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Kuntotarkastaja Jari Ohvo
kiipeda tarkastamaan
vesikattoa.

Susa Junnola
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Kuntotarkastajan apua tarvitaan
asuntokaupan yhteydessa tai
silloin, kun on jokin erityinen

syy epdilla, ettd talon rakenteissa
piilee jokin vika.

Vesikaton vuotovahinkoja on parasta etsid
yldpohjan tilasta. Samalla tarkastetaan
yldpohjan tuulettuvuus.
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untotarkastukseen kan-

nattaa valmistautua huo-
lellisesti, jotta korjaustar-
peet saadaan kartoitettua

ta kuntotarkastaja asuntokaupan
yhteydessa tutkii, ovat riskiraken-
teet, turvallisuuspuutteet ja markitilojen kosteus-
vauriot.

Raksystemsin Jari Ohvolta on tilattu kuntotar-
kastus 1990-luvun omakotitaloon Espoon Kauklah-
dessa. Nykyiset asukkaat ovat muuttaneet taloon
vuonna 2004 eli kymmenisen vuotta sen valmistu-
misen jalkeen. Asunto on tarkoitus laittaa myyntiin,
ja sitd varten kaivataan tietoa rakennuksen teknises-
td kunnosta, korjaustarpeista, vaurio- ja turvalli-
suusriskeistd sekd toimenpide-ehdotuksia.

Tiedossa on, ettd taman ikdisissd rakennuksissa
riskirakenteita on yleensd vahan - ldhinna kellarei-
ta, sisdpuolelta lammdneristettyjd maanvastaisia sei-
nid tai kattoikkunoita.

”Tietoja ei kannata pimittaa,
koska yleensi ne paljastuvat  tyypillisesti 1960-ja 1970-luku-
jalkikateen. Ndin valtytaan

joustavasti. Tirkeimmit asiat, joi- ~monelta riitatapaukselta.”
Jari Ohvo, Raksystems

"Eniten riskirakenteita 1oytyy

jen asunnoista. Suosittelen kui-
tenkin aina tutkimaan riskira-
kenteet ennen asuntokauppaa,
jotta ne eivit tule ylldtyksena.
Tietoja ei kannata pimittaa, kos-
ka yleensa ne paljastuvat jdlkikdteen. Ndin vdltytdan
monelta riitatapaukselta”, Ohvo korostaa.

"Riskirakenteetkaan eivit aina vaurioidu, mutta
vaurioille on hyvét edellytykset.”

KUNTOTARKASTUS KAYNNISTYY ALKUHAASTATTELULLA. Jo
etukdteen asiakas on saanut taytettdvikseen alku-
haastattelulomakkeen kirjatakseen siihen tietoa ra-
kennuksessa tehdyistd korjauksista.

Ohvo kysyy tiydentivii tietoja, vaikka asiakas on
dokumentoinut korjaukset ja huollot harvinaisen
hyvin. Esimerkiksi limminvesivaraaja on uusittu
joitakin vuosia sitten, ja asukas on asentanut ensi
toikseen katolle huippuimurin.
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"Kaikkea ei voi toki havaita eikd tarvitse tietds,
eikd minua tarkastusmielessd kiinnostakaan esimer-
kiksi maalipinnan varisdvy - sen sijaan rakenteille
tehdyt remontit ja huollot ovat tdrkeitd ldhtotietoja”,
Ohvo kertoo.

"Mitd vanhempia tiedot ovat, sitd fiktiivisemmik-
si ne toki muuttuvat. Edellisen asukkaan remonteis-
ta ei ole useinkaan tietoa.”

KUNTOTARKASTUS TUO REALISMIA ASUNNON HINNAN MAA-
RITTELYYN. Mukana tarkastuskierroksella on myos
kiinteistonvalittdjd, joka on Hannu Savolainen Re-
maxista.

"Koskaan ei tieda etukidteen, miten paljon ihmi-
sid kuntotarkastukseen osallistuu, mutta usein myy-
jd ja ostaja ovat paikalla. Jos on kovin paljon poruk-
kaa, kuntotarkastus etenee hitaasti. Mittauksia on
vaikea tehdd, jos kymmenkunta ihmistd haluaa ah-
tautua pieneen vessakoppiin kyselemdan”, Ohvo sa-
noo.

Savolainenkin suosittelee tekeméddn kuntotarkas-

tuksen ennen myyntid, koska se tuo realismia hin-
nan madrittelyyn. Myyjdlld pitda lisdksi olla kaikki
mahdollinen tieto kaytettdvissdan.

"Harvoin kuntotarkastuksia ndin uusissa taloissa
kuitenkaan tehdddn.”

Sekd Savolainen ettd Ohvo pitdvit tirkednd myos
sitd, ettd kaikki tilat tarkastetaan huolellisesti, koska
se tuo oikeusturvaa sekd myyijille ettd ostajalle.

ASUKKAALLE ON LAHETETTY ETUKATEEN paitsi alkuhaas-
tattelulomake myos valmistautumisohjeet, joiden
mukaisesti kuntotarkastus etenee. Etukdteen sovi-
taan kuntotarkastuksesta, laaditaan tarkastussuun-
nitelma, haastatellaan asiakasta ja tutustutaan asia-
kirjoihin, tehdddn tarkastus, alustava yhteenveto ja
laaditaan tarkastusraportti.

Alkuhaastattelun yhteydessa Ohvo perehtyy ta-
lon asiakirjoihin ja tutkii rakenteita piirustuksista.
Asemapiirroksesta hian havainnoi, ettd lopputarkas-
tus on tehty vuonna 1996 ja lupa muuttaa on saatu
jo vuonna 1993.
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"Monenlaisia rakennustéitd on tehty vield muu-
ton jalkeen. Se pitdd ottaa huomioon, ettd rakennus-
suunnitelmiin tulee usein pienid muutoksia, eika
paivitettyjd piirustuksia valttamattad 16ydy. Rakenne-
leikkauksia tutkimalla saa kuitenkin kdsitysta siitd,
miten rakennus olisi ainakin suunniteltu tehtdvdn.”

KUN RAKENTEET ON SELVITETTY PIIRUSTUKSISTA, SIIRRY-
TAAN HAVAINNOIMAAN TILOJA. Ohvo kuvaa kaikki tilat
sekd sisdltd ettd ulkoa. Osa valokuvista pddtyy myos
tarkastajan loppuraporttiin.

Tarkeitd arvioitavia kohteita ovat riskirakenteet,
turvallisuuspuutteet ja markatilojen kosteusvauriot.
"Ideana on 16ytda ongelmia. Yldkerrasta pitdd
loytyd esimerkiksi hdtdpoistumistie, jos talo on 2-3-
kerroksinen. Portaiden kaiteet eivit saa olla puut-
teellisia ja vesikatolla pitdi olla lumiesteet”, Ohvo

kertoo turvallisuushavainnoista.
Ongelmallisimpia ovat piilevit virheet, joita ei

pysty silmdmaardisesti havaitsemaan.
"Esimerkiksi vesikaton vuotovahingot on paras
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Kosteuden pintamittaus antaa suuntaa antavaa Ilmanvaihtoventtiilin vetoa tutkitaan savun avulla.

tietoa mahdollisista kosteusvaurioista.

kosteusjdlkid ei ole missddn.”

Ohvo tekee myds pintakosteus-
mittauksia vesipisteellisissa tiloissa
ja aistinvaraisissa tarkasteluissa ha-
vaituissa riskikohteissa. Asukkaan
vastuulla on jarjestdd padsy kaikkiin
mahdollisiin tiloihin, jotta kuntotar-
kastaja voi suorittaa tydnsd hyvin.

"Esimerkiksi yldpohjaa kdytetdain
usein varastona, vaikkei sitd olisi mi-
toitettu kdyttoullakoksi. Jos kaiken-
laista tavaraa ja ylimadardista kuor-
maa on tielld, ei sinne padise oikein
tarkastamaankaan”, hin harmittelee.

Usein Ohvo joutuu konttaamaan
ahtaissa koloissa, mutta tilld kertaa
tilavalle kayttoullakolle pddsee ma-
kuuhuoneen kattoluukun kautta ka-
tevdsti. Han tekee yldpohjassa tér-
kedn havainnon: aluskate ei ole tii-
viisti kiinni ldpivientiputkessa, vaik-
ka tiilikatteen alla pitdisi olla taysin
vedenpitdva aluskate. Loppuraport-
tiin tulee kirjaus, ettd aluskatteen ja
lapivientiputken liitoskohta olisi
suotavaa tiivistdd.

Yldpohja toisaalta tuulettuu hy-
vin, kuten taman ikaisissa rakennuk-
sissa yleensédkin, eikd kosteusvau-
rioista tehdd havaintoja.

Katon rakenteita ei pdase
lumipeitteen vuoksi kun-
nolla tarkastamaan.

TALVIKELI AIHEUTTAA KUNTOTARKASTUK-
SESSA PULMIA. Kuntotarkastuksessa

kuuluu selvittdd myos kaikkien kai-
vojen sijainti ja luotettava toiminta.
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Perusmuurin vesieristeet ja maan kallistukset naytta-
vit olevan kunnossa.

Kelii ei voi kuitenkaan valita. Hiki nousee jo tar-
kastajalle pintaan, vaikka on pakkasta, koska
lumen alta kaivetun kokoomakaivon valu-
rautakansi on umpijddssa eika sitd saa
vadntimalldkian auki.

"Mikdan ei viittaa ongelmiin, mutta
kuntotarkastajan tehtdvand on selvittaa
salaojien toiminta luotettavasti”, Ohvo to-
teaa.

Myoskddn nuohoussiltoja ja tiilikaton rakentei-

ta ei pddse kunnolla tarkastamaan lumipeitteen

Terminologia tutuksi

Kuntoarvion tavoitteena on selvittda kiinteisto-
jen tilojen, rakennusosien, taloteknisten jarjes-

telmien ja ulkoalueiden kunto. Kuntoarvio teh-
ddan ryhmatydnd, ja mukana ovat sekd raken-
nus- ettd talotekniset asiantuntijat.

Kuntotarkastus tehddan asuntokaupan yhtey-
dessd, ja tavoitteena on tuottaa puolueetonta
tietoa kaupan osapuolia varten rakennustekni-
sestd kunnosta, korjaustarpeista, erilaisista ris-
keistd seka toimenpide-ehdotuksista. Kuntotar-
kastuksen tekee yleensd vain rakennustekninen
asiantuntija.

Kuntotutkimuksen tavoite on tutkia kiinteiston
yksittdista rakennetta, rakenneosaa, jarjestel-

Vesikatto rajataan pois tarkastuksesta sen vuoksi, ettd

katolla on lunta.

vuoksi. Kattorakenteista Ohvo ehtii kuitenkin ha-
vaita sen verran, ettd tiilen padssd ei ole har-
jatiivistettd.

Loppuraporttiin tulee kirjaus, ettd sa-
laojille ja katolle suositellaan uusintatar-
kastusta olosuhteiden salliessa.

Tarkastuksia tehdessaan Ohvo myds

kirjaa muistiinpanoja ja kertoo, mitd viko-
ja, korjattavaa tai huollettavaa 16ytyy. Kier-
roksen jalkeen han vetdd asianomaisten kanssa
vield yhteen isoimmat huomiot siitd, mitd olisi mah-

maa tai laitetta mahdollisen ongelman tai
vaurion selvittamiseksi. Seka kuntoarvion
ettd kuntotarkastuksen menetelmat ovat
pddasiassa aistinvaraisia, kokemusperdisid
ja rakennetta rikkomattomia. Kuntotarkastus
sisdltaa lisdksi kosteusmittauksia ja mahdol-
lisesti vdhdisid rakenteiden avauksia. Kunto-
tutkimuksen menetelmat ovat usein raken-
teita rikkovia ja vaativat ndytteen ottoa. Esi-
merkiksi viemdreitd kuvattaessa rakenteita
ei kuitenkaan tarvitse avata. Kuntotutkimuk-
sia tekevat muun muassa VTT:n henkildserti-
fioimat rakennusterveysasiantuntijat ja ra-
kennusten lampdkuvaajat.

Ldhde: mm. Rakennustiedon ohjekortti KH 90-00393 - Kuntotar-
kastus asuntokaupan yhteydessd, tilaajan ohje.
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Kuntotarkastaja
tekee havaintoja
niin sisdlld kuin
ulkona.

dollisesti korjattava ja

miti olisi hyvi korjata.

Loppuraportti ei siten
tule yllatyksend.
Yleisesti ottaen ra-
kenteet vaikuttavat
olevan hyvissd kun-
nossa eikd taloteknii-
kassakaan ole moitti-

mista. Talon asukas, pitkdn uran Ivi-suunnittelijana
tehnyt Pekka Vdisdnen arvelee kidyton ongelmien

Kuntotarkastajan tydkalupakissa on kaikki tarvittava.

olevan kuitenkin var-
sin tavallisia. Han sa-
noo tormanneensd
monta kertaa siihen,
ettd ilmanvaihdon suo-
dattimet ovat tukossa
ja saddot pielessa. Siis-
teyden paadllekddn ei
aina ymmarretd, vaik-
ka sekin vaikuttaa si-
sdilmaan.

"Meiltdkin pyyde-
tddn usein sisdilmatut-
kimuksia, mutta ne pi-
tdisi tehda viimeisena.
Puhdas sisdilma saa-

daan pddsddntdisesti aikaan hyvilld ilmanvaihdolla
ja turvallisilla rakenteilla”, Ohvo kertoo.

Hannu Savolainen, Jari Ohvo, Pekka Vdisanen ja Eija Pirskanen perehtyvit huolella kuntotarkastuksen havaintoihin.



