 0,1 astetta ja resoluution vahintaan 19000 pikselia)

e rakennuksen laadunvalvontalampoékuvauksissa lampétilaeron tulee olla vahintaan
10 °C (lampdkameran erottelukyvyn on oltava enintd&n 0,03 °C ja resoluution va-
hintddn 70 000 pikselid)

e rakennuksen laadunvalvontalampoékuvauksissa lampétilaeron tulee olla vahintaan
15 °C (lampokameran erottelukyvyn on oltava enintdan 0,05 °C ja resoluutio vahin-
tadan 30 000 pikselia).

Muut lAmpdkuvauksen olosuhdevaatimukset (19, s.68) ovat:

e tuulen nopeus on korkeintaan 10 m/s
¢ sisdlla vallitseva alipaine on rajoissa -0...-5 Pa, enintaan -15 Pa

e kevyet rakenteet (puurakenteet): aurinko ei ole lammittdnyt mitattavaa kohdetta
edelliseen 12 tuntiin

o raskaat rakenteet, kuten betoni-, tiili- ja siporex-rakenteet: aurinko ei ole lAmmitta-
nyt mitattavaa kohdetta edelliseen 24 tuntiin.

Annettujen olosuhdevaatimusten takia lampodkuvauksia suoritetaan padasiassa kylméan

kauden aikana.



39

Kuva 4. Lampokuvauksissa havaittiin ikkunoiden liittymasséa ulkonurkassa erittdin alhaisia
[ampétiloja.

Kuva 5. Lampokuvauksissa havaittiin ensimmaisen kerroksen lattialiittymassé ilmavuotoa, joka
oli mahdollisesti peraisin alapohjasta.
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9.5.3 Kosteusmittaukset

Kuntoarvion yhteydessa tehtévissé kosteusmittauksissa voidaan mitata sisailman tai
rakenteiden kosteutta. Rakenteiden kosteusmittauksia voidaan tehda joko pintaosista,
rakenteiden sisalta tai rakenteiden sisaltad irrotetuista naytepaloista. Pintaosien kos-
teusmittauksia tehdaan pintakosteudenosoittimella ja puusta piikkikosteusmittauksella.
(33,s.8))

Kuva 6. Kosteusmittareita, vasemmalta oikealle: Puunkosteuden mittari, kaksi ilmankosteuden
mitta-anturia seka mittauslaite, johon on kytketty pinta-anturi.

Rakenteiden pintaosien kosteutta voidaan selvittdd ainetta rikkomattomalla pintakos-
teudenosoittimella (Kuva 6), jonka toiminta perustuu kartoitettavan materiaalin séhkdis-
ten ominaisuuksien muuttumiseen materiaalin vesipitoisuuden muuttuessa. Toisin sa-
noen, kun marka betoni johtaa paremmin sahkoa kuin kuiva betoni, antaa pintakosteu-
denosoitin kosteasta betonista korkeampia mitta-arvoja kuin kuivasta betonista. Myos
betonin pinnan laheisyydessé olevat raudoitteet, vesiputket ja sahkdjohdot tms. voivat
lisddntyneen sahkodnjohtavuuden takia kasvattaa mittalaitteen antamia kosteusarvoja
huomattavasti. Pintakosteudenosoittimet maarittavatkin nimensa mukaisesti pintaosien

ominaisuuksia eivatka pysty havainnoimaan, onko kosteus rakennetta kosteudelta suo-
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jaavan vedeneristeen alla vai paalla (kuva 7). Mittalaitteen toimintaperiaatteesta ja ra-
kennusmateriaalien ominaisuuksien vaihtelusta johtuen naita pintakosteudenosoittimel-
la tehtyja kartoituksia voidaan pitdad lahinnd suuntaa-antavina, eika niiden perusteella

tule tehda paatoksia betonin paallystettavyydesta tai rakenteiden purkamisesta. (12, s.

6-7.)

Pintakosteudenosoittimet eivat kerro rakenteen tarkkaa kosteuspitoisuutta tai suhteel-
lista kosteutta. Sen sijaan ne antavat yksikottomia lukemia, joita verrataan tutkittavasta
tilasta, varmasti kuivasta pinnasta, luettuun vertailuarvoon. Pintakosteuskartoitusten
perusteella voidaankin lahinné arvioida, onko tilassa tarvetta tehda tarkempia tutkimuk-

sia. (33, s.9.)

Kuva 7. Pintakosteuskartoituksessa havaittu kosteus sijaitsee usein vedeneristeen ja lattialaa-
tan valissa.

Pintakosteuskartoituksesta saadut tulokset eivat vield velvoita perustajaurakoitsijaa
korjaustoimenpiteisiin. Kartoituksessa havaittu kosteus voi sijaita rakenteessa myos
vedeneristeen paalle kiinnitetyn lattia- tai seinalaatan kiinnityslaastissa, mika on taysin

normaalia, eika siita ole rakenteelle mitdan vaaraa.
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Betonirakenteiden sisalta kosteutta mitataan betonin suhteellisen kosteuden mittaus-
menetelmilla, jollaisia ovat porareikamittaus tai naytepalamittaus. Molemmat betonin
suhteellisen kosteuden mittausmenetelmista vaativat rakenteiden avaamista. Pora-
reikdmittauksessa mitta-anturille porataan betoniin reika haluttuun tutkimussyvyyteen ja
reikddn asennetaan mitta-anturi, joka mittaa kosteutta mittausreidssa. Mittausreian
kosteus asettuu tietyn ajan jalkeen tasapainoon betonin huokosilman kosteuden kans-
sa. (23, s.10-12.)

Betonin suhteellisen kosteuden mittaaminen naytepalamenetelmalla on porareikamit-
tausta luotettavampi ja nopeampi menetelma, mutta hieman tata tyoladmpi. Menetel-
maa kaytetaankin usein tilanteessa, jossa mittausolosuhteet ovat epavakaat tai kun
mittaustulos halutaan nopeasti. Naytepalamenetelméssa mitattavasta kohdasta piika-
taan betonimuruja halutusta mittaussyvyydesta ja murut suljetaan tiiviisti mitta-anturin
kanssa koeputkeen (Kuva 8). (23, s.17-18.)

Tiivistys

Kuva 8. Naytepalamittauksessa tasaantumisaika on lyhyempi, joten luotettava mittaustulos
voidaan lukea jo 12 tunnin jalkeen naytteenotosta.
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Rakenteesta saatujen suhteellisen kosteuden mittaustulosten osoittamaa haitallisuutta
voidaan arvioida alla esitetyn taulukon perusteella (taulukko 1). Taulukossa on esitetty

eri mikrobiryhmien viitteelliset vahimmaiskosteusvaatimukset.

Taulukko 1. Eri  mikrobiryhmien vahimmaiskosteusvaatimukset materiaalissa lampétila-
alueella 10...40%. (11, s. 65)

mikrobiryhma hygroskooppista
tasapainokosteutta
vastaava ilman
suhteellinen kosteus
%

homesienten ja hiivojen kasvu 65...85
bakteerien, mm. sadesienten kasvu 95
sinistdja- ja lahottajasienten kasvu >957"
sinistdja- ja lahottajasienirihmaston

levidminen > 85...952

T vastaa puun kosteutta 20...30 % kuivapainosta
2 yvastaa puun kosteutta 18...25 % kuivapainosta

Homeen kasvun riskin on arvioitu olevan suuri ilman suhteellisen kosteuden noustessa
yli 85 % (11. s.65).
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9.6 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportissa esitetdén tarkastetun kohteen kunto ja korjaustarpeet. Raportti
laaditaan mahdollisimman helppolukuiseen muotoon. Raportin perusteella myds henki-
I6n, jolla ei ole rakennusalan koulutusta, pitaisi pystyd muodostamaan kuva rakennuk-

sen kunnosta. (17, s.27.)

Vaikka kuntotarkastaja ei ole viranomainen, eikd hanellda ole valtuuksia vaatimusten
esittamiseen, tulee kuntotarkastusraportin esitystavan olla oikeassa suhteessa vauri-
oon. Esimerkiksi kosteusvaurioepailyjen yhteydessa tulee kuntoarviossa kaytettyjen
sanamuotojen olla "tulee tehda lisatutkimuksia” tai "tulee korjata” sen sijaan, etta kay-
tettaisiin sanamuotoja kuten “"suositellaan lisatutkimuksia”. Toimenpidesuosituksia tulee

antaa ainoastaan merkitykseltaan vahaisempien seikkojen suhteen. (18, s.124.)

Keskeinen osa kuntoarviota on sen yhteenveto-osio. Sen yhteyteen tehddén selkea
lista kiinteiston kunnossapidon kannalta kiireellisista toimenpiteista ja lisatutkimustar-
peista (17, s.28). Tassd vaiheessa 10-vuotiskuntoarviota on suositeltavaa ilmoittaa
perustajaurakoitsijalle havainnoista, joista taloyhtido aikoo tehda lisatutkimuksia. N&in
taloyhtio on tayttanyt asuntokauppalakiin kirjatun ilmoitusvelvollisuuden. limoitus kan-
nattaa tehda kirjallisena, esimerkiksi sdhkopostitse, jolloin asianosaisille jaa ilmoituk-

sesta dokumentti.

9.6.1 Lisatutkimusten raportointi

Kustakin tehdysta lisdtutkimuksesta toimitetaan tilaajalle oma raporttinsa. Lisatutki-
muksista tehdyt raportit tukevat perustajaurakoitsijalle lahetettavaa reklamaatiota. Lisa-
tutkimuksista kuten kosteusmittauksista laaditut raportit toimivat keskeisend naytténa

perustajaurakoitsijan kanssa kaytavissa neuvotteluissa.
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10 Esimerkkikohteiden 10-vuotiskuntoarviot ja reklamaationeuvottelut

Esimerkkikohteiksi valittiin nelja eri taloyhtitta, joissa perustajaurakoitsijana toimi kaksi
eri rakennusliikettéd. Tehdyissa kuntoarviossa havaittiin keskendan hyvin samankaltai-
sia virheitd ja puutteita. Mielenkiintoista oli havaita, miten eri tavalla rakennusliikkeet
suhtautuivat virheisiin. Esimerkkind mainittakoon lampo6- ja rakenteelliset ilmavuodot.
Toinen rakennusliike totesi, etteivat lampokuvauksissa havaitut vuodot kuulu heidén
vastuulleen. Toinen ilmoitti korjaavansa lampévuodot, mutta ei ottanut vastuulleen par-
vekkeen rakenteissa havaittuja kosteusvaurioita, jotka taas ensin mainittu rakennusliike

lupasi korjata ilman neuvotteluja.

Haasteellisimpia ja samalla yleisimpia rakennusvirheitd ovat asuntojen markatiloissa
havaitut kosteusvauriot (30, s.64). Virheen osoittamisvelvollisuuden ollessa tassa vai-
heessa jo taloyhtion vastuulla, ei pelkkd pintakosteuskartoitus ja epailys kosteudesta
riitd virheen osoittamiseksi. Toisaalta rakennekosteusmittaus porareiasta tai naytepa-
loista rikkoo rakenteen. Pelkdstaan pintakosteudenosoittimella todetut kohonneet lu-
kemat kertovat harvoin luotettavasti, missa kohtaa rakennetta kosteus sijaitsee. Kos-

teus voi esimerkiksi olla kiinnityslaastissa laatan ja vedeneristeen valissa.

Laatat kiinnitetd&n kampatyottekniikalla, jolloin laatoituksen alle jaa ilmaonteloita, joihin
vesi paasee laatoitussaumojen kautta (11, s.79). Lattiakaivon ymparilla tehtéavissa pin-
takosteuskartoituksissa havaitaan usein normaalia korkeampia arvoja. Tuolloin ensim-
mainen tehtava ennen isompia jatkotutkimuksia onkin tarkastaa, onko lattiakaivon kan-
nen kehyksen ja vesieristeen kiristysrenkaan véalinen rako tiivistetty limamassalla um-
peen (Kuva 10). Tama usein selittda laajemmat kosteaan viittaavat alueet lattiakaivon
ymparilla. Tallaisissa tapauksissa laatan alla oleva kosteus ei pédase kulkeutumaan

vedeneristetta pitkin kaivoon vaan jaa kiinnityslaastikerrokseen.
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Kuva 10. Kehyksen ja kaivon korokerenkaan vali on tiivistetty limamassalla.

Yleensd kuntoarvioiden yhteydessa tehtavat pintakosteuskartoitukset tehddaan yhden
vuorokauden kuivumisajalla. TAma tarkoittaa sitd, ettda asukkaita on ohjeistettu pita-
maan markatilan rakenteet kuivana tutkimusta edeltavana paivana. Yhden vuorokau-
den kuivumisaika on melko lyhyt varsinkin, jos markatila on erittdin kosteusrasitettu.
Jos ensimmaisten huoneistokatselmusten yhteydessa suoritetuissa kosteuskartoituk-
sissa havaitaan normaalista poikkeavia lukemia tai alueita, on RT Konsultit ottanut ta-
vaksi suorittaa uusintakartoituksia pidemmalla kuivumisajalla. Pidempaa kuivumisaikaa
tehostetaan tilaan asennettavilla kuivaimilla, joiden tarkoituksena on nopeuttaa mahdol-
lisesti laatan alla, mutta vedeneristeen paalla olevan kosteuden kuivumista. Jos pi-
demman kuivumisajan jalkeen pintakosteudenosoittimella tehdysséa kartoituksessa ha-
vaitaan edelleen kosteaan viittaavia lukemia ja alueet, joissa kosteaan viittaavia arvoja

on havaittu, eivat ole pienentyneet, on aika harkita rakenteiden avaamista.

Rakenteiden avaamisessa on kuitenkin muutamia ongelmia. Kun rakentamisesta on
kulunut 10 vuotta, on vanhoja laattoja usein hankala I6ytaa poistettavien laattojen tilal-
le. Markatilojen korjaamisesta vuonna 2012 laadittu, markétilojen korjaamista kasittele-
va RT-kortti maarittelee, etta alle 10 vuotta vanha vedeneriste voidaan korjata limitta-
malla. Kortissa maaritelldadn myds, etta uuden vedeneristeen tulee limittyd 30 mm van-



47

han, ehjan vedeneristeen paalle. RT-kortti ei ole maarays, mutta sen maarittdessa
osaltaan hyvaa rakennustapaa ei siita ole syyta poiketa, jotta mahdollisia erimielisyyk-
sid ratkaistaessa osapuolten omille tulkinnoille jaa vdhemman mahdollisuuksia. (35,
s.7.)

Markatilojen kosteusvauriot ovat maanalaisissa putkistoissa havaittujen virheiden ja
lampokuvauksissa havaittujen lampovuotojen ohella useimmin esiintyva virhe. Markati-
lojen kosteusvaurio on kallis korjata, joten oman kokemukseni mukaan perustajaura-
koitsija pyrkii tyypillisesti valttamaan virheen korjaamisen vetoamalla virheen osoittami-
sessa tehtyihin mahdollisiin virheisiin. Vedeneristeen vuotopaikat ovat useimmiten kai-
von liitoksissa, jossa joko kiristysrengas tai kaivon korokerengas vuotaa. My6s lattian ja
seinan littyma on paikka, jossa rakennustytn puutteet voivat johtaa kosteuden siirty-

maan vedeneristeen alle.

Kuva 11. Kosteusvaurio ei valttamatta nay paallepain. Kuvan kylpyhuoneen lattian suhteellisen
kosteuden todettiin mittaamalla olevan yli 95 %.
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Kosteusvaurioepdilyissé on tutkimukset tehtava varovasti edeten. Jos epdilys osoittau-
tuukin vaaraksi, ei talldin ajauduta tilanteeseen, jossa tutkimusten takia jouduttaisiin
joka tapauksessa kalliiseen korjaukseen. Taloyhti6lla on 10 vuoden vastuulle kuuluvis-
ta virheista osoittamisvelvollisuus eli taloyhtién on osoitettava, ettd rakenteessa on pe-
rustajaurakoitsijan vastuulle kuuluva virhe. Pintakosteudenosoittimella tehdyt tutkimuk-
set eivat pidemmallakaan kuivumisajalla ole riittdvan luotettavia, vaan kosteus tulee
mitata porareikdmenetelmalla tai koepaloista. Kosteuden mittaaminen edellyttda siis
oletettavasti ehjan vedeneristeen rikkomista. Jotta vedeneristeen voi korjata limittamal-
l&, sen tulee olla my0s kiinni alustassaan. Laatan irrottamisessa ongelmaksi muodos-
tuu usein se, ettd vanha vedeneriste ei pysy kiinni alustassaan, jos laatta ly6déan va-
saralla rikki.

RT Konsultit on kehittanyt menetelméan laattojen irrottamiseen. Laatta ajetaan n. 10
mm:n valein pieniksi palasiksi timanttileikkurilla, jossa on timanttiteran leikkaussyvyytta
saateleva mekanismi. Kun laatta on leikattu ristiin 10 mm:n valein, se voidaan varovasti
pala kerrallaan irrottaa Kiinnityslaastikerroksesta. Kun laatta on irrotettu, hiotaan laasti-
kerros varovasti vedeneristeen paaltad. Ennen mittareikien porausta voidaan kosteutta
kartoittaa tassa vaiheessa puhtaan vedeneristeen paalta, Jos rakenteesta ei tdssa vai-
heessa havaita kosteaan viittaavia arvoja, on vedeneristeen rikkomista viela syyta har-
kita; porareikdmittaus sisaltaa nimittdin riskin myds lattiaan asennetun lattialammitys-
kaapelin rikkomisesta. Lattialammityskaapeli tuleekin etsia lampokameralla ennen pur-

kutéihin ryhtymista.
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Kuva 12. Lattiasta on poistettu 9 laattaa vedeneristettéa vahingoittamatta. Vedeneriste on puh-
distettu laastista silté varalta, ettd mittauksessa rakenne todetaan kuivaksi ja vedene-
riste korjataan limittdmalla vanha ja uusi vedeneriste. Tassa mittauksessa lattia todet-
tiin maréksi vedeneristeen alla.

RT Konsultit teettdd porareikdmittaukset alihankkijallaan, jolla on VTT-
patevyyssertifikaatti. Mittauksiin kannattaa kutsua myos perustajaurakoitsija, mutta

perustajaurakoitsijalla ei ole velvollisuutta osallistua tutkimuksiin.
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10.1 Tapaus 1

Tapauksen kohde on vuonna 2006 valmistunut kerrostaloyhtio, jossa on kaksi taloa ja
niissa yhteensa 44 asuntoa. Taloyhtidssa suoritettiin kuntoarvion liséksi maanalaisten
putkistojen kuvaus ja lampoékuvaus kaikissa asunnoissa. Suoritetun kuntoarvion ja sii-

hen liittyvien tutkimusten perusteella tehtiin virhe- ja puutehavaintoja seuraavasti:

e ovien asennusvirheita

¢ yhden asunnon kylpyhuoneessa kopo-laatoituksia

o ylimmassa kerroksessa parvekkeiden vesipellitykset vuotivat
¢ muutamien kylpyhuoneiden pintakosteusarvot olivat koholla
e puutteita palokatkoissa (Kuva 13)

e sadevesien ohjauksessa puutteita

e sadevesiputki rutussa maan alla

¢ seindn vierustaytoissa ja perustuksen vedeneristyksessa puutteita.

Jatkotutkimuksia suoritettiin seuraavasti:

¢ neljan markatilan laatoituksissa tehtiin porareikémittauksia, joissa yhdesséakaan ei
todettu kosteusvaurioita. Yhden markatilan rakenneavauksessa havaittiin, etta ve-
deneristeen alla oli toinen vedeneriste.

Taloyhtio reklamoi ndkemyksensa mukaan perustajaurakoitsijaa sen vastuulle kuulu-

vista virheista seuraavasti:

e parvekelasitusten kayntiongelmat, jotka ovat seurausta elementtiparvekkeiden hii-
pumista

o parvekkeiden vesivuodot

¢ |ampokuvauksissa havaittujen puutteiden korjaaminen

¢ maanalaisissa putkistoissa havaittujen puutteiden korjaaminen

e perustusten vedeneristyksen ja seinén vierustayttdjen korjaaminen

¢ ilmanvaihtokonehuoneen paloluukun tiivistdminen osastointivaatimukset tayttaviksi
e palokatkojen korjaaminen rydmintatiloissa

e asuntojen kayttbvesiputkiston sivuaanet

o sisaankayntikatosten kosteusvaurioiden korjaaminen.

Perustajaurakoitsijan nédkemyksen mukaan taloyhtié on laiminlyényt velvollisuutensa

reklamoida myyjaa kohtuullisessa ajassa. Taloyhtid katsoi olevansa vastuussa ainoas-
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taan parvekelasituksien sdadostéa ja kopo-laatoituksista, mutta kiisti vastuunsa muihin
reklamoituihin virheisiin. Koska yhteiset ndkemykset olivat melko kaukana toisistaan,
paadyttiin asiassa neuvottelemaan. Pidettyjen neuvottelujen jalkeen asiassa tehtiin
sopimus, jossa perustajaurakoitsija maksoi taloyhtidlle sen virheiden osoittamisesta

aiheutuneita kustannuksia ja lupasi kustannuksellaan toteuttaa:

e parvekelasitusten saatotyot

¢ sisaankayntikatosten vedenohjauksen korjauksen
e katosten vuotavien rakenteiden korjauksen

e puuttuvien palokatkojen korjaamisen

e Kopo-laatoitusten korjaamisen

e |Ampdvuotojen korjaamisen.

Aikaa sovinnon syntymiseen reklamaation jattamisesta kului yhteensa 23 kk.

Kuva 13. Rydmintatilassa havaittiin putkia, joista puuttui palokatkot
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10.2 Tapaus 2

Tapauksen kohteena on vuonna 2006 valmistunut kerrostaloyhtio, jossa on kaksi taloa
ja niissé yhteensa 51 asuntoa. Taloyhtidossa suoritettiin kuntoarvion lisdksi maanalais-
ten putkistojen kuvaus ja lampokuvaus viidessa asunnossa. Suoritetun kuntoarvion ja

siihen liittyvien tutkimusten perusteella tehtiin virhe- ja puutehavaintoja seuraavasti:

ovien asennusvirheita

o sokkelissa luonnonkivilaatoitus, jonka havaittiin olevan osin irti alustastaan
o parvekkeilla merkkeja vesivuodoista

e ikkunoiden asennusvirheita

¢ tasakatolla kattokaivojen ymparilla kaadot kaivoista poispain

¢ huoneistokohtaisissa palokatkoissa puutteita

e kahden asunnon kylpyhuoneessa kopo-laatoituksia

¢ huoneistojen kevyissa valiseinissa liilan pienestd painumavarasta aiheutuneita pul-
listumia

¢ muutamien kylpyhuoneiden pintakosteusarvot olivat koholla

e sadevesien ohjaus osin tekematta suunnitelmien ja rakennuslupaehtojen mukaises-
ti

e asuntojen véliset palokatkot tekematta (Kuva 13.)
e tonttiviemarissa painumia

o julkisivusaumaukset kayttdikdnsa paassa

peltikatolla olevan piipun ylapuolinen kaato havaittiin puutteelliseksi.

Jatkotutkimuksia suoritettiin seuraavasti:

o Kolmen markatilan laatoituksissa tehtiin porareikamittauksia. Yhdessék&dan néaista
kolmesta markéatilasta ei todettu kosteusvaurioita.

Taloyhtio reklamoi ndkemyksensa mukaan perustajaurakoitsijaa sen vastuulle kuulu-

vista virheista seuraavasti:

e parvekkeiden vesivuodot

o kattokaivojen kaadossa havaitut puutteet

¢ ulkoiluvédlinevaraston sokkelissa havaittu halkeama

¢ kattokaivoissa havaittujen puutteiden korjaaminen

¢ maanalaisissa putkistoissa havaittujen puutteiden korjaaminen

e sokkelin luonnonkivilaatoituksen kopo-alueet
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¢ ilmanvaihtokonehuoneen paloluukun tiivistiminen osastointivaatimukset tayttaviksi
¢ palokatkojen korjaaminen
e asuntojen kayttévesiputkiston sivuaanet

¢ sisaankayntikatosten kosteusvaurioiden korjaaminen.

Perustajaurakoitsijan nédkemyksen mukaan taloyhtié on laiminlyényt velvollisuutensa
reklamoida myyjaa kohtuullisessa ajassa palokatkojen korjaamista lukuun ottamatta.
Se kuitenkin ehdotti yhteista katselmusta, jossa reklamoitujen puutteiden korjaamisesta
voidaan neuvotella. Perustajaurakoitsija teki myds omia putkikuvauksiaan maanalaisis-
sa putkistoissa havaittujen puutteiden korjaustarvetta arvioidakseen. Taloyhtion ja pe-
rustajaurakoitsijan valilla pidetyn yhteisen katselmuksen jalkeen perustajaurakoitsija

korjasi virheita seuraavasti:

¢ julkisivun luonnonkivilaatoitusten kiinnitys
e sisdankayntikatosten vuotavien rakenteiden kittaukset
e yhden parvekkeen pystyelementin rapautuman korjaaminen

e kahden asunnon markaétilojen laatoitusten kopo-alueiden korjaaminen injektoimalla.

Muiden reklamoitujen kohtien osalta taloyhtio ja perustajaurakoitsija sopivat korjaami-
sen kustannuksiin perustuvan summan, jonka my6ta osapuolet sopivat, ettei heilla ole

10-vuotisvastuukysymyksiin liittyen toisiaan kohtaan vaatimuksia.

Kuva 14. Asuntojen vélisissé tekniikkahormeissa oli palokatkot tekematta.

Aikaa reklamaation jattamisesta sovinnon syntymiseen kului yhteensa 23 kk.
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10.3 Tapaus 3

Tapauksen kohteena on vuonna 2007 valmistunut kerrostaloyhtio, jossa on kaksi taloa
ja niissé yhteensa 42 asuntoa. Taloyhtidssa suoritettiin kuntoarvion lisdksi maanalais-
ten putkistojen kuvaus ja lAmpokuvaus kaikissa asunnoissa. Suoritetun kuntoarvion ja

siihen liittyvien tutkimusten perusteella tehtiin virhe- ja puutehavaintoja seuraavasti:

e ovien asennusvirheita

¢ yhden asunnon kylpyhuoneessa kopo-laatoituksia

¢ ylimmassa kerroksessa parvekkeiden vesipellitykset vuotivat
¢ muutamien kylpyhuoneiden pintakosteusarvot olivat koholla
¢ rakenteellisia ilma- ja lampdvuotoja

e sadevesien ohjauksessa puutteita

e sadevesiputki rutussa maan alla

e seindn vierustaytoissa ja perustuksen vedeneristyksessa puutteita.

Jatkotutkimuksia suoritettiin:

o kolmen markatilan laatoituksissa tehtiin porareikamittauksia, joiden perusteella
kahdessa markatilassa todettiin kosteusvaurio.

Taloyhtio reklamoi ndkemyksensa mukaan perustajaurakoitsijaa sen vastuulle kuulu-

vista virheista seuraavasti:

e perustusten vedeneristyksen puutteet

e painumien ja puutteiden korjaaminen salaojaputkistossa

e sisaankayntikatosten sadevesien ohjaaminen pois perustusten vierelta
¢ betonikiveysten painumien korjaaminen

¢ tukimuurien rakenneliitoksissa havaittujen halkeamien korjaaminen

e katosten kosteusvaurioiden korjaaminen

¢ ylimpien kerrosten parvekkeiden kattovuotojen korjaaminen

e puutteellisen palo-osastoinnin korjaaminen rydmintatilassa

e Ensimmaisen kerroksen asuntojen ldmpdkuvauksissa havaittujen ulkoseinan ja
lattian liittymien ilmavuotojen tiivistaminen

o parvekkeilla havaittujen vesivuotojen korjaaminen

e lampokuvauksissa havaittujen ilma- ja lampévuotojen korjaaminen lampdtilaindek-
sin 61 alittaneiden vikakohtien osalta
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¢ alimman kerroksen lattianrajassa olevien ilmavuotojen korjaaminen lampdétilaindek-
sista huolimatta

¢ |V-konehuoneen paloluukkujen tiivistaminen ja tyyppihyvaksynnan osoittaminen
e huoneistokatselmusten yhteydessa kartoitettujen parvekelasitusten korjaukset

e kahden asunnon kylpyhuoneen kosteusvaurioiden kuivaus ja korjaaminen.

Perustajaurakoitsijan nakemyksen mukaan taloyhtié on laiminlyényt velvollisuutensa
reklamoida myyjaa kohtuullisessa ajassa. Se katsoi olevansa vastuussa ainoastaan
parvekelasituksien saadostd, mutta Kiisti vastuunsa muihin reklamoituihin virheisiin.
Perustajaurakoitsija ei myodskaan luottanut taloyhtion teettaman kosteusmittauksen
tuloksiin, vaan suoritti omat kosteusmittaukset, joiden tulokset olivat yhtenevaiset talo-
yhtion tekemien mittausten kanssa. Tekemienséa mittausten jalkeen perustajaurakoitsija

maksoi asuntojen markatilojen korjaamisesta aiheutuneet kustannukset.

Perustajaurakoitsija paatyi neuvottelemaan muista taloyhtion esittamista vaatimuksista.
Pidettyjen neuvottelujen jéalkeen asiassa tehtiin sopimus, jossa perustajaurakoitsija
lupasi kustannuksellaan toteuttaa:

¢ reklamaatiossa ilmoitettujen huoneistojen parvekelasitusten saatotyot

e asuntojen parvekkeilla havaittujen vesivuotojen ja vesivuotojalkien korjaamisen
¢ sadevesi- ja salaojaputkistoissa havaittujen puutteiden korjauksen

¢ palokatkot rydmintatilassa

e |ampovuodot niilta osin, kuin asumisterveysasetuksen lampdtilan toimenpiderajat
alittuivat

¢ ensimmaisen kerroksen ilmavuodot lattian ja seinan véalisessa liitoksessa.

Aikaa sovinnon syntymiseen reklamaation jattamisesta kului yhteensa noin 7 kk.
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10.4 Tapaus 4

Tapauksen kohteena on vuonna 2006 valmistunut kerrostaloyhtio, jossa on yksi talo ja
yhteensé 48 asuntoa. Taloyhtidssa suoritettiin kuntoarvion lisdksi maanalaisten putkis-
tojen kuvaus ja lampokuvaus kaikissa asunnoissa. Suoritetun kuntoarvion ja siihen

liittyvien tutkimusten perusteella tehtiin virhe- ja puutehavaintoja seuraavasti:

e ovien asennusvirheita

o parvekkeilla merkkeja vesivuodoista

e vesikaton aluskatteessa asennusvirheita

¢ muutamien kylpyhuoneiden pintakosteusarvot olivat koholla

e sadevesienohjaus osin tekematta suunnitelmien ja rakennuslupaehtojen mukaisesti
¢ yhden asunnon ruiskutasoitekaton pinnoite laajalta alueelta irti alustastaan

e tonttiviemarissa painumia

¢ rakenteellisia ilma- ja lampdvuotoja.

Jatkotutkimuksia suoritettiin seuraavasti:

¢ yhden asunnon markatilan lattiaan tehtiin porareikamittaus, jonka perusteella latti-
assa todettiin kosteusvaurio.

Taloyhtio reklamoi ndkemyksensa mukaan perustajaurakoitsijaa sen vastuulle kuulu-

vista virheista seuraavasti:

¢ maanalaisissa putkistoissa havaittujen puutteiden korjaaminen
¢ ilmanvaihtokonehuoneen paloluukun tiivistaminen osastointivaatimukset tayttaviksi
e sisdankayntikatosten vuotavien rakenteiden korjaaminen

¢ yhden asunnon makuuhuoneen ruiskutasoitekaton pinnoitteen irtoamien korjaami-
nen

e kosteusvaurioituneen kylpyhuoneen korjaaminen

o lAampodkuvauksissa havaittujen ilma- ja lampévuotojen korjaaminen lampdtilaindek-
sin 61 alittaneiden vikakohtien osalta.

Perustajaurakoitsijan ndkemyksen mukaan taloyhtid on laiminlyényt velvollisuutensa
reklamoida myyjaé kohtuullisessa ajassa, mutta se ehdotti yhteistad katselmusta, jossa
reklamoitujen puutteiden korjaamisesta voidaan neuvotella. Perustajaurakoitsija teki

myds omia putkikuvauksiaan maanalaisissa putkistoissa arvioidakseen havaittujen
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puutteiden korjaustarvetta. Taloyhtion ja perustajaurakoitsijan valilla pidetyn yhteisen

katselmuksen jalkeen perustajaurakoitsija korjasi virheita seuraavasti:

e sisaankayntikatosten vuotavien rakenteiden kittaukset

e l|ampovuodot niiltd osin, kun asumisterveysasetuksen lampdétilan toimenpiderajat
alittuvat.

Muiden reklamoitujen kohtien osalta taloyhtié ja perustajaurakoitsija sopivat pitkien
neuvottelujen jalkeen korjaamisen kustannuksiin perustuvasta summasta. Sen myoéta
osapuolet sopivat, ettei heilla ole 10 vuotisvastuukysymyksiin liittyen toisiaan kohtaan

vaatimuksia.

Aikaa reklamaation jattamisesta sovinnon syntymiseen kului yhteensa 24 kk.
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11 Yhteenveto

Kerrostalon 10-vuotiskuntoarvio ei sisalloltaan eroa olennaisesti normaalin kuntoarvion
laadinnasta. Kuntoarvion suorittajan tulee kerata kaikki dokumentoitu tieto siitd, mitka
virheet ja puutteet tarkastettavasta kohteesta on aiemmin havaittu ja mahdollisesti saa-
tettu perustajaurakoitsijan tietoon. Lahtotietoja lapikaydessa tulee selvittéad, kuinka hy-
vin kiinteiston huolto-ohjelmaa on noudatettu. Samalla kuntoarvion tilaajalle tulee tie-
dottaa, mink& tyyppiset virheet katsotaan perustajaurakoitsijan vastuulle kuuluviksi ja
kuinka niita tutkitaan.

Perustajaurakoitsijan asuntokauppalain mukainen vastuu virheista paattyy vuositarkas-
tukseen. Asunto-osakeyhtibn on ensimmaisen vuoden aikana tai viimeistaan perusta-
jaurakoitsijan jarjestdmassa vuositarkastuksessa saatettava perustajaurakoitsijan tie-
toon havaitsemansa puutteet. Vuositarkastuksen jalkeen perustajaurakoitsija on osta-
jalle vastuussa ainoastaan piilevista rakennusvirheistd. Taloyhtitt teettdvat perusta-
jaurakoitsijan 10-vuotisvastuun paattyessa kuntoarvion. Laaditun kuntoarvion perustel-
la yhtiot toimittavat perustajaurakoitsijalle reklamaation havaitsemistaan puutteista.
Perustajaurakoitsijoiden ndkemys tassa vaiheessa toimitetuista virheilmoituksista onkin

usein se, etta puheoikeus virheisiin on menetetty ilmoitusten saapuessa liian myohaan.

Nakyvien puutteiden tai virheiden reklamointi on kiistatta lian myohaista, jos virheet
ovat olleet havaittavissa. Piilevien virheiden osalta tilanne on kuitenkin toinen. Kulutta-
jan asemassa oleva osakkeenomistaja on harvoin rakennusalan ammattilainen. Nain
ollen hanen ei voida edellyttda tekevan havaintoja rakenteissa piilevista virheista, jotka

eivat ole havaittavissa ilman erityistda ammattiosaamista.

Taloyhtion kannalta on tarkeaa tehda virhehavaintoja taloyhtion hallinnan luovutukses-
ta lahtien. Virhehavainnot kannattaa toimittaa perustajaurakoitsijalle kirjallisesti ja sita
mukaan, kun virheita havaitaan, myds vuositarkastuksen jalkeen. Virheilmoitukset tulee

yksil6ida ja niihin tulee liittdd vaatimukset virheen korjaamiseksi.

RT Konsultit on kehittdnyt menetelmia piilevien virheiden, kuten kosteusvaurioiden tut-
kimiseen. Opinnaytetydssa tutkittiin koko 10-vuotiskuntoarvion prosessia neljan kunto-
arvion, niista tehtyjen reklamaatioiden sek& osapuolten kdymien neuvottelujen lopputu-
losten perusteella. Tutkimuksesta saadun tiedon pohjalta laadittiin tutkimuksen tilan-

neelle yritykselle prosessikaavio. Sitd seuraamalla voidaan hahmottaa virhevastuun
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maaraytymista perustajaurakoitsijan ja taloyhtion valilla. Yritykselle laadittiin piilevien
virheiden tutkimiseen ja dokumentointiin tarkastuslista, joka varmistaa riittdvan nayton
havaituista virheista ja puutteista. Nama dokumentit toimivat mydhemmin myés argu-

mentteina rakentajan kanssa kaytavissa neuvotteluissa.

Tehdyn tutkimuksen aikana havaittiin myds mahdollisia jatkotutkimuksen tarpeita. Kay-
dyissa neuvotteluissa perustajaurakoitsija kiisti vastuunsa vastuuaikana havaittujen ja
korjattujen virheiden epéaonnistuneisiin korjauksiin. Naita kiistanalaisia korjauksia olisi

mielenkiintoista tutkia lisaa.
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10-vuotiskuntoarvion laadinnan toimenpideohjeet

1. Tilaa tilaajalta laht6tiedot

2. Kay lapi toimitetut dokumentit

3. Laadi tutkimussuunnitelma

4. Kay tilagjan kanssa lapi tarkastuksen laajuus ja tuo esiin mahdolliset lisatutki-

mustarpeet

5. Suorita tarkastus tilaajan kanssa sovitussa laajuudessa

6. Tee ilmoitukset havaituista puutteista ja lisdtutkimusten tarpeista tilaajalle

7. llmoita perustajaurakoitsijalle mahdollisista lisatutkimusta ja anna perustajaura-

koitsijalle mahdollisuus seurata tutkimuksia

8. Raportoi kuntoarvio omana raporttina ja yksittaiset tutkimukset omina raporttei-

na

9. Laadi tehtyjen tutkimusten perusteella reklamaatio, esitd naytto ja yksildi vaati-

mukset



