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HUOM! Tata dokumenttia tai sen osia ei saa kopioida, jakaa, valittaa,
muunnella eika ladata tekoalysovelluksiin. Dokumentti on tarkoitettu
vain lausunnon antamista varten, eika sita saa kayttaa muihin
tarkoituksiin.

KUNTORAKASTUS ASUNTOKAUPAN YHTEYDESSA. TILAAJAN OHJE

Tassa ohjekortissa kasitellaan asuntokaupan yhteydessa tehtavaa
kuntotarkastusta tilaajan nakdkulmasta. Ohjekortissa maaritellaan
tarkastuksen tavoitteet, laajuus, raportointi ja osapuolten vastuut. Lisaksi
opastetaan tarkastuksen sopimisesta ja tilaajan osallistumisesta
tarkastukseen ja selvitetaan tarkastukseen liittyvia rajauksia ja
epavarmuustekijoita.

Onhje soveltuu omakotitalojen, rivi-, erillis- ja paritalohuoneistojen kaupan
yhteydessa tehtaviin kuntotarkastuksiin. Kerrostalohuoneistoissa tarkastus
rajoittuu huoneiston sisapuolisiin osiin.

Kuntotarkastusta asuntokaupan yhteydessa kasittelevat ohjekortit ovat
e RT XXXXXX Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritus ohje.
e RT XXXXXX Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Tilaajan ohje

Liite 1 Hyva asuntokaupan kuntotarkastustapa
Liite 2 Esimerkki asuntokaupan kuntotarkastussopimuksesta.
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1 KUNTOTARKASTUKSEN YDINASIAT

1.1 Kuntotarkastus

Kuntotarkastus on tekninen arvio rakennuksen kunnosta, korjaustarpeista ja
riskirakenteista tarkastushetkella. Se perustuu kuntotarkastajan
asiantuntemukseen ja kuntotarkastajan kohteessa tekemiin havaintoihin,
rakennus- tai rakennepiirustuksista seka kohdetta koskevista muista
asiakirjoista ja kohteen kayttajan haastatteluista saatuihin tietoihin.
Rakennustiedon kaksi ohjekorttia, Kuntotarkastus asuntokaupanyhteydessa,
Suoritusohje (rt-korttinumero) ja Kuntotarkastus asuntokaupanyhteydessa,
Tilaajanohje (rt-korttinumero) seka AKK-tutkintolautakunnan asettamat yleiset
eettiset saannat, liite 1, muodostavat yhdessa hyvan kuntotarkastustavan
kuvauksen.

Kuntotarkastuksen tarkastustuloksia arvioitaessa on otettava huomioon
aistienvaraisen ja rakenteita rikkomattoman menetelman aiheuttamat
rajoitukset seka epavarmuustekijat. Rakenteiden tarkastaminen edellyttaa
tarkastajalta korkeaa ammattitaitoa ja huolellisuutta. Taytta varmuutta
rakenteiden kunnosta ei voi koskaan saada ilman laajoja rakenteiden avauksia
tai kuntotutkimuksia.
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1.2. Kuntotarkastuksen tavoitteet

Kuntotarkastuksen tavoite on tuottaa puolueetonta tietoa tarkastettavan
kohteen

e rakennusteknisesta kunnosta

e Kkorjaustarpeista

e vaurioriskeista

e varautumista vaativista asioista (esim. rakenteen tai jarjestelman

teknisen kayttdéian tayttyminen)
o kayttoturvallisuusriskeista
e toimenpide-ehdotuksista.

Kuntotarkastus on suoritettava puolueettomasti siten, etteivat tarkastuksen
eri osapuolet ja muut kohteen ulkopuoliset tekijat vaikuta tarkastuksen
sisaltoon tai suoritustapaan, havainnoista tehtyihin johtopaatoksiin,
annettuihin toimenpidesuosituksiin tai muiltakaan osin kuntotarkastusraportin
sisaltoon.

Kohde tarkastetaan suoritusohjeen mukaisesti nakyvilta osiltaan arvioimalla
kohdetta paaosin aistienvaraisin ja rakennetta rikkomattomin menetelmin.
Lisaksi kuntotarkastuksen tarkastettavaan sisaltoon kuuluvien rakenteita ja
jarjestelmia arvioidaan myos teknisen kayttoian perusteella.

Taloteknisten jarjestelmien osalta tarkastus rajautuu vain nakyvilta osin, ian
perusteella ja haastatteluista saaduin tiedoin arvioitaviin asioihin. Tarkemmat
selvitykset taloteknisten jarjestelmien osalta tulee aina tehda
kuntotutkimuksin tai —selvityksin erillisinina toimeksiantoina.

Aiemmin tehtyihin kuntotarkastuksen, kuntotutkimuksien tai muihin vastaaviin
tutkimuksien raportteihin seka paa- ja rakennepiirustuksiin ja suunnitelmiin
tutustutaan kuntotarkastuksessa tai sen jalkeen.

1.3 Kuntotarkastuksen vaiheet

Kuntotarkastuksen vaiheet ovat

e kuntotarkastuksesta sopiminen
tarkastussuunnitelman laatiminen
asukkaan haastattelu ja asiakirjoihin tutustuminen
tarkastus
alustava suullinen yhteenveto paikalla olijoille
tarkastusraportin laatiminen ja toimittaminen

Kuntotarkastus koskee vain tilannetta tarkastusajankohtana. Tilanne
kohteessa saattaa muuttua oleellisesti hyvinkin lyhyen ajan kuluessa
tarkastuksesta.
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1.4. Kasitteita
1.4.1 Kuntotarkastukseen liittyvat kasitteet

Kuntotarkastus

Kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa rakennuksen
rakennusteknisesta kunnosta, korjaustarpeista, vaurio
kayttoturvallisuusriskeista, varautumista vaativista asioista (esimerkiksi
rakenteen tai jarjestelman teknisen kayttéian tayttyminen) seka toimenpide-
ehdotuksista. Kuntotarkastus tehdaan paaosin aistienvaraisesti ja rakenteita
rikkomatta.

Kuntotarkastuksessa kaydaan kohteesta lapi kaikki rakenteet, tilat ja
rakennusosat suoritusohjeen mukaisessa laajuudessa. Kuntotarkastuksesta
laaditaan aina kirjallinen raportti. Talotekniikkaa arvioidaan nakyvilta osilta
seka ian ja alkuhaastattelussa saatujen tietojen perusteella.
Kuntotarkastuksen tekee rakennustekninen asiantuntija.

Kuntotarkastajalle ei ole lainsaadanndssa tai muualla asetettuja virallisia
vaatimuksia, vaan kyseessa on alan tarvelahtdinen patevyys. Asuntokaupan
kuntotarkastajalle on olemassa tutkintoon valmentavaa koulutusta ja
valtakunnallinen tutkintokoe. FISE Oy:n myontaman patevyyden saanut
henkil6 saa kayttaa nimiketta asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK).
Lisatietoja: FISE Oy, patevyyspalvelu.fi.

Sisailman lampdatilan mittaus

Sisailman lampétilan mittauksen tarkoitus on arvioida huoneilman
lampoolosuhteita viintyvyyden kannalta seka mahdollista haittaa terveydelle
tai rakenteille. Sisailman Iampaétila mitataan, jos sisailma tuntuu liian kylmalta
tai lilan lampimalta (viihtyvyyshaitta, terveyshaitta) tai tietoa tarvitaan
esimerkiksi vetoisuuden, sisadilman suhteellisen kosteuden tai mikrobikasvun
riskin arviointiin.

Kosteuskartoitus kosteudentunnistimella (pintakosteudenilmaisimella)
Kosteuskartoitus tarkoittaa pintakosteudenosoittimen avulla tehtya
tarkastelua, jossa samasta rakenteesta eri kohdista havaittuja arvoja
verrataan toisiinsa. Nain voidaan kartoittaa arvoiltaan poikkeavat alueet
rakenteissa. Pintakosteusilmaisin ei suoraa mittaa rakenteen suhteellista
kosteutta vaan ilmaisee kosteuspitoisuutta materiaalien sahkoisien
ominaisuuksien perusteella ja menetelmana on siksi ainoastaan suuntaa
antava.

Puun kosteuspitoisuuden mittaus piikkimittarilla

Menetelmaa kaytetaan yleisesti puurakenteiden kosteuden mittaamiseen.
Mittauksella maaritetaan puun kosteuspitoisuus painoprosentteina.
Mittaukset tehdaan paikan paalla kohteessa ja tulokset ovat heti tiedossa.
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Sisadilman suhteellisen kosteuden mittaus

Suhteellisen kosteuden (RH %) mittauksen tarkoitus on arvioida sisailmassa
olevan vesihdyryn maaraa suhteessa ilman lampdtilaa vastaavaan
kyllastyskosteuteen.

Riskirakenne

Riskirakenne on sellainen rakenneratkaisu, johon kosteusteknisesti
puutteellisen toteutustapansa vuoksi liittyy korostunut kosteusvaurioitumisen
riski. Vaurioitumisriskin syyna voivat olla puutteet toteutetun rakenteen
kosteusteknisessa toiminnassa tai vikasietoisuudessa. Riskirakenne ei
kuitenkaan kaikissa olosuhteissa valttamatta vaurioidu, eika rakenteen
toimivuuteen liittyva riski toteudu.

Lampotilan ja suhteellisen kosteuden hetkellinen mittaus

Eri rakennekerroksissa tai rydmintatilassa vallitsevan lampaétilan ja
suhteellisen kosteuden mittauksilla voidaan selvittaa rakenteen kosteus- ja
lampoteknista toimintaa ja olosuhteita mittaushetkella.

Rakenneavaus

Rakenneavauksella voidaan selvittdad muu muassa
* rakennetyyppia ja materiaaleja

* rakenteen toteutustapaa

* rakenteen kuntoa ja kosteustilannetta

» mahdollisten vaurioiden syyta.

1.4.2 Muita rakennusten kunnon selvittamiseen liittyvia kasitteita

Salaojajarjestelman videokuvaus

Rakennuksen salaojien sisapuolisen videokuvauksen tarkoitus on selvittaa
salaojaputkien ja -kaivojen toiminnallinen kunto seka sisapuoliset korjaus- ja
huoltotarpeet. Videokuvauksen avulla havaitaan muun muassa tukokset,
kiintoaineksen kerrostumat, roskat ja puunjuuret, huonot liitokset, painumat
seka siirtymat.

Rakennuksen lampokuvaus

Lampokuvauksen tarkoitus on maarittaa rakennuksen ulkovaipan
lampotekninen kunto, lammoneristyksen toimivuus ja rakenteellinen tiiveys.
Lampokuvausta voidaan hyodyntaa myos, kun tutkitaan ilman virtausreitteja,
rakenteiden fysikaalista toimintaa seka tietyin edellytyksin kosteusvaurioita ja
LVIS-laitteiden toimintaa.

Rakenteiden ilmatiiveyden tutkiminen merkkiainekokein

lImatiiveyden tutkimisella selvitetddn rakennuksen vuotoilmavirtojen reitteja ja
niiden suuruutta. Merkkiainekokeessa erityista kaasua ja sita havaitsevaa
mittalaitetta (merkkiaineanalysaattori) apuna kayttaen selvitetadan rakenteen
sisalla ja rakenteen lapi tapahtuvia ilmavirtauksia. Jos on tiedossa, etta
rakennuksen ilmatiiveys ei ole hyva (esimerkiksi vanha rakennuskanta),
vuotojen laajuus arvioidaan ensin aistinvaraisesti ja lampokameralla.
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Sisailman radonpitoisuuden mittaus

Sisailman radonpitoisuuden mittauksen tarkoitus on selvittaa, ylittaako
asunnon huoneilman keskimaarainen radonpitoisuusvuoden aikana Sosiaali-
ja terveysministerion paatoksessa asuntojen huoneilman radonpitoisuuden
enimmaisarvoista mainitut ohjearvot.

Betonin suhteellisen kosteuden mittaus

Betonin suhteellisen kosteuden mittauksilla tutkitaan rakenteessa vallitsevaa
kosteustilannetta, kun halutaan tietaa rakennekerrosten kosteuspitoisuus tai
halutaan selvittaa kosteusvaurion syyta ja laajuutta. Mittaukset soveltuvat
kKiviaineisten lattia-, seina- ja kattorakenteiden kosteuden mittaamiseen.

Kuntotutkimukset

Yksittaisen rakennusosan, jarjestelman tai laitteen tarkempi tutkimus, jonka
tavoitteena saada selville mahdollisen ongelman tai vaurion esiintyminen,
aiheuttaja ja laajuus. Rakenteiden kuntotutkimuksissa rakenteita avataan.
Kuntotutkimuksen tavoitteena on saada selville mahdollisen ongelman tai
vaurion laajuus ja aiheuttaja seka antaa sen jalkeen ehdotukset mahdollisesti
tarvittavista toimenpiteista ja korjauksen periaatteista. Kuntotutkimuksissa
kaytetaan myos mm. rakenteiden koestusta, naytteiden ottoa ja analysointia
(esimerkiksi mikrobinaytteet tai haitta-ainenaytteet) ja erilaisia mittauksia
rakenteista tai jarjestelmista. Kuntotutkimuksia ja selvityksia tekevat mm.
VTT:n henkildsertifioimat rakennusterveysasiantuntijat ja kuntotutkijat.

Muut tutkimukset ja selvitykset yleisesti

Muilla erityistutkimuksilla tai -selvityksilla tarkoitetaan yleisesti jonkun
yksittaisen rakenteen, rakenneosan, jarjestelman tai laitteen tarkempaa
tutkimista. Tutkimusmenetelmat ovat usein rakenteita rikkovia. Tutkimuksen
tavoitteena on saada selville mahdollisen ongelman tai vaurion laajuus ja
aiheuttaja seka antaa sen jalkeen tarvittavat toimenpide-ehdotukset,
suunnittelun ja korjauksen tai uusimisen lahtotiedoiksi. Kuntotutkimuksiin
IOytyy eri osa-alueille ohjeita, joissa on maaritelty tutkimuksen sisalto, laajuus
ja suoritustapa.

Kuntoarvio

Kuntoarviolla kasitetaan kiinteiston, rakennuksen, rakennuksessa olevan
jarjestelman tai rakennuksen yksittaisen rakenteen tai rakenneosan kunnon
arvioimista paaasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperaisesti seka
rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin.

Asuinkiinteiston kuntoarvio Kiinteiston tilojen, rakennusosien, talo-
teknisten jarjestelmien ja ulkoalueiden kunnon aistienvarainen selvittaminen
ja korjaustarpeiden yleispiirteinen arviointi seka niiden maaramuotoinen
raportointi. Kuntoarviointi tehdaan aina ryhmatyona, johon kuuluvat
rakennus- ja talotekniset (vesi, viemari, ilmanvaihto, sahko, automaatio)
asiantuntijat.

Kuntoarvioinnin tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun lahtotietojen
hankinta. Kuntoarvioon liitetdan yleensa pitkan tahtaimen
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kunnossapitosuunnitelma (PTS-ehdotus). Kuntoarviointi voidaan tehda myds
horisontaalisena, joka tarkoittaa vain tietylle rakennusosalle, rakenteelle tai
jarjestelmalle useassa kiinteistossa yhta aikaa tehtavaa kuntoarviointia.
Kuntoarvioinnin yhteydessa kohteessa tehtavaa teknista tarkastamista
nimitetaan kiinteistotarkastukseksi. Kuntoarvioinnissa tarkastetaan asuintiloja
pistokokein 10...20 % asunnoista.

Kuntoarvioijalle on olemassa koulutus ja valtakunnallinen tutkintokoe.
Tutkintokokeen lapaissyt henkild saa kayttaa nimiketta patevoitynyt
kuntoarvioija PKA.

2. KUNTOTARKASTUKSEN LAAJUUS

Kuntotarkastuksessa tarkastuksen kohde tarkastetaan suoritusohjeessa
maaritellyssa laajuudessa. Jos kuntotarkastuksen laajuutta joudutaan
rajoittamaan esimerkiksi siksi, ettei kaikkiin tarkastettaviin osiin ole kulkua tai
muutoin paasya tai tarvittaviin rakenneavauksiin ei saada lupaa, rajausten
laajuus, merkitys, syy seka tarvittavat jatkotoimenpiteet on kirjattava
tarkastusraporttiin.

Rakenteita ja niiden riskeja arvioidaan tehtyjen havaintojen ja mittauksien
lisaksi rakennepiirustuksista seka muista kaytdssa olevista asiakirjoista.

Kohde tarkastetaan ensisijaisesti pintapuolisesti. Pintapuolinen tarkastus
sisaltaa aistienvaraisen tarkastuksen lisaksi havainnointeja
kosteudentunnistimella ja muilla mittalaitteilla. Lisaksi erikseen
suoritusohjeessa mainitut riskirakenteet ja riskihavainnot antavat aiheen tata
pidemmalle meneville kuntotutkimustoimenpiteille.

Rakennustekniikka, talotekniikka, turvallisuus ja terveellisyyteen liittyvat
riskitekijat tarkastetaan ongelmakonhtien tai vaurioriskien kartoittamiseksi, silta
osin kuin tarkastus voidaan tehda ilman tikkaita, telineita, nostimia tai
putoamissuojausta.

Omakotitalot
Omakotitalossa tarkastukseen kuuluvat kaikki suoritusohjeessa mainitut
toimenpiteet ja tarkastuskohteet.

Osakehuoneistot

Huoneiston ulkopuolinen tarkastus rajautuu tarkastettavan huoneiston
kohdalla oleviin rakenteisiin. Muita huoneistoja tai rakenteita ei tarkasteta.
Muulla kuin huoneiston sisalla sijaitsevia lammitys-, iimanvaihto-, vesi- ja
viemarijarjestelman laitteita tai osia ei tarkasteta, vaikka ne palvelisivatkin
tarkastuksen kohteena olevaa huoneistoa.

Kuntotarkastukseen kuulumattomat toimenpiteet

Tarkastuksessa ei arvioida kiinteasti asennettuja kalusteita, irtokalusteita tai
muuta vastaavaa irtaimistoa, valiovia, kodinkoneita,
keskuspolynimurijarjestelmaa eikd mitaan vastaavantyyppista (mm.
kalusteet, varusteet, laitteet ja pintamateriaalit) asiaa.
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Kuntotarkastus ei koske rakennuksesta erillaan olevia tiloja, esimerkiksi
piharakennuksia ja rakennuksesta tai huoneistosta erillaan olevia varasto- ja
saunatiloja, autotalleja tai -katoksia, teknisia tiloja, yleisia tiloja ja muita
sellaisia.

3 KUNTOTARKASTUKSESTA SOPIMINEN

3.1 Valtuudet

Kuntotarkastuksen tilaaja voi olla kiinteiston omistaja, haltija tai naiden
suostumuksella joku muu. Tilaajan velvollisuus on huolehtia siita, etta hanella
on valtuudet tarkastuksen tilaamiseen.

3.2 Sopimus
Kuntotarkastuksesta ja sen yhteydessa tai erikseen tehtavista toimista
sovitaan kirjallisesti etukateen.
Sopimusasiakirjoihin kirjataan vahintadan seuraavat tiedot:
tarkastuksen kohde
tarkastusajankohta
osapuolet: tilaaja, kohteen omistaja, tarkastuksen suorittaja
tarkastuksen tarkoitus ja ennen tarkastusta huomioitavat asiat
tarkastuksen laajuus ja suoritustapa
omistajan ja tarvittaessa taloyhtion suostumus mahdollisten
porareikien tekemiseen ja rasiapora-avauksiin
tarkastuksen kiintea hinta tai veloitusperusteet
erillislaskutettavat kulut kuten matkat ja asiakirjojen hankinta
lisatyot ja niiden kustannukset
raportin toimitus (esimerkiksi kenelle, toimitusaika, toimitustapa)
tilaajan suostumus raportin toimittamiseen Asuntokaupan
kuntotarkastajan (AKK) patevyyslautakunnalle

e onko tilaaja tutustunut Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa.

Tilaajan ohjeeseen (RT-kortin numero)

e paivays ja allekirjoitukset

Esimerkki kuntotarkastussopimuksesta on esitetty liitteessa 2.

4 TILAAJAN OSALLISTUMINEN KUNTOTARKASTUKSEEN

Kuntotarkastaja toimittaa tilaajalle ennen tarkastusta sahkdisessa tai
kirjallisessa muodossa kuvauksen palvelun sisallosta seka toimintaohjeet
kuntotarkastusta ja siihen valmistautumista varten. Tilaajaa pyydetaan mm.
hankkimaan tarvittavat asiakirjat tarkastajan kayttoon, tayttamaan
alkuhaastattelulomake seka osallistumaan alkuhaastatteluun tarkastuksen
alussa seka alustavaan yhteenvetoon tarkastuksen lopussa seka
suorittamaan valmistautumisohjeissa esitetyt toimenpiteet ennen tarkastusta.
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4.1 Asiakirjat

Olennaisia asiakirjoja ovat mm.

e paapiirustukset (lupapiirustukset, myds muutos- ja laajennustdihin
liittyvat piirustukset)
rakennepiirustukset ja tyoselostukset
lampo-, vesi- ja viemari-, iimanvaihto- ja sahkdpiirustukset
osittaisen lopputarkastuksen ja lopputarkastuksen poytakirjat
huoltokirjat ja vastaavat
aiemmat kuntotarkastusraportit ja muut tarkastus- ja tutkimusraportit,
esimerkiksi vahinkokatselmuksien raportit, kuntotutkimusraportit,
kuntoarvioraportit, terveydensuojeluviranomaisen lausunnot,
sisailmatutkimusraportit, homekoiratarkastusten raportit
radonmittaustulokset ja muut vastaavat
vedeneristystarkastuspoytakirja
selvitys kiinteiston jatevesijarjestelmasta
kayttoveden laadun tutkimustulokset
Oljysailion tarkastuspoytakirja tai dokumentit sen kaytosta poistosta
palotarkastusasiakirjat ja nuohoustodistus
energiatodistus
taloyhtio kohteissa isannditsijantodistus.

4.2 Haastattelu

Alkuhaastattelussa selvitetaan lahtotietoja tarkastusta varten, kuten
omistusaika seka huolto-, vaurio- ja korjaushistoria rakenneosittain ja
jarjestelmittain.

Erityistda huomiota haastattelussa tulee kiinnittda seuraaviin tietoihin:
o tiedot laajennuksista ja niiden rakennus- ja toimenpideluvista seka
ajankohdista
o tiedot korjatuista vaurioista ja niiden korjauslaajuus ja -tapa seka
ajankohta
¢ tiedot huoltojen ajankohdasta ja laajuudesta seka tehdyista
toimenpiteista
o tiedossa olevat korjaamattomat vauriot tai epailykset niista
e tiedossa olevat tai suunnitellut korjaustoimenpiteet
¢ salaojien olemassaolo, ika ja huoltohistoria seka hulevesien
poisjohtamisen jarjestaminen (purkupaikat ja/tai liittymat kunnalliseen
tekniikkaan)
rakennuksen tai asunnon asumattomuus tai kylmillaan olo
markatilojen kosteuden- ja vedeneristeiden olemassaolo
poikkeavat hajuhavainnot ja niiden esiintymisajankohdat
havainnot tuhoelaimista ja -hyonteisista
talotekniset jarjestelmat (LVIS) ja laitteet
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o ika

huolto- ja korjaushistoria, korjauksien tai uusimisen laajuus

tarkastukset

ilmanvaihtolaitteiden toiminta ja kaytto

taloteknisten jarjestelmien ja laitteiden toiminnassa esiintyneet

puutteet

selvitys jatevesien kasittelysta, tiedot jarjestelman osien iasta

ja huolloista seka jatevesikaivojen tyhjennyksista (mikali

kohdetta ei ole liitetty kunnallistekniikkaan)

o selvitys kayttoveden riittavyydesta ja laadusta, laitteiden iasta
seka kaivon huolloista (mikali kohdetta ei ole liitetty
kunnallistekniikkaan)

o selvitys savuhormien ja tulisijojen nuohouksesta

o tiedot (tarkastuspoytakirjat tai ajankohdat, sijainti, ika ja
materiaali) kdytdssa olevista seka kaytdsta poistetuista (mutta
paikalleen jatetyista) oljysailidista

O O O O

O

4.3. Toimintaohjeet

Toimintaohjeita ennen tarkastusta ovat

. sisatiloja ei tuuleteta

. huonetilojen ovet pidetaan suljettuina

. koneellinen ilmanvaihto pidetaan paalla normaaliteholla

. suihku- ja pesutilojen pintoja ei kastella vuorokauteen

. ammeen ja lamminvesivaraajan alustojen tulee olla tarkastettavissa

. lattiakaivot puhdistetaan

. Vesimittarin ja jakotukkien tulee olla tarkastettavissa

. irtaimisto siirretddn mahdollisuuksien mukaan niin, etta tilat voi tarkastaa
(suurten kalusteiden ja esineiden siirtdminen ulkoseinien vierelta seka
markatilojen, vaate- huoneiden ja asunnon sisapuolisten varastotilojen
lattiapintojen ja ulkoseinien vierustojen tyhjentaminen)

. kaapit, joiden kautta kulkee vesijohtoja ja viemareita, tyhjennetaan

. salaojien tarkastus- ja kokoojakaivojen kannet kaivetaan esiin

. salaojien ja kattovesien ja muiden vastaavien purkupaikka paikallistetaan
ja huolehditaan, etta putken paa on nakyvissa

. maanpinnan alla oleva ryomintatilan kulkuaukko kaivetaan esiin

. avataan kulkuluukut esimerkiksi ala- ja ylapohjaan

. varmistetaan, etta ylapohjatilassa on kulkusillat tai vastaavat, eika
ylapohjatilassa ole kulkemista tai tarkastamista haittaavia esteita, jotta
ylapohjatila on kauttaaltaan tarkastettavissa

. jos rakennuksessa tai kiinteiston alueella on jate- ja kayttoveden
kasittelylaitteistoja (kunnallistekniikan ulko- puolella), huolehditaan siita,
etta laitteistojen kaivojen kannet ovat avattavissa

. tilaajan on hankittava taloyhtion tai omistajan lupa rakenneavauksiin seka
lisdksi taloyhtidissa on hankittava lupa muiden kuin osakkaan hallinnassa
olevien tilojen tai rakenneosien tarkastamiseen kuntotarkastuksen
sisaltéon kuuluvilta osilta.

Tilaajan tulee tiedottaa toimintaohjeista asukkaille.
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Tilaaja varmistaa esteettoman paasyn kaikkiin tarkastettaviin tiloihin. Paikalle
jarjestetaan esimerkiksi turvalliset tikkaat, ellei kohteessa ole kiinteita
hyvakuntoisia talo- ja lapetikkaita.

Tilaaja on osaltaan velvollinen huolehtimaan kohteesta siten, etta
kuntotarkastaja voi suorittaa tehtavansa turvallisesti.

4.4. Alustava yhteenveto

Tarkastuksen jalkeen tarkastaja kay suullisesti 1api osa-alueittain paakohdat
tarkastushavainnoista ja niiden merkityksen seka mahdollisesti tarvittavat
jatkotoimenpiteet paikalla olijoiden kanssa. Valokuvien, asiakirjojen ja muun
aineiston tarkempi tarkastelu voi tuoda merkittaviakin taydennyksia tai
muutoksia havaintoihin, havaintojen merkitykseen ja
jatkotoimenpidesuosituksiin kirjallisessa raportissa. Alustava suullinen
yhteenveto ei korvaa kirjallista raporttia.

5 KUNTOTARKASTUKSEN RAJAUKSET JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Aistienvaraisella ja rakenteita rikkomattomalla tarkastusmenetelmalla ei
saada taytta varmuutta kohteen kunnosta. Rakenteiden sisaisia virheita ja
vaurioita ei voi havaita, ellei rakenteiden pinnoilla ole nakyvia vaurioita tai
tarkastelussa ei tehda riskihavaintoja.

Tilaajan toimintaohjeiden noudattamatta jattaminen aiheuttaa tarkastukselle
rajauksia ja epavarmuustekijoita. Niita aiheutuu myas, jos kaikkia tiloja tai
rakenteita ei paase tarkastamaan, esimerkiksi
o tila on taynna tavaraa
e pintarakenteet on peitetty esimerkiksi kalustein tai materiaalein
e kulkuaukko puuttuu tai sita ei voi avata
¢ tilan mataluus estaa alapohja- tai ylapohjatilan tarkastamisen
kokonaan tai osittain
o kulkureitilla on vaaraa aiheuttavia esteita, esimerkiksi ampiaispesa,
tai kulkureitti ei ole tyoturvallinen
o tikkaat tai kulkusillat ovat huonokuntoiset tai ne puuttuvat
o sokkeli tai sokkelin vierusta, tarkastuskaivo tai vesikate on lumen tai
jaan peitossa
e sadeveden pois johtumisen tarkastus estyy lumen tai jaan vuoksi
¢ vesikate on lumen peittdma, likainen tai liukas.

Rajaukset ja epavarmuustekijat seka niista aiheutuvat toimenpiteet ja
lisatutkimustarpeet kirjataan kuntotarkastusraporttiin.
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6 KUNTOTARKASTUSRAPORTTI

6.1 Kuntotarkastusraportin sisaltdo

Kirjalliseen kuntotarkastusraporttiin tulee sisaltya seuraavat asiat:
¢ |ahtotiedot ja tieto mita asiakirjoja oli kaytdssa
rajaukset ja epavarmuustekijat
tarkastuksessa kaytetyt apuvalineet
rakennusteknisia tietoja kohteesta
yhteenveto havainnoista ja olennaiset epakohdat ja riskit
havainnot kohteesta rakenneosittain, tiloittain, rakenteittain ja
jarjestelmittain
havaintojen merkitys ja johtopaatokset
riskirakenteet ja riskihavainnot
kaikki mittaustulokset
toimenpide-ehdotukset (korjaaminen tai uusiminen, huoltaminen,
seuraaminen)
varautumista vaativat asiat (esimerkiksi rakenteen tai jarjestelman
teknisen kayttéian tayttyminen)
suositukset lisaselvitysten ja -tutkimusten teettamiseksi
kayttoturvallisuusriskit
yleisesti korjaamatta jattamisen riskeista
yleisesti asbestista ja haitta-aineista
yleisesti tarkastuksen sisallosta ja tarkastajan vastuista
liitteet (alkuhaastattelulomakkeet ja tarvittaessa esimerkiksi
tarkempaa tietoa ja selventavia piirroksia riskirakenteista tms.)

Lahtotiedot, tietojen lahteet ja alkuhaastattelusta saadut tiedot kirjataan. Jos
alkuhaastattelua kayttajan tai omistajan osalta ei voida tehda tai
haastattelussa saadut tiedot ovat puutteellisia, kirjataan tama raportin
rajauksiin.

Kuntotarkastuksen suorittamiseen tai laajuuteen vaikuttavat rajaukset ja
rajausten syy on mainittava raportissa selkeasti.

Havainnot raportoidaan kohdista, jotka on nahty tai muutoin todettu.
Havaintojen tekemiseen vaikuttaneet rajaukset mainitaan raportissa niin, etta
lukijalle muodostuu oikea kasitys havaintojen luotettavuudesta ja tarvittavista
jatkotoimenpiteista.

Raportista tulee ilmeta havaintojen merkitys, johtopaatokset seka
toimenpide-ehdotukset.

Raportissa kerrotaan yleisesti korjaamatta jattamisen riskit.

Oleellista on kertoa havaintojen ja mittaustulosten merkitys, erityisesti
kosteushavaintojen seka kosteusmittauksien tulosten merkitys on kerrottava.
Ellei merkitysta voi luotettavasti arvioida, tulee aina suositella lisaselvityksia
tai -tutkimuksia. Vaurioiden syihin otetaan kantaa syy-yhteyden ollessa
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yksiselitteinen ja selvasti osoitettavissa. Muussa tapauksessa tulee suositella
lisaselvityksia tai -tutkimuksia, joiden tarve perusteluineen esitetaan
kuntotarkastusraportissa.

Kuntotarkastusraportti laaditaan mahdollisimman yksiselitteiseksi ja selkeaksi
Raportin perusteella myds henkildn, jolla ei ole rakennustekniikan
erityisosaamista, on pystyttava muodostamaan kasitys kohteen kunnosta.

Raportissa tulee valttaa oletuksia ja epatarkkuuksia. Raportin savyn tulee olla
toteava. Kappaleet ja lauseet muotoillaan ja jasennellaan lyhyiksi raportin
selkeyden ja luettavuuden takia.

Mikali tilaukseen sisaltyy useiden rakennusten kuntotarkastus, laaditaan
jokaisesta rakennuksesta erillinen kuntotarkastusraportti.

Kuntotarkastusraportti ei ole korjaustyoselostus tai -suunnitelma ja
korjaussuunnittelun tarve tulee tuoda esiin raportissa silloin kuin annettujen
korjaussuosituksien laajuus tai luonne sita edellyttaa.

Kuntotarkastusraportissa ei oteta kantaa esim. havaituista vaurioista
aiheutuviin oikeudellisiin vastuukysymyksiin.

6.2 Kuntotarkastusraportin osiot

| Alkuosa
e Osapuolet ja lasna olleet
e Lahtdtiedot
e Olosuhteet
e Kuntotarkastuksen rajaukset
e Mittausvalineet
e Rakennusteknisia tietoja kohteesta
¢ Yhteenveto kohteesta, tehdyista havainnoista seka olennaisimmista

epakohdista ja riskeista
Il Havainto-osa

e Havainnot rakennusosittain, tiloittain, rakenteittain ja jarjestelmittain
¢ Riskirakenteet ja riskihavainnot

[l Loppuosa

e Paivays ja allekirjoitus
o Liitteet
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7 VASTUUT

7.1. Tilaajan vastuu

Tilaaja vastaa kuntotarkastajalle antamiensa tietojen ja asiakirjojen
oikeellisuudesta.

Tilaajan velvollisuus on huolehtia siita, etta kohdassa 4.3 esitettyja
toimintaohjeita noudatetaan.

Jos tarkastusta rajaavat tekijat johtuvat tilaajasta tai olosuhteista, tarkastajalla
ei ole jalkikateen velvollisuutta suorittaa ilman erillissopimusta uutta
tarkastusta tai tarkastukseen liittyvaa yksittaista toimenpidetta.

Kaikista virheista tulee reklamoida kirjallisesti kuntotarkastajaa kohtuullisessa
ajassa (yleensa neljan kuukauden kuluessa virheen havaitsemisesta tai siita,
kun se olisi pitanyt havaita)

7.2. Kuntotarkastajan vastuu
Raporttien sailytys

Kuntotarkastajan tekemat ja tarkastuksessa apunaan kayttamat
muistiinpanot, piirrokset, valokuvat ja digitaaliset tallenteet jaavat
tarkastuksen suorittajalle.

Kuntotarkastajalla on Hyvan asuntokaupan kuntotarkastustavan, liite 1,
mukaan velvollisuus sailyttaa raportti ja siihen liittyvat asiakirjat 10 vuotta.

Vastuukysymykset

Kuntotarkastaja vastaa siita, etta tarkastus tehdaan Kuntotarkastus
asuntokaupanyhteydessa, Suoritusohje (rt-korttinumero) ja hyvan
kuntotarkastustavan mukaisesti ammattitaitoisesti ja huolellisesti.
Kuntotarkastaja vastaa kohteesta tekemiensa ja kuntotarkastusraporttiin
kirjaamiensa havaintojen kattavuudesta ja oikeellisuudesta seka havaintojen
pohjalta tekemistaan paatelmista, tulkinnoista ja suosituksista.

Kuntotarkastajalla ei ole velvollisuutta tarkastaa saamiensa tietojen tai
asiakirjojen oikeellisuutta, jos ei ole perusteltua syyta epailla niiden
paikkansa pitavyytta. Tietojen Iahteet kirjataan raporttiin. Jos kuntotarkastaja
havaitsee ilmeisen ja merkittavan virheen asiakirjoissa, se mainitaan
raportissa.

Jos tarkastuksessa on virhe, tarkastaja vastaa tasta virheesta aiheutuneesta
vahingosta. Kuntotarkastaja ei vastaa sellaisenaan rakennuksen mista
tahansa vauriosta tai puutteesta, vaan niista vahingoista, joita vaurion tai
puutteen havaitsematta jattaminen tai ilman perusteltua syyta tehty vaaraksi
osoittautuva toimenpidekehotus on tilaajalle aiheuttanut.
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Kuntotarkastajalla on oikeus ja velvollisuus oikaista
kuntotarkastussuoritteessa tehty virhe.

Jos kuntotarkastaja suorittaa kuntotarkastuksen yrityksen palveluksessa,
vastuu kuntotarkastuksesta asiakasta ja muuta ulkopuolista kohtaan on talla
yrityksella.

Kuluttajan tilauksesta suoritettavassa kuntotarkastustoimeksiannossa
kuntotarkastajan vastuu maaraytyy kuluttajansuojalain mukaisesti.
Kuluttajansuojalain mukaan kuntotarkastaja ei voi rajata vastuutaan
palvelusuoritteesta saatavaan palkkioon.

Muulle kuin kuluttajalle suoritettavassa kuntotarkastustoimeksiannossa
suositellaan noudatettavaksi Konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja KSE
2013, joiden mukaisesti kuntotarkastajan vastuu voidaan rajata
kuntotarkastajan palkkion maaraan.

7.3. Kiinteisto- ja asuntokaupan osapuolten vastuut

Kiinteisto- ja asuntokaupan myyjan ja ostajan valinen suhde ja siihen liittyvat
vastuut on maaritelty maakaaressa (547/1995) ja asuntokauppalaissa
(843/1994). Naiden saanndsten mukaan myyjalla on tiedonantovelvollisuus
antaa ostajalle oikeat ja riittavat tiedot kaupan kohteesta ennen kauppaa.
Myyja vastaa ostajalle vaikutuksellisista tiedonantovirheista. Myos merkittava
salainen virhe, josta ostajan lisaksi myyjakaan ei ole ollut tietoinen ennen
kauppaa, oikeuttaa virheen seuraamuksiin.

Ostajalla puolestaan on ennakkotarkastus- eli selonottovelvollisuus ja
joissain tapauksissa erityinen ennakkotarkastusvelvollisuus selvittaa kaupan
kohdetta koskevia seikkoja kuten kaupan kohteen kuntoa ennen kauppaa.
Ostaja ei voi kaupan jalkeen vedota virheena seikkaan, josta han on tiennyt
ennen kauppaa.

Kuntotarkastusraportti on apuvaline asuntokaupan osapuolille saada selkoa
kaupan kohteen kunnosta ennen kauppaa. Kuntotarkastuksen teettaminen ei
korvaa tai poista myyijalle tai ostajalle lain mukaan saadettyja vastuita mm.
tiedonantovelvollisuuden tai selonottovelvollisuuden osalta.

Erilaisilla kuntotarkastuksessa ja kuntotarkastusraportissa esille tulleilla
seikoilla voi olla vaikutusta esimerkiksi laatuvirheen olemassaolon, ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden ja virheen seuraamusten kannalta (mm.
vauriot, vaurioepailyt, riskirakenteet, lisatutkimuskehotukset, tekninen
kayttoika).
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LIITE 1

HYVA ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUSTAPA

(Hyvaksytty AKK-tutkintolautakunnassa 22.11.2004)

Hyva asuntokaupan kuntotarkastustapa kuvaa niita eettisia saantoja, joita jokaisen
patevoityneen asuntokaupan kuntotarkastajan (AKK) on noudatettava toimiessaan
kuntotarkastajan tehtavassa. Nama eettiset saannoét tdydentavat yhteisessa
toimintamallissa (YTM) annettuja asuntokaupan kuntotarkastusohjeita.

Yleiset eettiset periaatteet

Luotettavuus

Asuntokaupan kuntotarkastus on suoritettava rehellisesti ja tunnollisesti. Rehellisyys
on perusta luottamukselle ja kuntotarkastusten uskottavuudelle. AKK-tarkastajan

on noudatettava toimeksiantosopimusta ja ellei tdméa ole mahdollista, pyrittava
hyvissa ajoin neuvottelemaan tarvittavista muutoksista toimeksiantajan kanssa.
Riippumattomuus

Kuntotarkastus on suoritettava itsenaisesti, rippumattomasti ja puolueettomasti

vain saatujen tietojen ja havaintojen pohjalta mitéan vahattelematta tai liioittelematta.
Luottamuksellisuus

Kuntotarkastajan on otettava huomioon, ettd tarkastuksessa ilmenevat toimeksiantajan
tiedot ovat luottamuksellisia. Kuntotarkastusraporttia tai siin olevia tietoja

ei saa luovuttaa muille kuin toimeksiantajalle, ellei toisin ole sovittu tai voimassa
olevista sdadoksistd muuta johdu. Luottamuksellisuus ei kuitenkaan koske tilannetta,
jossa kuntotarkastaja puolustautuu hanta vastaan kaytavassa oikeus-, kuluttajavalitus-
ym. prosessissa tai toimii téllaisissa prosesseissa todistajana tai lausunnonantajana.
Jaaviys

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

Patevyys ja ammattitaidon yllapito

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

Kuntotarkastajan on tehtava jatkuvasti tarkastuksia vahintaan 20 kappaletta
vuosittain ja raportoitava niista AKK-tutkintolautakunnalle tai osoitettava muulla tavoin
toimineensa vastaavan kaltaisissa tehtavissa.

Kuntotarkastajan on pidettava ylla ja kehitettdva ammattitaitoaan osallistumalla
vuosittain vahintaan kahden paivan tdydennyskoulutukseen seké seuraamalla

mm. rakennus- ja kiinteistdalan viranomaismaarayksiin ja -ohjeisiin tulevia muutoksia
tai esitettdva AKK-tutkintolautakunnalle muu luotettava selvitys ammattitaitonsa
yllapitamisesta.

Suhde kollegoihin ja mainonta

Kuntotarkastajan on suhtauduttava kollegoihinsa asiallisesti ja pidattaydyttava arvostelemasta
heidan toimintaansa. Kuntotarkastaja ei saa muutenkaan vahingoittaa

muiden kuntotarkastajien toimintaa tai heidan mainettaan. Kuntotarkastuspalvelujen
mainonnassa on noudatettava hyvaa liiketapaa kohdistamalla mainonta ainoastaan
omaan toimintaansa ja antamalla oikea kuva sen laadusta ja laajuudesta.
Kuntotarkastuksen menettelytavat

Asuntokaupan kuntotarkastuksessa tulee noudattaa vahimmaisvaatimuksena yhteisen
toimintamallin (YTM) ohjeistusta. Tarkastuksesta tulee aina sopia kirjallisesti.
Kuntotarkastuksen teettdminen edellyttda aina asunnon omistajan tai haltijan
suostumusta. Kuntotarkastus tulee suorittaa sovitussa aikataulussa ja asianmukaisin
valinein. Tarkastuksesta on laadittava kirjallinen raportti YTM:n ohjeen mukaisesti

ja sailytettava se vahintdan 10 vuotta. AKK-tarkastaja tiedostaa vastuunsa
kuntotarkastuksen tilaajaa kohtaan.
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LITE 2
ESIMERKKI ASUNTOKAUPAN KUNTOTARKASTUSSOPIMUKSESTA

Tilaussopimusmallissa on esitetty asiat, jotka vahintdan on oltava mukana
sovittaessa kuntotarkastuksesta asuntokaupan yhteydessa.
Tilaussopimuslomake loytyy Sopimusasiakirjat.fi -palvelusta

12

KUNTOTARKASTUS ASUNTOKAUPAN YHTEYDESSA
TILAUSSOPIMUS

Kuntotarkastuksen tavoite on tuottaa puolueetonta tietoa asuntokaupan
osapuolille tarkastettavan kohteen rakennusteknisesta kunnosta,
korjaustarpeista, toimenpide—ehdotuksista, riskirakenteista ja
kayttoturvallisuus- ja terveysriskeista. Talotekniikkaa (LVISA) arvioidaan
nakyvilta osin ja idn seka kéyttdjahaastattelusta saatavan informaation

perusteella.

KOHDE

Osoite Reissurinne 12, 0000 Mukkula

Tietoja kohteesta Rakennusvuosi 1963, 1 kerros, asuinpinta—ala noin 75 m2, puurunko, ei tehtyja
kuntotarkastuksia, huoltokirjaa pidetty satunnaisesti.
Selvittda talon kunto asunnon myyntia varten.

Rajaukset Kuntotarkastus koskee koko taloa.

Tilaaja Mikko Mikkolainen, Puh. 000 00000, séhkopostiosoite:

mikko.mikkolainen@s—posti.fi.
Tilaaja 2

Omistaja/haltija (jos eri kuin tilaaja)
TOIMEKSISAAJA JA TARKASTUKSEN TEKUJA

Toimeksisaajan yhteystiedot
Asuntotarkastus Oy
Keskipolku 3 00000 Mukkula
Y-tunnus 1234567-8

Tarkastajan nimi, osoite, Rakennusmestari Tarja Tarkastaja, Puh. 000 00000,
puhelin ja séhkopostiosoite tarja.tarkastaja@tarkastus.fi.
Tarkastusajankohta

paivamaara tiistai 21.4.2026, klo 13.00

kirjallisena, kpl, jakelu, sahkopostitse. Toimitusaika 2 vko tarkastuksesta.

aikataulu ja
toimitusmuoto

RAPORTTI Raportti toimitetaan kirjallisena tilaajalle postitse ja pdf- tiedostomuodossa
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Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessé tilaussopimus

viivastyskorko korkolain mukaisesti

MUUTA HUOMIOITAVAA

ALLEKIRJOITUKSET

sovitun kuntotarkastuksen kaikista kustannuksista.

Paikka ja aika Mukkulassa 28.3.2026

HINTAJA Tarkastuksen hinta (sisaltaa raportin)

VELOITUSPERUSTEET
Tuntiveloitus _ euroa/tunti
Matkakustannukset _ euroa/km
Lisatyot (esim. asiakirjojen hankinta) _ euroa/kpl
Lisakaynnit _ euroa/kpl
Arvio kokonaiskustannuksista

Laskutus Raportin toimittamisen jalkeen.

Maksuehdot 14 paivaa netto, viivastyskorko korkolain mukaisesti.

Omistajalta tai huoneiston haltijalta on lupa tarkastuksen suorittamiseen [ kylid O e
Omistajalta tai osakehuoneistossa yhtioltd on suostumus reikien | < O o
poraamiseen, rasiapora—avauksiin ja rakenteiden avaamiseen ktia

Raportin jaljennoksen saa lahettaa kiinteistonvalittajalle, asuntoyhtiolle, | kylié O ei
pankkiin tai vakuutusyhtiolle (yliviivaa, jos poikkeaa)

Suostumus raportin toimittamiseen AKK- tutkintolautakunnalle | o =«

Avaimet ja sisddnpadasy Tilaajan edustaja on paikalla tarkastuksen ajan ja avaa ovet.

Olen/Olemme tutustuneet Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Tilaajan ohjeeseen ja tdhan
tilaussopimukseen liitteineen ja vahvistan / vahvistamme tilauksen.

Allekirjoittamalla tdméan sopimuksen tyon tilaajaosapuolet sitoutuvat vastaamaan tdssa sopimuksessa

Toimeksisaaja

Nimen selvennys

Tarja Tarkastaja

Osapuolten S ani
allel?irjoitukset Tilagja 1
Nimen selvennys
Mikko Mikkolainen
Tilaaja 2
Nimen selvennys
LITTEET

Toimintaohjeet tarkastusta varten Kuntotarkastus asuntokaupan
yhteydessa. Tilaajan ohje

oono ®
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