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Tassa tyossa tutkittin asuntokaupan kuntotarkastusta, yleisesti ilmenevia riskirakenteita,
tarkastajan vastuuta seka patevyytta tyon suorittamiseen. Tyohon koottiin keskeisia kohtia,
joissa kuluttajalle pyritddn antamaan tydkaluja sekd ymmarrysta patevan tarkastajan valit-
semiseen.

Tybssa kaytettiin kirjallisia 1ahteitd painetussa muodossa sekd verkkoymparistdssa. Tyon
kirjoittajalla on tyokokemusta kuntotarkastajana seka kosteusmittaajana toimimisesta ja te-
kijan kokemusta alalta kaytetaan tyossa eduksi.

Asuntokaupan kuntotarkastuksien maara jatkaa kasvamistaan yksityisten kuluttajien vali-
sessa kiinteistokaupassa. Tyon tarkoituksena on vahentaa vaarinkasityksien maaraa alalla
kaytetyissa termeissa, antaa kuluttajalle kuva tarkastuksen paapiirteista ja alalla toimivien
tarkastajien mahdollisista eroavaisuuksista.

Tuloksena syntyi helppokasitteinen materiaali kuntotarkastuksen ymmartamiseen seka tar-
kastajan valinnan selkeyttamiseen.

Avainsanat kuntotarkastus, AKK, RTA, riskirakenteet

metropolia.fi WM etropolia



Abstract

Author Jesse Karhu

Title Home Inspection, Risk Structures and Inspector’'s Responsibility
Number of Pages 41 pages + 1 appendix

Date 14 February 2021

Degree Bachelor of Engineering

Degree Programme Construction engineering

Professional Major Project management

Insiruciors Markus Immonen, Lecturer

This thesis examines the field of home inspections and demonstrates the most commonly
appearing risk structures noticed on inspections. Also, the responsibility and qualification
of inspector’s themselves are covered. The thesis presents a set of information for the con-
sumer to help in the selection of a qualified home inspector.

Printed and internet sources were used as source material for the theoretical part of the
thesis. The author has worked as a home inspector and in moisture measuring himself so
his experience was also utilized.

The quantity of home inspections has been on a continuous rise from the beginning of the
early 2000’s. The purpose of this thesis was to provide an overall picture of home inspec-
tions and its main features, terminology and the possible differences between inspectors
working in the field.

As a result of this thesis became an easy-to-understand material about house inspections
for consumers and some tips for choosing a qualified inspector were compiled.

Keywords home inspection, AKK, RTA, risk structure

metropolia.fi WM etropolia



Sisallys

Johdanto
Yleista asuntokaupan kuntotarkastuksista

2.1 Kuntotarkastuksen edeltavat toimenpiteet
2.2 Kuntotarkastuksen laajuus ja kohteet

2.3 Epavarmuustekijat ja rajaukset

Kasitteet 5
3.1 Kuntotarkastus

3.2 Kuntoarvio

3.3 Kuntotutkimus

Lampo, kosteus ja ilma 8
41 Lampo

4.2 Kosteus

4.3 llma 14
Yleisia riskirakenteita 16
5.1 Valesokkeli 19
5.2 Betonilaatan ylapuolinen puulattiarakenne 20
5.3 Puurakenteisen rossipohjan puutteellinen tuuletus 22
5.4 Kaksoisbetonilaattarakenne 23
5.5 Ulkoseinan alajuoksupuun riittdmaton korkeus maanpinnasta 25
5.6 Sisapuolelta lammdneristetty maanvastainen seina 26
5.7 Ennen vuotta 1950 rakennettu hirsiseina 27
5.8 Tuulettumaton puurunkoinen ulkoseina 29
5.9 Ylapohjan vino-osan puutteellinen tuuletus 30
5.10 Kattoikkuna 31
5.11 Tasakatto 32
5.12 Mikrobiperainen tai poikkeava haju 33
Tarkastajan vastuu 33

metropolia.fi

ﬂ?’ Metropolia



6.1 Tarkastajan patevyys 36

6.2 AKK-patevyys 36

6.3 RTA-tutkinto 37

6.4 HTT-tavarantarkastaja 38
7 Lopputulos ja yhteenveto 39
Lahteet 40
Liitteet

Liite 1. Asuntokaupan kuntotarkastus tutkintolautakunnan hyvaksyma eettinen ohje tar-
kastajille.

metropolia.fi ﬂrMetropolia



1 Johdanto

Tassa insindoritydssa tutkitaan asuntokaupan kuntotarkastusta, tutustutaan yleisimpiin
riskirakenteisiin, tarkastellaan kuntotarkastajan vastuuta seka tarkastajan patevyyksia ja

selvitetdan, kuinka kuluttaja voi varmistua tarkastajan ammattitaidosta.

Tyo toteutetaan tutustumalla kirjallisiin I&hteisiin painetussa muodossa seka verkkoym-
paristdssa. Kirjoittajalla on tydkokemusta asuntokaupan kuntotarkastajana seka kosteu-
denmittaajana toimimisesta ja tdssa tydssa hyodynnetaan tekijan kokemusta seka omia

havaintoja.

Asuntokaupan kuntotarkastukset ovat olleet vakaassa kasvussa yksityisten kuluttajien
valisessa asuntokaupassa 2000-luvun alusta alkaen. Kysynnan kasvaessa myos toimi-
joita on tullut alalle samassa suhteessa. Kuntotarkastajana toimimiselle ei ole talla het-
kella virallisia vaatimuksia, mika mahdollistaa tilanteen, jossa rakennusalaa tuntematon
henkild voi toimia asuntokauppojen teknisena asiantuntijana ja vaikuttaa lausunnoillaan
suurten henkildkohtaisten taloudellisten paatosten syntymiseen. Tassa opinnaytetydssa
tuodaan esiin alalla kaytettya terminologiaa ja sen ymmartamista, tarkastajien patevyy-

den selvittdmista seka yleisimpia riskirakenteita mita tarkastuksilla nousee esille.

2 Yleista asuntokaupan kuntotarkastuksista

Asuntokaupan kuntotarkastuksia kaytetdan asuin- ja liikekiinteistdjen kauppatilanteissa
tarjoamaan kolmannen osapuolen puolueetonta rakennusteknista tietoa myytavana ole-
van kohteen sen hetkisesta kunnosta ja tarkastuksesta saatuja tietoja kaytetaan kaupan-

kaynnin tukena.

Tavallisesti kuntotarkastus kaynnistetdan alkuhaastattelulla kohteessa tilaajan kanssa,
jolloin k&ydaan lapi tilaajan ennakkoon tayttdma haastattelulomake ja tehdaan tarvitta-
essa korjauksia tai tarkennuksia lomakkeeseen. Tata seuraa ulkopuolisten tilojen tarkas-
taminen, jonka jalkeen sisapuolisten tilojen tarkastus ja loppuyhteenveto, jossa kdydaan
lapi tarkastuksella ilmenneet oleellisimmat havainnot. Kirjallinen raportti toimitetaan ti-

laajalle seitseman paivan kuluessa tarkastuksesta.
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2.1 Kuntotarkastuksen edeltavat toimenpiteet

Kuntotarkastus alkaa sen tilaamisesta ja tilaajana voi olla myyja tai muu myyjan suostu-
muksella toimiva taho. Tilaajalla on velvollisuus huolehtia, ettd hanelld on riittavat val-

tuudet tilauksen suorittamiseen [3, s.2.]

Kuntotarkastaja laatii kirjallisen sopimuksen, johon tulee kirjata vahintdan seuraavat tie-
dot:

. tarkastuksen kohde, sen laajuus ja suoritustapa

. suoritusajankohta seka osallistuvat osapuolet yhteystietoineen
° tarkastuksen tarkoitus ja ennen tarkastusta huomioitavat asiat
° omistajan suostumus reikien tai avausten tekemiseen

o lisatyot ja niiden kustannukset seka erillislaskutettavat tyot

° tarkastuksen kiintea hinta tai veloitusperusteet

° raportin toimitusaika

° onko tilaaja tutustunut KH-00393 Tilaajan ohjeeseen

° paivays ja allekirjoitukset. [3, s.2.]

Tilaajan rooli on olennainen kuntotarkastuksen kattavuuden onnistumisessa. Tilaajan tu-
lee hankkia tarkastajan kayttdon kohteen olemassa olevat dokumentit ja asiakirjat [3,
s.3], joista lisda luvussa viisi. Kuntotarkastaja I&hettaa riittdvan ajoissa, jos mahdollista
noin viikkoa ennen tarkastusta haastattelulomakkeen, johon tilaajan tulee parhaan ky-
kynsa mukaan vastata. Haastattelulomake kdydaan tarkastajan, tilaajan ja lasnaolijoiden

kanssa lapi alkuhaastattelussa ennen tarkastuksen aloittamista.

Haastattelulomakkeessa tiedustellaan seuraavia asioita:

. omistusaika

o mahdolliset vauriot seka huoltohistoria

. tiedossa olevat vauriot tai epailykset niista
. kayttotottumukset

. markatilojen vedeneristeiden olemassaolo

. tiedossa olevat tai suunnitellut korjaustoimenpiteet
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. poikkeavat hajut
. tuho- ja hydnteiseldimet
. taloteknisten jarjestelmien ika ja kunto

o selvitykset jatevesikaivojen tyhjennyksista, kayttoveden laadusta ja riitta-
vyydesta seka savuhormien nuohouksesta.

Haastattelulomakkeen tarkoitus on antaa tarkastajalle lisaa lahtétietoja teknisten asiakir-

jojen lisaksi tarkastusta varten.

2.2 Kuntotarkastuksen laajuus ja kohteet

Suoritusohjeen mukaan kuntotarkastuksen sisaltdé on laajin omakotitaloille. Tarkastus
suoritetaan rakennuksen sisa- ja ulkopuolelta seka kaikista rakennukseen liittyvista ti-
loista, mikali kaikkiin tiloihin on esteetdn paasy. Jos tarkastuksen sisaltéa joudutaan ra-
jaamaan esteen takia, tulee rajausten syy ja laajuus kirjata raporttiin. Erillisten, raken-
nukseen liittymattomien tilojen - kuten erillinen autotalli tai saunarakennus - tarkastami-
nen ei kuulu kuntotarkastuksen sisaltoon. Kyseiset tilat voidaan tarkastaa erikseen sopi-

malla.

Osakehuoneistoissa huoneiston ulkopuolinen tarkastelu rajoittuu huoneiston kohdalla
oleviin rakenteisiin. Kerrostalo huoneistoissa tarkastus rajautuu huoneiston sisapuolelle.
[3, s.3.]

Jos rajauksia ei esiinny, tarkastetaan normaalioloissa seuraavat rakenteet:

o rakennuksen vierusta

. salaoja- ja sadevesijarjestelmat

. perustukset ja alapohjarakenteet

o ulkoseinat

. julkisivut ja muut kantavat rakenteet

. valiseinat ja valipohjat

. ikkunat ja ulko-ovet ja parvekeovet

o katokset, terassit ja parvekkeet sekd muut julkisivuun liittyvat rakenteet

. ylapohja ja ullakko
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. vesikatto
. kosteat tilat ja markatilat
. muut sisatilat (sisailmasto, poikkeavat hajut, tunkkaisuus yms.)

. muut tilat (autotalli, tekninen tila, dljysailidtila yms.).

Talotekniikan osalta tarkastetaan:

o [@mmitysjarjestelma
. vesi- ja viemarilaitteet
o ilmanvaihto

. sahkdistys.

Talotekniset jarjestelmat tarkastetaan nakyvilta osin ja niiden kunto arvioidaan paaasi-

assa ian perusteelld seka alkuhaastattelussa saaduista tiedoista [3, s.4-5].

Pintakosteudentunnistimella kartoitetaan pistokokeenomaisesti kosteiden alueiden si-
jainti ja laajuus rakennuksen sisatiloista. Kosteudelle tavanomaisesti alttiina olevat tilat
kuten kylpyhuoneiden ja saunojen lattiakaivojen ympariltd ja kastuvilta pinnoilta kartoite-
taan 0,2...0,5 m mittapistevalilla seka maanvastaisten kiviainesrakenteisten seinien ala-
osista. Laajempaa mittapistevalia kaytetaan alapohjan betonilattioiden paalta, maanvas-
taisilta kiviainesrakenteisilta seiniltd seka markatilojen muista osista. Mikali tehdaan ris-
kihavainto tai pintakosteudentunnistin osoittaa kosteutta, tihennetdan mittapistevalia
0,2...0,5 mvalille. Raporttiin kirjataan tila- ja rakennekohtainen tarkkuus, jolta mittaus on
suoritettu. Pintakosteudentunnistimen arvoja ei ilmoiteta raportissa, koska ne eivat ole

yksiselitteisesti tulkittavia arvoja [3, s.6].

Pintakosteudentunnistimella ei mitata varsinaisesti kosteutta vaan sahkénjohtavuutta ra-
kenteessa. Kostea rakenne johtaa sahk6d enemman kuin kuiva. Mittaukseen tarvitaan
kuiva vertailupiste, joka otetaan samasta tilasta. Kosteiden alueiden mitta-arvoja verra-
taan kuivan alueen lukemiin, joista tehdaan johtopaatdksia tilojen kosteusolosuhteista.
Mittarivalmistajilla on omille laitteilleen kynnysarvoja, joista voidaan paatelld, kuinka kos-
tea rakenne on. Pintakosteudentunnistimella ei voida selvittaa kosteuden sijaintia raken-

teessa.
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2.3 Epavarmuustekijat ja rajaukset

Kuntotarkastus suoritetaan rakenteita rikkomatta ja aistienvaraisesti. Rakenteiden sisai-
sia vaurioita tai virheita ei voida, ellei rakenteiden pinnoilla ole selvid merkkeja vaurioista.

Naista syista tarkastusmenetelmalla ei saada tayttd varmuutta kohteen kunnosta.

Rajauksia ja epavarmuustekijoita aiheutuu, jos kaikkiin tiloihin tai rakenteiden luokse ei
ole paasya. Rajauksia voivat olla lumipeite, mika estda rakennuksien vierustan ja vesi-
katon tarkastamisen, vesikaton liukkaus ja jyrkkyys ovat myds rajaavia tekijoita tyotur-
vallisuuden puolesta. Epavarmuustekijéita voivat olla kulkuaukkojen puutteet, tilat ovat
taynna tavaroita, pintarakenteiden edessa on suuria kalusteita, kulkusiltoja ei ole tai ne
ovat huonokuntoisia. Myos hyoOnteiset voivat estaa tilan tarkastamisen esimerkiksi am-
piaispesa ylapohjan kulkuaukolla. Kaikki rajaukset ja epavarmuustekijat kirjataan raport-
tiin [3, s.7].

3 Kasitteet

Asuntokaupan kuntotarkastuksien maarat ovat viime vuosien aikana kasvaneet vuosi
vuodelta ja niita tarjoavien yritysten maara on lisdantynyt siina samalla. Nykyajalle tyy-
pillisen suuren informaatiotarjonnan aikana on hankala ymmartaa tai pysya perassa sa-
malta kuulostavien termien viidakossa. Kuten kaikessa, niin tdssakin on hyva tietaa mita
tilaa ja kenelta tilaa. Seuraavassa esitelldadn muutamia yleisimpia termeja ja niiden tar-

koituksia.

3.1 Kuntotarkastus

Kuntotarkastus termi on vakiinnuttanut asemansa markkinoilla tarkoittamaan yleisimmin
asuntokaupan kuntotarkastusta. Tarkemmin nimenomaisesti asuntokaupan kuntotar-
kastusta, joka on suoritettu yhteistoiminta menettelyn mukaisesti ja tarkastus noudattaa
asuntokaupan kuntotarkastuksen suoritusohjetta KH-00394 [3], lisaa yhteistoimintame-
nettelysta luvussa 5. Tarkastus suoritetaan aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomatta. [1,
s.2.]
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Internet-mainonnan laajuudessa tapaa toisinaan termeja kuten kuntokartoitus tai asun-
tokaupan kuntotarkastus suoritusohjetta mukaillen. Mikali tarkoituksena on tilata asunto-
kaupan kuntotarkastus suoritusohjeen mukaisesti tehtyna, naihin termeihin térmatessa
kuluttajan suositellaan pyytavan tarkastusta tarjoavalta yritykselta tai toimijalta selven-

nysta, missa laajuudessa tarkastus suoritetaan ja miten siitd raportoidaan kuluttajaa.

Kuntokartoitus tarkoittaa yleisimmin jonkin yksittdisen vaurion olemassaolon tai laajuu-
den selvittamista. Esimerkiksi kosteuskartoitus vesivahingon sattuessa vahingon laajuu-

den selvittamiseksi tai asbestikartoitusta remonttien yhteydessa.

Kuntotarkastus suoritusohjetta mukaillen taasen viittaa kuntotarkastukseen, jota ei suo-
riteta suoritusohjeen mukaisessa laajuudessa eika nain ollen voida tietaa, mihin asioihin
tarkastuksella kiinnitetdan tai ei osata kiinnittdd huomiota. Kun noudatetaan suoritusoh-
jetta, on tilaajalla mahdollisuus tutustua tarkastuksen sisaltodon hyvissa ajoin ennen tar-

kastuksen aloittamista.

Ylla esitetyilla tutkimuksilla on oma paikkansa ja ne ovat luonnollisesti hyvaksyttavia, jos
niita on tarkoitus tilata niihin sopiviin kohteisiin ja tilanteisiin. Tarkoituksena on esittaa
sisalléllinen ero asuntokaupan kuntotarkastuksen ja siltd kuulostavien muiden tutkimuk-

sien valilla.

Asuntokaupan kuntotarkastus voidaan suorittaa hyvaksytysti vain suoritusohjeen mukai-

sesti.

3.2 Kuntoarvio

Kuntoarvio tarkoittaa taloyhtidihin tehtavia koko kiinteiston kattavia tarkastuksia, joiden
tavoitteena on antaa taloyhtidlle tietoa rakennuksen / rakennuksien todellisesta kun-
nosta, korjaustarpeesta ja niiden tulevista kustannuksista. Pitkan aikavalin kunnossapi-
tosuunnitelma (PTS) on kustannusarvio tulevista remonteista tai huoltotoimenpiteista,

joita kuntoarvio tuottaa.
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Ensimmaiset kuntoarviot taloyhtiédn suositellaan tehtavaksi jo alle kymmenen vuoden
ikaisiin rakennuksiin ja kuntoarvio suositellaan paivitettavan viidesta kymmenen vuoden

valein.

Kattavan kuntoarvion tekemiseen suositellaan osallistuvan LVI- ja sahkotekniikan asian-
tuntijoita, rakennustekniikan asiantuntijoita seka joissakin tapauksissa myos hissiasian-

tuntijaa voidaan pyytaa antamaan lausuntonsa.

Kuten asuntokaupan kuntotarkastus myos kuntoarvio tehdaan aistinvaraisesti ja raken-
teita rikkomatta. Asukkaiden haastattelut kuuluvat osana kuntoarvion laatimiseen. [1,
s.2.]

Joskus kohteiden koko saattaa vaikeuttaa valintaa asuntokaupan kuntotarkastuksen ja
kuntoarvion valilla. Kolmen asunnon rivitaloyhtion tarkastus kay tasta hyvana esimerk-
kina. Useimmiten kuntoarvio kuitenkin mielletadn suurempien kohteiden kuten kerrosta-

lojen arviointityokaluksi.

3.3  Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on rajattu, tiettyyn rakenneosaan kohdistettu rakenteita rikkova tutkimus-
menetelma, jolla saadaan tarkennettua tietoa rakenneosan tutkimuksen aikaisesta ti-
lasta. [1, s.2.]

Valesokkeli rakenteen avaaminen ja alajuoksupuun alapinnan kosteustilanteen mittaa-
minen seka sitd ymparoivien lammaoneristeiden materiaalindytteen ottaminen ja tutkitut-

taminen laboratoriossa ovat kuntotutkimuksia.

Asuntokaupan kuntotarkastuksilla saatetaan suositella rakenteita rikkovia kuntotutki-
muksia. Usein kaytetdan 110 mm rasiaporalla tehtavia avauksia, yleisimmin koska niista
jaa pienempi reika paikattavaksi. Suositeltavaa olisi tehda riittdvan suuri avaus raken-
teeseen, 500 mm x 500 mm on riittdva koko, josta paastaan selkeasti tarkastelemaan
tutkittavaa rakennetta ja sitd ymparoivaa aluetta. Joskus kuitenkin rasiaporareika riittaa,

mikali avauksen luonne ei vaadi suurempaa tarkastelu pinta-alaa. Avauksen suorittavan
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ammattilaisen tulisi osata perustella asiakkaalle miksi hanen ehdottama avaustapa on

suositeltavaa kussakin tapauksessa.

4 Lampo, kosteus ja ilma

Rakennuksiin vaikuttaa monia erilaisia ulkoisia ja sisaisia olosuhteita, joiden yhteistoi-
minnan ymmartaminen on rakennuksien suunnittelussa ja niiden tarkastelussa tarkeaa.
Osan naista tuottaa asunnon lammittaminen ja kayttdminen seka osan ymparoivat saa-

olosuhteet.

41 Lampo

Rakentamisessa lammolla tarkoitetaan useimmiten ihmisen hyvinvoinnin kannalta valt-
tamatonta rakennuksen lammittamistd. Lampo on atomien tai molekyylien varahtelylii-

ketta ja lampd siirtyy kolmella eri tavalla: johtumalla, sateilemalla ja konvektion avulla.

Johtuminen

Johtuminen (konduktio) on molekyylien liike-energian siirtymista molekyylista toiseen eli
tapahtuu lammon virtaamista. La&mpd pyrkii tasoittumaan valiaineessa eli virtaamaan
lampimasta kylmaan pain. Lampo johtuu kiintedssa tai nestemaisessa valiaineessa. [9,
s.40.]

Séteily

Sateilyssa (emissio) energia siirtyy sahkdémagneettisen aaltoliikkeen valitykselld valon
nopeudella. Kaikki kappaleet absoluuttisen nollapisteen ylapuolella 1ahettavat sateilya.
Rakentamisessa sateilylampd esiintyy lyhytaaltoisena (auringonsateily) tai pitkaaaltoi-
sena kappaleen sateilyna (lammityspatteri). Sateilyn osuessa johonkin pintaan se joko

heijastuu tai absorboituu.

Séateilyaaltojen pituuksilla on merkitysta esim. ikkunoiden lammaonlapaisyn tarkastelussa.

Ikkunalasi paastaa suurimman osan lyhytaaltoisesta auringon sateilysta sisalle, kun taas
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lampopatterin tuottama pitkaaaltoinen sateily heijastuu lasista ja pysyy rakennuksen si-

salla. Ikkunarakenteissa lampd siirtyy myds johtumalla ja konvektion avulla [9, s.41].

Konvektio

Konvektiossa (virtaus) lampd siirtyy nesteen tai kaasun virtauksen mukana. Konvektio
voi olla luonnollista tai pakotettua. Luonnollisessa konvektiossa l[ampdtila erojen aiheut-
tama tiheysero saa aikaan liikkeen. Pakotetussa konvektiossa neste tai kaasu liikkuu
jonkin ulkopuolisen voiman vaikutuksesta esim. tuuli tai koneellinen ilmanvaihto. [9,
s.41.]

«c * Konvektio
e Johtuminen
e Sateily

i) 35°C

Kuva 1. Lampopatteri havainnollistaa lammon liikkeita [13.]

Vesikiertoinen [ampdopatteri on hyva esimerkki IBmmon siirtymistavoista kuten kuvassa
1. ndhdaan. Lammin vesi virtaa (pakotettu konvektio) patterin ylaosaan, josta se johtuu

(konduktio) patterin kuoren lapi ja sateilee (emissio) lAmmdn huonetilaan.

4.2 Kosteus

Kosteus tarkoittaa kemiallisesti sitoutumatonta vetta, joka esiintyy joko kaasuna (vesi-
hdyry), nesteena (vesi) tai kiinteana muotona (jaatyneena). Kosteus ilmoitetaan prosent-
teina, kun halutaan ilmaista aineeseen sitoutuneen kosteuden massan suhdetta aineen

massaan. Kosteus maara ilmoitetaan painoprosentteina.

metropolia.fi ﬂrMetropolia



10

lima ja kaikki huokoiset materiaalit sisaltdvat jossakin maarin aina kosteutta, joka on
suhteessa ympardiviin olosuhteisiin seka materiaalin omiin ominaisuuksiin. Rakenne-
osien pitkaan jatkunut kosteus, viivastynyt kuivuminen tai kostuminen voivat aiheuttaa
kosteusvaurioita ja rakenneosissa voi alkaa kasvamaan hiivoja, bakteereja, lahottaja- ja

homesienia, joita yhteisesti kutsutaan mikrobeiksi. [9, s.65-66.]

Kosteus liikkuu rakennuksessa / rakenteissa neljalla eri tavalla - nesteend joko painovoi-
maisesti tai kapillaarisesti sekad kaasuna (vesihoyry) konvektion tai diffuusion vaikutuk-

sesta. Rakennuksessa on monia kosteuden lahteita kuten kuvassa 2. huomataan.

1 ilman kosteus
absoluuttinen kosteus
suhteellinen kosteurs

2 kapillaarinen vedenliike

3 diffuusio

4 pakotettu konvektio

5  luonnollinen konvektio

6 rakennekosteus

/7 maasta haihtuva kosteus

8 sade
vesisade

lumisade
rantasade
9 roiskevesi
10 pintavesi
11 vajovesl
12 pohjavesi
13 sisapuolinen vedenpaine
14 vuodot
15 tuuli

Kuva 2. Rakennuksen kosteuslahteet [9, s.65.]

Vaikka kosteus saa rakenneosat vaurioitumaan, ei se sinallaén ole vaurion aiheuttaja
vaan vauriot ovat seurausta virheellisista, kosteusteknisesti vaarin suunnitelluista, huo-

nosti toteutetuista tai vaarin huolletuista rakenteista.

Kapillaarinen vedenliike

metropolia.fi ﬂrMetropolia



11

Kapillaarisuudella tarkoitetaan rakenneosien ja maaperan kykya imea ja siirtaa vetta
itseensa niiden ollessa kosketuksissa veden kanssa. Kapillaarisuus on huokoisten ma-
teriaalien paikallisten huokosalipaine-erojen avulla tapahtuvaa nesteen siirtymista. [9,
s.68.]

Erilaiset maalajit kykenevat nostamaan vetta useita metreja, kun taas toiset maalajit ei-
vat sita juuri tee. Tiivis kerrostuma silttia voi nostaa vettad jopa 12 metria [9, s.68.], mutta
16-32 mm sepelin vedensiirtokyky on heikko johtuen suuresta raekoosta ja silttiin verrat-
tuna I6yhasta koostumuksesta. Samasta syysta (huokosalipaine) erilaiset rakennusma-

teriaalit siirtavat nestetta eri menestykselld, vastakkaisina esimerkkeina lasi ja raakapuu.

=08 -

Kuva 3. Kapillaarinen vedenliike perustuksissa [14.]

Rakennesuunnittelussa on pyrittava katkaisemaan kapillaarinen vedenliike kapillaarikat-

koilla kuten tietyilla maalajeilla perustusten osalta seka kermeilla tai muoveilla.
Diffuusio
John Dalton, englantilainen kemisti ja fyysikko keksi vuonna 1802 kaasujen osapaine-

lain, jonka mukaan epamaaraisesti jakautuneessa kaasuseoksessa olevat kaasumole-

kyylit pyrkivat liikkumaan luodakseen tasaisesti jakautuneen kaasuseoksen. Tata
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kutsutaan diffuusioksi. Rakentamisessa diffuusio mielletdan vesihéyryn liikkkumiseksi ra-
kenteiden lapi. [9, s.70.]

Yleisimmin diffuusio vaikuttaa lampimasta tilasta kylmaan pain. Oleellisin diffuusioon vai-
kuttava tekija on eri tilojen valilla vallitseva kosteusero, eli kosteus pyrkii diffusoitumaan
korkeamman vesihdyryn osapaineen tilasta rakenteen |api tilaan, jossa vesihdyryn osa-
paine on pienempi. Usein tilojen absoluuttinen kosteus noudattelee osapaine erojen suh-
detta. Koska vaikuttava voima on vesihdyryn osapaine-erot tilojen valilla niin diffuusiota
voi tapahtua myo6s kylmasta tilasta lampimaan pain, mikali Idampiman tilan kosteuspitoi-

suus on pienempi kuin kylman tilan. [9, s.71.]

osapaine 259 Pa

Lampatila Lampétila
-10°C +210C
- Suhteellinen Suhteellinen
RH kosteus 90 % kosteus 50 %
Absoluuttinen Vesihdyryé Vesihdyrys
kosteus 2)3g/m3 < 919g/m3
—_ esihdyryn 2L LR ihoyryn
. Vesih ?
Vesihdyryn | [SSSEE onpeneeo | Osapaine
989 Pa 1248 Pa

. w
..
@
L

Kuva 4. Kosteuden siirtyminen rakenteessa diffuusion vaikutuksesta [13.]

Kuvassa nelja esiintyy kosteuden siirtyminen diffuusion vaikutuksesta. Kosteus pyrkii ta-
sapainoon absoluuttisen kosteuden ja ilman osapaineen suhteen, ei suhteellisen kos-

teuden vaikutuksesta [13.].

Konvektio
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Diffuusion vaikuttavana tekijana on kosteuserot ilmassa eri tilojen valilla, konvektiossa
taas potentiaalina toimii ilman kokonaispaine-erot eri tilojen valilla. llman kokonaispaine-

eroja voi aiheuttaa esimerkiksi tuuli, lampétilaerot ja ilmanvaihtojarjestelmat.

Konvektio tapahtuu rakenteessa olevien rakojen, reikien, halkeamien yms. kautta seka
my0os huokoisten materiaalien 1api. Kaytannossa rakenteessa olevien ilmareittien kautta
tapahtuva konvektio on paljon suurempaa kuin materiaalin Iapi virratessaan. Konvektion
avulla rakenteeseen usein siirtyy moninkertaisesti enemman kosteutta kuin diffuusion

vaikutuksesta.

Konvektio voi tapahtua sisatiloista ulkotiloihin tai painvastoin. Mikali lAmmin, kosteutta
enemman sisaltava ilma virtaa sisatilasta ulkotilaan rakenteiden lapi, voi tuloksena olla
kosteuden keraantymista ja tiivistymista rakenteisiin, jotka ovat kosteudelle arkoja. Pain-
vastoin kun lammityskauden aikana kylma ja kuiva ilma imeytyy rakenteen lapi sisatilaan,

virtaus voi kuivattaa rakennetta, koska ilman kosteuden sitomiskyky kasvaa. [9, s.71-72.]

o ® ©) ® ©) — || ®
9
\.‘/—"\.\ ‘//
/ﬂ\_‘/ J
~ | \, J
RAKENTEEN LAPI ULKOVERHOUKSEN/ RAKENTEEN
TAPAHTUVA TUULENSUOJAN SISAINEN
KONVEKTIO LAPI TAPAHTUVA KONVEKTIO
KONVEKTIO
AIHEUTUU SISA-JA AIHEUTUU TUULEN AIHEUTUU RAKENTEEN
ULKOILMAN VALISESTA VAIKUTUKSESTA, KUN PINTOJEN VALISISTA
PAINE-EROSTA, KUN ULKOVERHOUS/ LAMPOTILAEROISTA, KUN
SISAPINNAN ILMAN- TUULENSUOJA EI OLE ERISTEKERROS ON PAKSU
SULKU EI OLE TIIVIS TIVIS TAI SE ON JA SIINA ON AVOIN
VIRHEELLISESTI HUOKOSVERKOSTO TAl
ASENNETTU ERISTE EI OLE TIIVISTI SISA-

JA ULKOPINTAA VASTEN

Kuva 5. Konvektio rakenteessa [15.]
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Konvektio voi olla luonnollista eli nostetta tai pakotettua ilmanvaihtojarjestelman tai pu-
haltimien vaikutuksesta. Rakenteen sisdinen konvektio aiheutuu lampédtilaeroista ja pai-
novoimasta, jotka yhteisvaikutuksena nostavat ja pyorittavat ilmaa rakenteen sisalla [9,
s.72].

4.3 llma

Rakennuksen lampd- ja kosteustekniseen toimivuuteen vaikuttavat ilmanpaineet ja nii-
den vaihtelut. Naita eroja aiheuttaa tuuli, lAmmityksen ja ilmanvaihdon jarjestelmat seka

ns. hormivaikutus.

Luonnollinen konvektio on voimakkaimmillaan kylman kauden aikana, jolloin ilman lam-
potila- ja kosteuserot ovat suurimmillaan. Kesalla paine-eroilla suurin merkitys on kor-
keilla rakennuksilla ja erityisen kosteilla tiloilla. Lammin ilma on kevyempaa ja nousee
yléspain, kun kylma ilma on painavampaa ja laskee alaspain, nain luonnollinen konvektio
paasee syntymaan esimerkiksi ikkunoiden ja ulkoseinien sisalla. Sisapintaa lahempana
oleva ilma lampenee ja nousee kun ulkopinnassa oleva kylmempi ilma laskee. Pakotettu

konvektio syntyy tuulen tai LVI-laitteiden liikkeelle panemasta virtauksesta. [9, s.34-35.]

Hormivaikutus

Hormivaikutus tai savupiippuvaikutus syntyvat ilman tiheyseroista. Kun ilma muuttuu
lampimaksi, sen tiheys pienenee ja nain ollen muuttuu kevyemmaksi ja alkaa nouse-
maan ylospain, jolloin tilan yldosaan muodostuu ylipaine, joka pyrkii tydntymaan raken-
teiden lapi ulos tilasta. Vastaavasti kylmempi ilma on raskaampaa ja painuu alaspain ja
tilan alaosaan muodostuu alipaine [9, s.35]. Tasta vaikutuksesta johtuen, on rakenteiden
ilmantiiveys, erityisesti ylapohjan tiivistaminen, tarkeaa. Mikali ylapohja ei ole tiivis, saat-
taa lammin, kosteutta sisaltava ilma paasta hormivaikutuksen ja konvektion avulla yla-
pohjatilaan ja kondensoitua siella rakenteiden pinnoille aiheuttaen haitallista mikrobikas-

vustoa.
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Viereisessad kuvassa 0soi-
tetaan neutraaliakselin
avulla, kuinka paine-erot ti-
lan sisalld muotoutuvat.
Neutraaliakselilla on sama

ilmanpaine kuin ulkotilassa.

A-kohdassa on suljettu tila,
jossa neutraaliakseli on
keskelld tilan keskikor-
keutta.

B-kohdassa tilassa on tuli-
sija ja painovoimainen pois-
toilmanvaihto. Huomataan,
ettd neutraaliakseli on [&-
hella tilan yldosaa ja lahes

koko tila on alipaineinen.

C-kohdassa tilan alaosassa
on paljon aukkoja ja neut-
raaliakseli sijaitsee tilan
alaosassa, jolloin suurin

osa tilasta on ylipaineinen.

Kuva 6. Hormivaikutus [9, s.36.]

metropolia fi m Metrop()lia



16

Hormivaikutuksen paine-erot ovat pienia, mutta vaikutusten katsotaan olevan pysyvia ja
siksi niilla on vaikutusta rakennuksen I[amp6- ja kosteustekniseen toimintaan. Hormivai-
kutus riippuu hormin korkeudesta ja vallitsevista lampétilaeroista. Siksi hormivaikutus on

lammityskaudella tehokkaampaa kuin kesakaudella. [9, s.36.]

Tuuli

Tuuli aiheuttaa rakennuksen eri tiloihin eri suuruisia paine-erojen vaihteluja johtuen tuu-
len pydrteisyydesta, rakennuksen muodosta ja sijainnista ympardivassa maastossa, ra-
kennuksen korkeudesta seka tuulen suunnasta ja voimakkuudesta. Pitkaaikainen yh-
destd suunnasta tuleva tuuli saattaa hairitd rakennuksen ilmanvaihtoa ja painesuhteita,
jonka takia lampdtalous ja viihtyisyys rakennuksessa voivat vaihdella ja siksi rakennuk-

sen tiiveyteen tulee kiinnittaa hyvaa huomiota. [9, s.37.]

5 Yleisia riskirakenteita

Riskirakenteella tarkoitetaan rakenneosaa, jonka on huomattu vuosien / vuosikymme-
nien saatossa olevan helpommin vaurioituva kuin muut vastaavanlaiset rakenteet. Ris-
kirakenteet ovat olleet oman aikakautensa rakentamismaaraysten ja ohjeiden mukaisesti
rakennettuja ja hyvaksyttyja rakenteita. Tasakatto ja valesokkeli ovat luultavimmin Suo-

messa eniten tunnettuja riskirakenteita.

Vaikka em. rakenteet luokitellaan riskirakenteiksi, ei se valittomasti tarkoita rakenteen
olevan vaurioitunut. Se merkitsee vain kaytanndssa ja tutkimuksessa havaittuja tuloksia
tietyn rakenneosan vaurioitumisherkkyydesta. Riskirakenne-termiin on kiinnittynyt tietty
negatiivinen savy ja jonkinlaisia ennakkoluuloja ko. rakenteita kohtaan. Rakennuksia ja
niiden yksittaisia osia on rakennettu monella eri tavalla ja vaikka niita kutsutaan samalla
nimella, niin on mahdollista, etta pieni muutos rakennedetaljeissa on saastanyt kyseisen
rakenteen vaurioitumiselta. Suoritusohjeen mukaan riskirakenteen kunto tulee selvittaa
rakennetta avaavalla kuntotutkimuksella, pelkka pintapuolinen tarkastelu ja mittaukset
pintakosteudentunnistimella eivat riita riskirakenteen kunnon maarittdmiseksi. Rakenne
on aina suositeltavaa avata ja suorittaa sille kuntotutkimus ennen johtopaatdksien lau-

sumista.
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Kuntotarkastuksella mahdollisesti havaittavista riskirakenteista on ilmoitettava tarkastuk-
sella lasnaolijoille seka havainnot on kirjattava raporttiin, joka luovutetaan tarkastuksen

tilaajalle seitseman paivan kuluessa tarkastuksesta.

Riskirakenteiden mahdollisuutta tutkittavassa rakennuksessa aletaan kartoittamaan jo
alkuhaastatteluvaiheessa. Kiinteistossa asuvat henkilot ovat oman kotinsa asiantuntijoita
ja heiltd saatujen olosuhdekuvausten perusteella harjaantunut kuntotarkastaja voi saada

vihjeitd mahdollisista vaurioituneista rakenneosista.

Kuntotarkastaja tutustuu myoés kaikkiin saatavilla oleviin rakennepiirustuksiin tarkastet-
tavasta kohteesta, muut asiakirjat ja dokumentit koskien asunnossa olevia taloteknisia
jarjestelmia, mahdollisia muutostoita tai muita oleellisia asuntoon kohdistettuja toimenpi-
teita, tulee tarkastajan tutkia tarvittavassa laajuudessa joko ymmartaakseen asuntoa ko-
konaisuutena, muutostéiden mahdollisia vaikutuksia rakennusfysikaalisiin olosuhteisiin

tai tutustua niihin saadakseen lisatietoa mahdollisista vaurio epailyista kohteessa.

Tarkastettavat asiakirjat kohteessa:

. Paa- ja pohjapiirustukset.

° Rakennepiirustukset ja tydselostukset.

. Vesi-, lampo6-, ilimanvaihto-, viemari-, sdhko- ja automaatiopiirustukset.
. Lopputarkastuspdytakirjat.

. Huoltokirjat ja vastaavat.

. Aiemmin suoritetut kuntotarkastukset, kosteusmittaukset ja muut tutkimus-
raportit.

. Mahdollinen isannditsijatodistus. [3, s.3.]

Jokaisessa tarkastettavassa kohteessa kaikkia piirustuksia ei aina ole saatavilla. Tasta
johtuen kuntotarkastus raporttiin tulee mainita mita piirustuksia, tydselostuksia ja muita
asiakirjoja on tarkastus hetkelld ollut saatavilla. Kiinteistén myyjan vastuulla on tarjota

kaikki ylld mainitut dokumentit tarkastajalle [1, s.4].

Tarkastettavan kohteen ikd huomioidaan tarkastuksella ja siitd saadaan lisda tietoa mah-
dollisesti sen ikaisissa rakennuksissa yleistasolla esiintyvien riskirakenteiden tarkaste-

lussa. Eri aikakausilla on kaytetty erilaisia rakennusteknisia ratkaisuja, jotka ovat
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vuosikymmenien saatossa osoittautuneet muita ratkaisuja herkemmin vaurioituviksi ra-

kenteiksi.
Asuntoa ymparoivat olosuhteet, kuten rakennuspaikan korkeusasema ympardivaan
maastoon, maaperan laatu, mahdolliset tulvaolosuhteet, syyssateet, kevatsulanta yms.

vaikuttavat myds suuresti mahdollisten riskien toteutumiseen.

Kirjallisessa raportissa tulee mainita riskirakenteista seuraavat asiat:

Minkalainen riski rakenteeseen liittyy ja sen muodostumismekanismi.

. Arviointi riskin vaikutuksesta liittyen laitteisiin, rakenteisiin, turvallisuuteen
ja terveellisyyteen.

. Seikat, jotka lisdavat tai vahentavat riskin muodostumista.
° Voiko riskin toteutumista yleensa arvioida kuntotarkastus menettelylla.
. Onko riski toteutunut kohteessa ja onko tilannearvioon luottamista.

. Tutkimusmenetelmien laatu ja laajuus. [3, s.4.]

Rakenteita arvioitaessa on otettava huomioon rakentamisen ihmislahtdisyys seka doku-
mentoinnin puutteet vanhemmissa rakennuksissa. Sama rakenneratkaisu on voitu to-
teuttaa monella eri tapaa ja talléin on voitu saavuttaa tilanne, jossa rakenne on arvioitu
vaurioitumisherkaksi piirustusten ja ymparoivien olosuhteiden perusteella tarkastushet-
kella, mutta rakennetta avaavan kuntotutkimuksen perusteella rakenneosa ei ole vauri-

oitunut.
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5.1 Valesokkeli

Valesokkeli tai piilosokkeli oli yleinen rakenne rivi- ja pientaloissa 1960-luvulta 1980-lu-
vulle saakka. Rakenteessa ulkoseinan puurungon alasidepuu on yleensd maanpinnan
tasalla tai sen alapuolella [3, s.5], mika johtaa puurakenteiden altistumiseen maaperasta

nousevalle kosteudelle.

Tuulensuojalevy
syskeytori—_____ Ml / Hoyrysulku, muovi

1 = —

Rakenteessa voi olla huopakaista-
Valesokkeli o ¥ Sisaverhous

Styrox

Perusmaa Valesokkeli

Kuva 7. Valesokkeli [16.]

Kuvassa 8 on kokonaisuus, josta useimmiten tunnistaa valesokkelin silmamaaraisesti.
Ulko-oven alareuna on maanpinnan tasolla tai lahella sita seka oven alareuna on selvasti
nakyvissa olevan perusmuurin ylapintaa alempana. Rakenteen tunnistaa myo6s rakenne-

piirustuksista, mikali sellaisia on saatavilla.

Valesokkeli

Kuva 8. Valesokkelin tunnistaminen. Ulko-oven alareuna lahes maanpinnan tasalla seka sokke-
lin ylareunan alapuolella. [16.]
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Maapohjasta kapillaarisesti nouseva kosteus, maanpintojen kallistuksien puutteellisuus
rakennuksesta poispain, salaojien puuttuminen tai tukkeutuminen, sadevesien ohjautu-
minen rakennuksen vierelle ja perusmuurin vedeneristyksen puutteellisuus / olemassa-

olo ovat kaikki merkittavia tekijoita rakenteen vaurioitumisessa.
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Kuva 9. Kuvassa ei ole valesokkelirakenne vaan vaurioitumismekanismeiltaan samankaltainen
rakenne. Alkuperainen alasidepuu sijaitsi harkkoperusmuurin paalla, joka on kuvassa
korvattu teraskengilla. [13.]

Kuvassa yhdeksan nahdaan rakenneratkaisu, joka ei ole valesokkeli, mutta vaurioitu-
mismekanismi on samankaltainen. Puurungon alasidepuu saattaa vaurioitua maape-
rastd nousevan kosteuden vaikutuksesta, varsinkin kun rakennuksen alapohjan alapuo-
linen tayttd on liian hienojakoista maa-ainesta ja kapillaarikatkoja ei ole. Vaurioituminen

vastaavasti kuin valesokkelirakenteessa.

5.2 Betonilaatan ylapuolinen puulattiarakenne

Betonilaatan ylapuolinen puulattiarakenne on ollut suosittu rakennustapa 1940-luvulta

1980- ja jopa 1990-luvulle saakka. Rakenne on yleinen rintamamiestaloissa ja se on
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toteutettu valamalla betonilaatta maata vasten, jonka paalle on koolattu puurakenteinen

lattia ja asennettu lammodneristeet.

i - “100%RH

Kapillaariﬁen perusmaa

Kuva 10. Betonilaatan ylapuolinen puulattiarakenne [16.]

Vaurion aiheuttaa yleisimmin maanvastaisesti valetun betonilaatan alapuolelta nouseva
maaperan kosteus [3, s.5]. Betonilaatan alla ei ole kapillaarikatkoa ja maapera on usein
hienoainesta, joka johtaa vettd herkasti. Kosteus nousee laatan lapi ja saavuttaa Iam-
modneristeen seka lattian tukirakenteiden alapinnat, betonilaatan ja Iammdneristeen ra-

japinta on usein ensimmainen vaurioituva alue.

Maapohjasta kapillaarisesti nouseva kosteus, maanpintojen kallistuksien puutteellisuus
rakennuksesta poispain, salaojien puuttuminen tai tukkeutuminen, sadevesien ohjautu-
minen rakennuksen vierelle ja perusmuurin vedeneristyksen puutteellisuus / olemassa-

olo ovat kaikki merkittavia tekijoitéa rakenteen vaurioitumisessa.

limarako limarako

Purueriste Purueriste

Betonilaatta

Kuva 11. Valipohjassa vastaava rakenne voi myds vaurioitua [16.]
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Betonilaatan ylapuolinen puulattiarakenne voi toteutua myoés valipohjarakenteessa. Rin-
tamamiestaloissa melko yleisesti kellarin ja ensimmaisen kerroksen valipohjassa tava-
taan em. rakennetta. Tassa vaurioitumisriski [0ytyy sisadilman kondensoitumisessa beto-
nilaatan ja lammodneristeen rajapintaan. Usein kellarit ovat olleet alkujaan kylmia tiloja,
jotka aikojen saatossa on muutettu lAmpimiksi tiloiksi. Vaikka kellari olisi nykyisin lammin,
on rakenne syyta tutkia. Nykytiedon valossa kuivuneiden kosteusvaurioiden piiloon jaa-

nyt biomassa voi toimia terveydelle vaarallisena I&hteena jopa kymmenia vuosia [10.].

Molemmissa tapauksissa on riskind myds putkistojen kulkeminen eristetilassa. Tall6in
pienen putkivuodon huomaaminen saattaa kestaa pitkaan ja vauriot ovat talldin levinneet

laajalle.

5.3 Puurakenteinen tuulettuva tai rydmintatilainen alapohja

Puurakenteinen rossipohjainen alapohja luokitellaan riskirakenteeksi, jos sen tuuletus
todetaan puutteelliseksi [3, s.5]. Maanpinnan ja sen ylapuolisen alapohjan valista tuulet-

tuvaa tilaa kutsutaan rydémintatilaksi.

Kattovedet Sulamis/ sadevedet

Alapohjassa voi olla myds vetta

Kuva 12. Ryémintatila [16.]

Ryomintatilan kosteus- ja lampotekniseen toimivuuteen vaikuttavat tilan tuuleentuminen
sekd maa-aineksen laatu. Hienoaineksinen maapohja keraa ja nostaa kosteutta maape-

rastd. Huonosti tuulettuvan rydmintatilan tuuletuksen katvealueille muodostuu
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helpommin kosteusvaurioita, koska ilmanvaihtuvuus on olematon ja nain kosteuskuorma

pysyy katvealueella jatkuvasti.

Tuuletus

Tuuletuskatve Tuuletuskatve

\

Sokkeli
Uunin perustus \

Tuuletus
Tuuletus

Tuuletusaukot keskelld sokkelia

Tuuletuskatve Tuuletuskatve

Tuuletus

Kuva 13. Ryomintatilan tuuletus [16.]

Mikali rydmintatila ei tuuletu kunnolla voi sen pinnoille tiivistyva kosteus aiheuttaa mikro-
bikasvustoja seka vaurioita tilan rakenteille. Tuuletuksen puutteet liittyvat usein liian va-
haiseen maaraan tuuletusaukkoja, niiden liian pieneen kokoon, huonoon sijoitteluun tai

tukkimiseen kuten kuva 12 osoittaa.

Kosteusrasituksen maaraa kasvattaa oleellisesti hienojakoinen maa-aines, joka sitoo
kosteutta ja jonka pinnalla mikrobikasvusto selviytyy helpommin. Ylimaaraisen veden
paasemista tilaan mahdollistaa kattovesien ohjaus rakennuksen nurkille, maanpintojen
kallistukset seka tilan pohjan muotoilu, mikali se mahdollistaa lammikoitumisen kuvan 12

tavalla.

5.4 Kaksoisbetonilaattarakenne

Kaksoisbetonilaattarakenteella tarkoitetaan rakenneosaa, jossa pohjalaatan paalle on
asennettu lAmmdneriste ja sen paalle valettu pintalaatta. Rakenne luokitellaan riskira-
kenteeksi suoritusohjeessa, mikali lAammdneristekerros on toteutettu lastuvillaeristeella
eli ns. Toja-levylla, mineraalivillalla tai eristekerroksessa kulkee I1amp6-, vesi- tai viema-
riputkia [3, s.5].
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100%RH

Kuva 14. Kaksoisbetonilaattarakenne [16.]

Kaksoisbetonilaatta on yleensa maanvarainen alapohja, mutta rakennetta esiintyy myos
tuulettuvan rydmintatilan alapohjana. Maanvaraisessa rakenteessa pintavesien ohjaus,
salaojien toiminta tai ylipdadnsa niiden olemassaolo ja hienoaineksinen maapera ovat
oleellisimpia vaurioitumiseen vaikuttavia tekijoitd. Samat syyt patevat, vaikka rakenne
olisi rydmintatilallinen. Jos rydémintatilan tuuletus ei toimi tai toimii puutteellisesti, niin ti-

lassa oleva kosteus siirtyy alapuoliseen laattaan ja siita eristetilaan.

100%RH :
Diffuusio =3 ; Kapillaarisuus
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Kuva 15. Kaksoisbetonilaattarakenne, puurakenteinen valiseina lahtee eristamattoman alapuoli-
sen laatan paalta [16.]

Kuvassa 14 eristamattdman maanvaraisen pohjalaatan paalta nouseva kantava betoni-
nen valiseind nostattaa kosteuden seka voi vaurioittaa pinnoitteita ja mahdollisia puu
osia. Kuvassa 15 valiseina on puurakenteinen, jolloin rungon alasidepuu voi vaurioitua
kosteudesta. Mikali alasidepuun alle on asennettu huopakaista kapillaarikatkoksi voi ra-
kenteen vaurioituminen hidastua merkittavasti tai joissain tapauksissa vaurioitumista ei

valttamatta tapahdu.

5.5 Ulkoseinan alajuoksupuun riittdmatdn korkeus maanpinnasta

Ulkoseinan alasidepuu on alttiina kosteudelle, mikali sen korkeus maanpinnasta on riit-
tamaton. Suoritusohjeen mukaisesti [3, s.5] alasidepuun korkeuden maanpinnasta tulee
olla vahintdan 10 cm, muutoin rakennetta tulee tarkastella riskirakenteena. Nykyisten

rakennusmaaraysten mukaan korkeuden tulee olla vahintadan 30 cm [23, 18 §].

Kuva 16. Matala sokkelikorkeus [17.]
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Kosteus paasee alasidepuuhun puutteellisten tai toimimattomien salaojien syysta, sade-
vesien ohjaaminen pois rakennuksen vierustalta on puutteellista, maanpintojen kallistuk-
set ovat niukat tai puutteelliset rakennuksesta poispain tai kivirakenteisen perusmuurin
ja puurungon valissa ei ole kapillaarikatkoa. Kuvassa 16 sokkelin korkeus on liian matala
ja alimmilla tiiliriveillda nahdaan kosteudesta johtuvaa kalkkikertymaa, joka voi viitata ala-

sidepuun kosteusvaurioitumiseen.

5.6 Sisapuolelta lammoneristetty maanvastainen seina

Sisapuolelta eristetty maanvastainen seina on rakenne, jota esiintyy kellareissa ja
muissa osittain tai kokonaan maanpinnan alapuolella olevissa tiloissa. Rakenne on ollut

suosittu tapa lammadneristaa tiloja asuinkayttdoon.

Harkkoseind

Multa

/ Sisdpuolinen eristetty seina
Betoni, lattia
A ;/ Eriste

Kapillaarikatko/ sora

Alusmaa

Kuva 17. Maanvastainen lammoneristetty seina [16.]

Maanpintojen kallistukset, tayttomaan laatu, perusmuurin vedeneristyksen kunto, sade-
vesien ohjaus, salaojien toiminta ja sisapuolinen ilmanvaihto ovat kaikki osana kosteu-
den paatymisessa rakenteeseen. Ulkoseinaa vasten asennetut [lBmmoneristeet ja koo-
lauspuut saattavat vaurioitua rakenteen ulkopuolelta tunkeutuvasta kosteudesta, mutta
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my0s sisdilmassa olevasta kosteudesta on mahdollista aiheutua vaurioita ilmankosteu-

den tiivistyessa rakenteisiin.

Toisinaan rakenne voi olla kuorimuurattu ns. rivinteeraus, jonka takana saattaa olla joko
ilmarako tai mineraalivillaa, Toja-levya tai muuta ldBmmoneristettd, jotka voivat ajan

my6ta vaurioitua kosteudesta ja aiheuttaa mikrobikasvustoa. [5, s.90-93.]

5.7 Ennen vuotta 1950 rakennettu hirsiseina

Hirsi rakennusmateriaalina on hyva ja ajaton ratkaisu seka hyvin toteutettuna ja hoidet-
tuna pitkaikainen, kuitenkin on rakenneratkaisuja, joissa hirsi paasee vaurioitumaan ja

siksi vanhemmat hirsiseinat luokitellaan riskirakenteiksi.

Yleisimmin vaurioita havaitaan ulkoseinan alimpien hirsien osalla [3, s.5], jossa paaasi-
allinen vaurion l&hde on luonnonkiviperustuksien paalle rakennettu seina, jossa seinan
ulkoreuna on perusmuurin ulkoreunan sisapuolella, jolloin muodostuu hyllyrakenne ja
sadevesi paasee seindrakenteeseen. My6ds uudemmissa harkko- tai betoniperusteisissa
rakennuksissa esiintyy hyllyrakennetta. Vaikka perustuksien ja ulkoseinan valissa olisi
vedeneristyskaista niin hyllyrakenne joka tapauksessa edistdad veden paasya alimpiin

hirsiin.
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Hoyry-/ ilmasulku

Kuva 18. Hirsiseindn ja yla- seka alapohjan liitoksissa konvektiovirtaukset ovat yleisia vaivoja
[16.]

Yleisia vaurioitumisherkkia hirsirakenteita ovat yla- tai alapohjien liitokset ulkoseiniin,
joita ei vanhemmissa rakennuksissa ole valttamatta toteutettu riittavan tiiviisti, jolloin 1am-
min sisailma paasee vuotamaan ylapohjatilaan aiheuttaen seinan sisapintaan ja eriste-
kerrokseen mahdollisia kosteusvaurioita vesihdyryn kondensoituessa tai vastaavasti
rydmintatilasta saattaa kulkeutua ulkoseinan ja alapohjan liitoksien vuotaessa kylmem-
paa ja mahdollisesti haitta-aineita sisaltdvaa ilmaa hengitysilman sekaan. Alapohjan ra-

kenteet voivat vaurioitua samoin kuin ylapohjan rakenteet.

Mikali hirsinen ulkoseina on lammoneristetty sisdpuolelta, on hirsirungon mahdollista ns.
jaahtya ja rungon ollessa viiledmpi, saattaa lammityskaudella Iammin sisailma viileta
matkalla eristeiden 1api ja kondensoitua hirsirunkoon. Jos rakenteeseen on asennettu
tiivis hdyrynsulku, on riski edelleen olemassa, mutta teoreettisesti pienempi, hdyrynsulun

estaessa suurimman osan ilmankosteuden liikkeesta.

Tuholaishyonteiset viihtyvat useimmiten kosteassa puussa, jolloin jo kosteusvaurioitu-

neet rakenteet voivat olla myos tuholaisten kohteena. [5, s.35.]
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5.8 Tuulettumaton puurunkoinen ulkoseina

Tuulettumaton puurunkoinen ulkoseinarakenne oli yleinen rakenne vield ennen 1980-
lukua. Ulkoseina ei nimensa mukaisesti tuuletu. Vinolaudoituksen / vuoraus- tai terva-
pahvin ja julkisivulaudoituksen valissa ei ole ilmarakoa tai se on hyvin niukka. Koska
ilmarakoa ei ole, on ulkopuolisella kosteudella mahdollisuus imeytya yhtenaisten raken-
nekerroksien |1api jopa eristeisiin ja runkoon saakka [5, s.32]. Pddasiassa rakenne on
kuitenkin toiminut suhteellisen hyvin, koska sisalta tuleva hukkaldmpd on pitanyt raken-

teen lampimana ulos asti ja kunhan sinne paassyt kosteus on myos paassyt poistumaan.

N

Kaikissa tdman tyypin talois-
sa ei ole huopakaistaa.

Kuva 19. Tiiviit tuulettumattomat rakennekerrokset ulkoseinassa [16.]

Ongelmia syntyy, jos ulkopuolen huoltomaalaus on toteutettu huonosti vetta lapaisevalla
lateksimaalilla, jolloin talon ulkopintaan muodostuu Iahes muovipussimainen kalvo, joka
estad kosteuden poistumisen rakenteesta ja silloin rakenne ei enaa toimi, jolloin ajan

kuluessa vaurioita voi alkaa syntymaan.
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5.9 Ylapohjan vino-osan puutteellinen tuuletus

Vesikatteen suuntaisten ylapohjien eli vinokattojen lBmmoneristeiden ja vesikatteen
aluslaudoituksen tai aluskatteen valissa on oltava ilmarako. Nykyisin vaatimus on ylei-

sesti 100 mm riippuen katon jyrkkyydesta ja kaytetyistd materiaaleista [18, s.2].

Vesikate

Tuuletus tukittu

LISALAMMONERISTYS | Ullakkotila

Kattokannattaja

| _— Yldapohjan eriste

Raystastuuletus

Seindverhous

Kuva 20. Useimmiten hyvaa tarkoittava ylapohjan lisdlammoneristys voi johtaa ylapohjan tuule-
tuksen tukkiutumiseen [16.]

Monesti vanhemmissa puolitoista kerroksisissa taloissa on vinokatto. Rakenne oli tyypil-
linen varsinkin 1950-luvulla, mutta sitd kaytetdan edelleen. Vanhemmissa taloissa on
tavallista, etta vino-osan tuuletus on niukka tai kokonaan estynyt. Koska tuuleentuminen
tilassa ei toimi, ilmankosteudella ei ole mahdollisuutta poistua rakenteesta ja se saattaa

aiheuttaa mikrobikasvustoa.

Rakennuksissa, joissa on sivu-ullakkotilat, joiden kautta vino-osan tuuleentuminen ta-
pahtuu, on varmistuttava, etta sivu-ullakkotiloihin on jarjestetty tuuletus, jonka avulla ilma

siirtyy esteettd vino-osan kautta yldkolmioon ja sielta hallitusti ulkoilmaan [5, s.61].
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5.10 Kattoikkuna

Vesikaton lappeille asennetuissa kattoikkunoissa esiintyy usein kosteusvaurioita. Lapi-
viennit vesikatossa ovat aina mahdollisen vuotoriskin kohteita ja kattoikkunat seka kat-

tokuvut ovat merkittdvan kokoisia lapivienteja vesikatoilla.

Kattoikkunan ymparille keraantyy helposti roskaa seka lunta ja jaata, jotka voivat sula-
essaan muodostaa vedenpainetta ikkunan liittymiin, tiivisteisiin ja ymparistdon. Monien
ikkunavalmistajien huolto-ohjeissa neuvotaan pitamaan ikkunan ymparisté vapaana ros-

kista ja lumesta, mutta kdytanndssa tama jaa monesti tekematta katolla liikkumisen vaa-

rallisuuden takia, varsinkin talvisin.

Kuva 21. Kattoikkunan ymparille kerdantyy herkasti roskia ja jaata [20.]

Kattoikkunoiden mahdollisiin vaurioihin kuuluvat useimmiten riittdmaton vedeneristyksen
nostokorkeus. Useimmiten nostot ovat 50 mm - 150 mm korkeudella, veden- ja kosteu-
deneristysohjeessa on lausuttu nostokorkeudeksi 300 mm [19]. Muita riskeja ovat tiivis-
teiden seka kattokupujen haurastuminen ja niiden kautta veden vuotaminen alapuolisiin
rakennekerroksiin, kattoikkunaan liittyvien rakenteiden tiiveys hdyrynsulun osalta ja Iam-
moneristeiden puute ikkunarakenteiden ymparilla seka ilmanvaihdon estyminen tai niuk-

kuus kattoikkunan ymparilla ylapohjatilassa [5, s.67].
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5.11 Tasakatto

Tasakatto oli tyypillinen ratkaisu julkisissa rakennuksissa 1960-1980-luvuilla ja huomat-
tava maara pientalojen tasakatoista rakennettiin 1970-luvulla. Suurimmat haasteet tasa-
kattojen toiminnassa ovat niiden tuuleentumattomuus tai puutteellinen tuuleentuminen,
miksi ne luokitellaankin riskirakenteiksi [3, s.5] seka sen aikaisen kattohuovan eli ns.
rattihuovan kayttaminen vedeneristeend, jonka tekninen kayttdika oli noin 20 vuotta. Ny-

kyaikaiset kumibitumikermit kestavat kaytdssa noin 30 vuotta.

Tasakatto on rakenteeltaan usein matala, jolloin lammoneristeen ja vesikatteen valiin
jaavan tilan tuuleentuminen on heikkoa. Jos lammin sisdilma paasee viileampaan yla-

pohjatilaan, joka on matala ja heikosti tuulettuva niin se tiivistyy rakenteisiin ja aiheuttaa

kosteusvaurioita.

Kuva 22. Vesi lammikoituu tasakatolle [21.]

Kattokaivojen puhdistuksen laiminlyonti ja niukat tai olemattomat kallistukset aiheuttavat
veden turhaa lammikoitumista katoilla seka liian lyhyet raystaat aiheuttavat myods osal-

taan haasteita tasakatoille.

Tasakaton ollessa umpirakenne on sen tarkastaminen haastavaa kuntotarkastuksella.
Ylaponhjatilaan ei usein ole nakoyhteytta ja rakenne avaukset tulisi suorittaa sisapuolelta,
ettei vedeneristys rikkoudu. Rakenteen avaus kertoo ylapohjatilan kunnon pistokokeen-

omaisesti vain avatusta sijainnista.
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5.12 Mikrobiperainen tai poikkeava haju

Rakennuksen sisdilmastossa havaittavat poikkeavat hajut liittyvat kuntotarkastuksella
terveyshaittaa aiheuttavien riskien tarkasteluun ja ovat siksi luokiteltu riskiksi suoritusoh-

jeen mukaisesti suoritetussa kuntotarkastuksessa [3, s.4].

Poikkeavien hajujen tunnistaminen voi olla asukkaalle haastavaa, koska ihminen tottuu
ymparistoonsa ja ei valttdmatta huomaa hajuja tietyn ajan jalkeen. Usein asukas huomaa

poikkeavat hajut vasta oltuaan pidemman aikaa poissa asunnosta, esimerkiksi lomalla.

Hajuja ja niiden lahteitd on monenlaisia ja niista yleisimmat ovat maakellarimainen haju,
joka usein viittaa home- ja lahottajasieniin, kitkerahkot hajut voivat viitata rakenteissa
piilevaan kreosoottiin, pistavat hajut VOC-yhdisteisiin ja tunkkainen ilma heikkoon ilman-

vaihtoon.

Terveydensuojelulain mukaan, jos asunnossa esiintyy hajuja, mikrobeja tai polya, jotka
saattavat aiheuttaa terveyshaittoja asukkaille tai tilan kayttajille, on aina suositeltava li-
saselvityksia [22, §26 ja §27].

6 Tarkastajan vastuu

Asuntokaupan kuntotarkastuksissa tarkastajan tulee noudattaa Yhteisen toimintamallin
(mydhemmin YTM) ja KH 90-00394 mukaista suoritusohjetta. YTM on luotu ohjaamaan
kuntotarkastustoimintaa Suomessa ja ymparistdministeriéon johdolla se on laadittu sel-

keyttdmaan ja yhtenaistamaan asuntokaupan kuntotarkastusta.

Yhteisen toimintamallin mukaisissa kuntotarkastuksissa tarkastaja sitoutuu noudatta-
maan ylld mainittua suoritusohjetta, jonka mukaisesti tarkastus suoritetaan ja kirjallinen
raportti luodaan. Hyva asuntokaupan kuntotarkastustapa kuvailee niita eettisia sdantgja

joita kuntotarkastaja noudattaa tydssaan [3, liite 1].

Kuluttajalle, tdssa yhteydessa yksityishenkildlle / -henkildille, suoritettavassa asuntokau-

pan kuntotarkastuksessa tarkastajan vastuu maaraytyy kuluttajasuojalain mukaisesti.
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Kuluttajasuojalain mukaan kuntotarkastaja ei voi rajata vastuutaan palvelusuoritteesta
saatavaan palkkioon. Kolmannelle osapuolelle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista

vastuu maaraytyy vahingonkorvauslain perusteella. [3, s.9.]

Mikali kuntotarkastaja suorittaa tarkastuksen tyéntekijana eli yrityksen palveluksessa,

silloin vastuu kuntotarkastuksesta on kyseessa olevalla yrityksella. [3, s.9.]

Yritykselle tarjottavissa tarkastuksissa noudatetaan, ellei toisin ole mainittu, Konsulttitoi-
minnan yleisia sopimusehtoja KSE 1995. Toisin kuin kuluttajille suoritettavassa kunto-

tarkastuksessa, kuntotarkastajan vastuu voidaan rajata palkkion suuruuteen. [3, s.9.]

Asuntokaupan kuntotarkastuksesta tulee sopia kirjallisesti seka kaikista tarkastuksella
mahdollisesti suoritettavista lisatdista esimerkiksi rakennetta avaavasta kuntotutkimuk-

sesta on tehtava kirjallinen sopimus. [3, s.9.]

Kuntotarkastaja vastaa tarkastettavaan kohteeseen tekemistaan ja kirjalliseen raporttiin
kirjatuista havainnoista, niiden kattavuudesta seka oikeellisuudesta niissd maarin mita
on aistienvaraisesti mahdollista sekd havaintojen pohjalta tehdyista tulkinnoista ja niita
seuranneista suosituksista. Tarkastaja vastaa tarkastuksen ammattitaitoisuudesta. Mi-
kali tarkastuksessa havaitaan virhe, tarkastaja on vastuussa siitd aiheutuneesta vahin-

gosta. [3, s.9.]

Kuntotarkastaja ei ole vastuussa tarkastettavan kohteen puutteista tai vaurioista, kor-
jaustarpeiden tai huoltotoimien laiminlydnnista tai muista kiinteiston huoltoon ja yllapi-

toon liittyvista korjaus- tai huoltotoista [3, s.9].

Tarkastaja vastaa siis vain tarkastukseen kohdistuvista virheistd. Mikali jonkin vaurion
havaitsematta jattdminen aiheuttaa vahinkoa tilaajalle, on tarkastaja tasta vastuussa.
Sama vastuu patee myds tilanteessa, jossa ilman perusteluja suositetaan erinaisia toi-
menpiteita. Mikali esimerkiksi rakennetta avataan ilman perusteluja, on tarkastaja vas-

tuussa siitad. Kuntotarkastajan tulee perustella suosittelemansa jatkotoimenpiteet [3, s.9].

Kuntotarkastajalla ei ole velvollisuutta, saati vastuuta tarkastaa kohteessa olevien asia-

kirjojen ja saamiensa tietojen oikeellisuutta, ellei ole perusteltua syyta olettaa toisin.
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Tiedot tarkastuksella kaytetyista asiakirjoista kirjataan raporttiin. Mikali asiakirjoissa ha-
vaitaan merkittavia epakohtia, kirjataan naista tieto raporttiin. Tarkastajalla on oikeus ja

velvollisuus oikaista tarkastuksessa tapahtunut virhe. [3, s.9.]

Vaikka kuntotarkastus tehdaan suoritusohjeen mukaisesti, on mahdollista, etta rakenne-
osien sisaan jaa piiloon jaavid vaurioita, joiden olemassa oloa ei voida aistienvaraisesti
huomata. Omistajan esittdmien rajoitusten johdosta ei valttamatta paasta tutkimaan ra-
kenteita tarvittavassa laajuudessa, jolloin tilanne on sama. Naista piiloon jaaneista vir-

heista kuntotarkastaja ei ole vastuussa [5, s.12].

On huomioitava, ettéd kuntotarkastajan ei tarvitse eiké hdnen tule ottaa kantaa mahdolli-
sesti esiintyvien vaurioiden aiheuttamiin oikeudellisiin kysymyksiin. Tarkeda on myds
mainita, etta kuntotarkastusraportti ei ole korjaustydselostus tai korjaustydsuunnitelma,
mika velvoittaa myyjaa tai ostajaa toimenpiteisiin [3, s.7]. Kirjallisessa raportissa esite-
taan ainoastaan havaintoja ja toimenpidesuosituksia, ei velvoitteita. Kuntotarkastus tuot-
taa puolueetonta tietoa kiinteiston sen tarkastushetkella vallitsevasta tilasta ja toimii tu-

kena asuntokaupan paatoksenteossa.

Mahdollisista virheista kuntotarkastuksessa tai kirjallisessa raportissa tulee tilaajan rek-
lamoida tarkastajaa kohtuullisen ajan kuluessa (yleensa noin kolme kuukautta) siita het-
kesta, kun virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita [3, s.9]. Tilaajan tulee tiedostaa,
etta tarkastus koskee vain tilannetta tarkastushetkella ja, ettd olosuhteet rakennuksessa

tai sen ymparistdssa voivat muuttua hyvinkin lyhyessa ajassa.
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6.1 Tarkastajan patevyys

Asuntokaupan kuntotarkastajille ei ole virallista koulutusvaatimusta. Kilpailu- ja kulutta-
javiraston verkkosivuilla asiaa kuvataan seuraavasti:

"Kuntotarkastuksen tekijana voi lahtdkohtaisesti olla kuka tahansa. Patevyysvaa-
timuksia ei ole eika toimintaa saadella laissa.” [4.]

Asuntokaupan kuntotarkastajana voi siis toimia kuka tahansa, joka kokee omaavansa
riittdvat valmiudet tarkastuksen suorittamiseen. Kuluttajan on hyva tiedustella tarkasta-
jan suosituksia ja referenssi kohteita seka pyytaa esittamaan nayttéa siitd onko tarkas-

tajalla esittaa todistus rakennusalan koulutuksesta.

Seuraavassa esitellddn kolme vaihtoehtoa kuntotarkastuksen tilaajalle, joissa jokaisessa
on yhtend vaatimuksena lahtokohtaisesti rakennusalan korkeakoulututkinto, mika tar-
koittaa vahintaan rakennusmestari (AMK) tai rakennusinsin66ri (AMK) seka tutkintokoh-

tainen vaadittu maara tydkokemusta, joka mitataan jokaisessa tutkinnossa vuosissa.

Nailla tutkintonimikkeilla toimivista kuntotarkastajista voi kuluttaja varmistua, etta kysei-
sella tarkastajalla on rakennusalan korkeakoulututkinto seka kokemusta alalta, jolloin on
perusteltua odottaa tarkastajan omaavan perusteet rakennusfysiikasta, rakennusten ja
erilaisten rakenteiden yhteistoiminnasta seka kosteus- ja [dBmpokayttaytymisesta ja ra-

kennustuotannosta Suomessa.

6.2 AKK-patevyys

Kuluttajalla on mahdollisuus varmistua siita, etta tarkastajalla on rakennusalan koulutus.
FISE Oy on rakennus-, LVI- ja kiinteistdéalan henkildpatevyyksia yllapitava rekisteri-
pankki, joka mydntda asuntokaupan kuntotarkastajan patevyyden (mydhemmin AKK-
patevyys). Koulutusta patevyyden saavuttamiseksi tarjoaa FISE:n sihteerijarjest6
KIINKO Oy (kiinteistdalan koulutuskeskus).
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Saavuttaakseen AKK-patevyyden ja rekisterdinnin FISE:n rekisteriin on hakijan kohdat-

tava vahintaan seuraavat edellytykset:

. Rakentamisen alalla suoritettu tutkinto, vahintaan rakennusmestari (AMK),
tai aiempi vastaava, vahintaan teknikko.

. Patevyyskoulutus. FISE:n hyvaksyman koulutusjarjeston ko. koulutus |-
paistyna.

. Vahintaan viisi vuotta monipuolista kokemusta kiinteisto- tai rakennusalalta
Kokemuksen tulee sisaltaa tutkimus- ja arviointitehtavia tai avustamista tut-
kimustehtavissa.

. Tai vaihtoehtoisesti vahintaan viisi vuotta tydkokemusta home- ja kosteus-
vaurioiden parissa, niiden korjaussuunnittelussa ja korjaamiseen erikoistu-
neissa tehtavissa.

° Tydkokemukseksi lasketaan vain patevyyden vaaditun tutkinnon suoritta-
misen jalkeinen aika.

. Tybnaytteet vahintdadn kolmesta kohteesta, joissa raportti on hakijan it-
sensa laatima. [6.]

KIINKO Oy:n jarjestama viimeisin koulutus oli kestoltaan yhdeksan tyopaivaa ja sen ta-
voite on antaa kokonaiskuva Yhteistoiminta mallin mukaisesta kuntotarkastuksen suorit-

tamisesta suoritusohjeen KH 90-00394 mukaisesti.

Alalle on tulossa uudet patevyysvaatimukset, jotka ovat talla hetkella sosiaali- ja terveys-
ministerion kasittelyssa. FISE:n johtama tyéryhma on laatinut uudistuksia koskevan eh-
dotelman. Harkinnassa on, ettéd uudistusten myéta patevyysvaatimukset lisattaisiin ny-

kyiseen asumisterveysasetukseen. [24.]

6.3 RTA-tutkinto

Kuntotarkastajana voi myds toimia RTA (rakennusterveysasiantuntija) koulutuksen
omaava henkild. RTA-koulutus on 45 opintopisteen laajuinen ammattikorkeakoulu tasoi-
nen henkilésertifiointiin tahtdava koulutus. Koulutus on sisalloltdan sosiaali- ja terveys-
ministerion 15. toukokuuta 2015 voimaan astuneen asumisterveysasetuksen mukainen

ja vastaa asetuksen sisallon vaatimuksia.

Vaatimuksena koulutukseen paasylle on rakentamisen alalla (talonrakennus tai LVI)

suoritettu korkeakoulututkinto rakennusmestari (AMK) tai rakennusinsind6ri (AMK).
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TAl luonnontieteiden, ymparistotieteiden tai ymparistéterveyden aloilla suoritettu korkea-

koulututkinto.

Ylla mainittujen lisaksi henkildsertifioidulta rakennusterveysasiantuntijalta edellytetadan
kolmen vuoden tyokokemusta rakennusten kuntoon ja terveyshaittoihin liittyvissa tyo- ja
tutkimustehtavissa. Tyokokemuksen voi hankkia myoés koulutuksen jalkeen, mutta serti-
fikaattia ei saa kayttaa eika sitd myonneta ennen kuin tydkokemus on toteennaytetta-

vissa. [7.]

6.4 HTT-tavarantarkastaja

Kuntotarkastuksia voivat tehda myos Keskuskappakamarin hyvaksymat HTT- tarkastajat
(hyvaksytty tavarantarkastaja). He ovat puolueettomia ja pitkan tydkokemuksen omaavia

oman alansa ammattilaisia.

Hakuvaatimukset HT T-tarkastajan sertifikaattiin ovat seuraavat:

° Hyva maineisuus ja rehellisyys. Tama tarkoittaa, etta henkildéa ei ole tuo-
mittu rikoksesta, joka vaikuttaisi ndihin seikkoihin. Tavarantarkastajan hen-
kilokohtaisilla ominaisuuksilla ja luonteella on mainittava merkitys tehta-
vaan hyvaksymisen edellytyksena.

. Hakija hallitsee itsedan ja omaisuuttaan. Han ei ole konkurssissa, velkajar-
jestelyssa tai muussa itsedan rajoittavassa tilassa.

o Riittava kokemus ja ammattitaito. TyOkokemus omalta alalta vahintaan 10
vuotta. Tutkinto vahintdan ammattikorkeakoulu tasoinen.

Omaa kyvyn toimia puolueettomasti seka riippumattomasti.

Tavarantarkastajaksi hyvaksyttyjen tulee osallistua pakolliseen ohjesdantd koulutuk-
seen, ennen toimintansa aloittamista seka tayttda muut edellytykset, joita ovat tavaran-

tarkastajan vakuutus oikeudessa seka toiminnan vastuuvakuutus. [8.]
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7 Lopputulos ja yhteenveto

InsinGoritydssa pyrittiin selventdmaan kuntotarkastuksissa ja niiden markkinoinnissa
kaytettyja termeja seka tutustumaan yleisimpiin riskirakenteisiin ja niihin vaikuttaviin te-
kijoihin. Lisaksi kasiteltiin kuntotarkastajan vastuuta seka tarkastajan valintaa selkeytta-

via asioita tuotiin ilmi koulutuksien ja koulutusnimikkeiden osalta.

Yleisimmin kaytettya termistoad esiteltiin rakennusalaa tuntemattomalle henkilolle sel-
keyttavalla tavalla. Tarkastajan paavastuut ja oikeudet tuotiin esiin seka esiteltiin koulu-
tuksia ja niiden suomia nimikkeita, joita rakennusalan korkeakoulutuksen kaynyt henkild
saa todistetusti tydssaan kayttaa. Riskirakenteita esiteltiin yleisella tasolla ja niihin johta-

via olosuhteita tuotiin esille kuvausten yhteydessa.

Tyon tavoitteet saavutettiin riittavassa laajuudessa ja lopputuloksena syntyi selitysteos
kuluttajalle alalla kaytettyjen termien tarkoituksesta, tarkastajan vastuista ja patevyyk-

sista seka tuotettiin perustietoa riskirakenteista.
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Liite 1

Asuntokaupan kuntotarkastus tutkintolautakunnan hyvaksyma eettinen

ohje tarkastajille.

BH 90-00384 LVI 01-10414 ohjatiedosto

LITE 1
HYVA ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUSTAPA

[Hyskaytty AKK-tutkintolautakunnassa 22,11, 2004)

Fyvd asuntokaupan kumotarkastusiapa kuvaa nitl eetisii sA3nid{d, joita jokamen
pdievaityneen asunickaupan kuntotarkastajan (AKK) on noudateltava toimiss-
saan kuntotarkasiagn tehidvassa, Nima eetliset s83nnct tdpdentival yhissessd
{oimintamalissa (Y Th) annetiuja asumokaupan kuniolarkastusohjeita.

Yleiset eettiset periaattest
Lusatettavuns
Asunbokaupan b kaglus on Suc rehellisesti ja tunnollisesti. Rehelli-

SyYs on pulnum luattamuksalle ja kuntatarkastusten uskotavuudalia, AKK-tarkas-
jan on noudaletiava ioimeksianicsopimusia ja ellei Emd ole mahdollista, pyritti-
vl hyvissad ajoin neuvotielemaan Ervittavista mustokssta ioimeksianaan kanssa.

Riippumattomuus

Kuniolarcastus on suoribettava itsendisesti, rippumattomast ja puchsattomasti
vain saatujen tielojen ja havaintojen pohjalia mitdin vahitisemata taj loitiebe-
maalta.

Lucttamuksellisuus

Kuniolarkastajan on obeftava huomioon, eitd larkashuksessa imenevit tomek-
siamajan liedot avat luattamuksellisia. Kuniotarkastusraparttia tai sind olevia tieta-
ja i s3a luavutiaa muille kuin oimeksiantajalle, elle iosn ole sovitty (i woimassa
olevista sa3adoksistd muuta johdu. Luctlamuksellisuus e kufenkaan koske tilan-
netta, jossa kuntolarkasiaja puclusiautuu hdnd vastaan kiytivassa cikeus-, kulul-
tajvalilus- ym. p issa tai loimii thllaisissa pre issa lodistajana tas lau-

Jadviys

Kuniolarkastajan on varmisteltava, efiei oba tarkastetavakesan bobdetia, jonka
subteen on fdvi. Milkali kin kuitenkin oflaa tehidvikesen Bhisukulaizsen, tyénanka-
jansa tai vastasvan kobiean, lulse kumolarkasiusrapartis=a ilmetd, mikd subde
{arkastajalla on oimeksiantajaan.

Patevyys ja ammattitaidon yllapito

Kuniolarkastus on suohtettava AKK-pitevyyden esdelh3mdlld ammatiitaidola.
Kuniolarkastajan on piddtdydyiivi tafoamasts sellaisty palvelua, johan kiin ei
omaa riittiva patewyytia.

Kuniotarkastajan on behidvd jatouvasti tarkasiuksia vahintdan 20 kappaletia
vuasittain ja raportaitasa niistd AKK-tutiin olatakounnalie tai csoitettava muulla ta-
wain ipimineensa kaltaisi htAvissd.

Kuniotarkastajan on pidefidyd ylla ja kehiletidvd ammalfitaitoaan osalistumalla
vuasittain vahintdin kahden pdivan Eydennyskoulutbcseen sekdl seuraamalla
mem. rakennus- ja kinbeisiGalan sranomaismaariyksiin ja -ahjeisin tulesia moutak-
sia tai esibettiva AKK-utkintolautakunnalle muy lwatettava sebvitys ammatiitaiton-
sa ylapitAmisesta.

Suhde kollegoihin ja mainonta

Kuniolarkastajan on suhtaudutiava kollegoihinsa asialisest ja pidattiydytiava ar-
wvastelernasia heiddn toimintaansa. Kunictarkasiaja ed saa muutenkaan vahingail-
12 muiden kuntolarkastajien lomintaa tai heidan manettaan, Kunlotarkastuspal-
wvelujen mainonnassa on noudatetiava byvaa lilketapaa kohdistamalia mainonta ai-
noastaan omaan leiminkaansa @ antamalla oikea kuva sen Badusla ja laajuudes-
1a.

Kuntotarkastuksen menettelytavat

Asuntakaupan kunbolark k tules noudatiaa vahimmaisvaatmuksena yh-
feizen toimintamalin (YT} chjeistusta, Tarkastuksasta tules aina scpia kifalises-
i, Kuriotarkasiuksen leetidminen edellyfdd aina asunnon omistajan ki halian
sunstumusta, Kunfobarkastus lulee suarittaa sovibussa adataudussa ja asianmuoicai-
sin valinein. Tarkastuksesty on laaditava kifalinen raportti YThion abjeen mukai-
sesti ja sRiiettiva e vAhNEEn 10 vuotla, AKK-tarkasia tiedestas vastuunsa
kunictarkasiuksen tiaajaa kobtaan.
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