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| Tiivistelma

Omakotitalojen kuntokatselmoinnin edistaminen (OKE) -hankkeen ldhtékohtana on
valtioneuvoston halu vihentdd kosteus- ja homevaurioita seka sisdilmariskeja edistamalla
rakennusten mairaaikaistarkastusten yleistymistd (Valtioneuvoston periaatepiitds 12.05.2010,
kohta 16, "Edistetddn kosteusvaurio- ja muiden sisdilmariskien osalta tehtyjen rakennusten
madraaikaistarkastusten yleistymisti.”).

Suomessa on noin |, miljoonaa omakotitaloa. Selvitys-  huonoon tilaan. Omakotitalojen rakenteet ja tekniikka
ten perusteella noin joka kymmenessd omakotitalossa ovat jatkuvasti muuttuneet monimutkaisemmiksi seka

on terveyttd vaarantava kosteusvaurio'?, joka neljan- vaikeammiksi huoltaa ja korjata itse. Omistajien pitaisi
nessa omakotitaloissa on korjausta vaativa kosteusvau- ~ nahda entista enemman vaivaa talojensa yllapitoon,
rio ja yli puolessa taloista on korjausta vaativia alkavia mutta nykyinen kiireinen elamantapa ei anna siihen
vaurioita tai selkeitd kosteusvaurioriskeja’ 2. mahdollisuuksia. Yha useampi omakotitalon omistaja
tormaakin tilanteeseen, jossa talossa havaitaan pitkal-
Vauriot johtuvat monista tekijoista, kuten kosteusvau- le kehittynyt kosteus- tai homevaurio tai asukkailla
rioille alttiista rakennustekniikoista nk. riskirakenteista, sisdilmasta aiheutuvia terveyshaittoja. Edelld luetellut
virheista rakentamisessa ja korjaamisessa, rakenteiden vaurioihin johtavat tekijat aiheuttavat yleensa myos sen,
ikddntymisesta seka rakennuksen tarkastusten ja kun- ettd talojen energiankulutus ei ole optimaalisella tasolla.
nossapidon laiminlydnneista. Myds omistajien tiedon ja
taidon puutteella on merkittava vaikutus rakennusten OKE-hankkeen tavoitteena oli selvittad, milla keinoilla
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voidaan edistdd omakotitalojen kuntokatselmointia

ja sen avulla ratkaisevasti parantaa kosteusvaurioiden
torjuntaa ja hyvaa talonpitoa. Kuntokatselmoinniksi

on hankkeessa tulkittu seka rakennusalan asiantuntijan
tekema kuntoarvio tai kuntotarkastus ettd omistajan
omatoimisesti tekemad talon tarkastaminen. Molemmat
tavat lisddvat kosteusvaurioiden ennaltaehkaisya eivat-
ka ole toisensa poissulkevia toimintatapoja. Projekti
toteutettiin asiantuntijoiden tydryhmatydskentelyna
Kosteus- ja hometalkoiden alaisuudessa.

Hankkeen paitulokset

Omakotiasuminen on erilaisessa tilanteessa verrattu-
na muihin asumismuotoihin. Muissa asumismuodoissa
rakennusten arvosta ja kunnosta huolehditaan kaytan-
nossa enemman ammattilaisten toimesta ja esimerkiksi
asunto-osakeyhtioiden osalta rakennuksen kunnossa-
pitovelvollisuuden toteutustavasta maarataan myos
Asunto-osakeyhtiolaissa (ks. 4.2.). Myds omakotiasujalla
on mahdollisuus hyodyntad ammattilaisia talonpidos-
saan ja maksaa ammattimaisesta talonpidosta. Ta-
man kaltainen palvelunosto omakotitalojen huoltoon
ei kuitenkaan ole toistaiseksi saanut juuri jalansijaa
maassamme. Asunto-osakeyhtididen huolto ohjataan
yleensd palveluyhtidille, kun taas omakotitaloista yrite-
taan huolehtia omin voimin, oli siihen osaamista tai ei.
Maankaytto- ja rakennuslaki sekd -asetus edellyttavat
nykyistd parempaa tasoa talojen yllapidolle, mutta
ilman riittavda ohjausta ja tiedottamista laki on jaanyt
vaille riittavaa vaikutusta (4.5).

Omakaotitalojen huollon ja korjausten laiminlydnneista
aiheutuu vuosittain miljardiluokan kustannukset (4.4.).
Kuntotarkastuksia on Suomessa tehty padasiassa vain
talokaupan yhteydessa noin 20 vuoden ajan ja tahan
mennessa vain noin 10—15 % suomalaisista omakoti-
taloista on tarkastettu vahintaan yhden kerran.

Tydryhma arvioi, etta tahanastiset omakotitalojen
kosteusvaurioiden torjuntaan suunnatut panostukset ja
menettelyt ovat olleet jokseenkin vahdisid ja tehotto-
mia. Omakotitalojen mittavien kosteusongelmien tor-
junnassa ja vahentamisessd voidaan saavuttaa tuntuvaa
edistystd, jos valtiovalta ottaa asiassa entistd vahvem-
man roolin ja panostaa merkittavasti hyvan talonpidon
edistdmiseen ja tukitoimiin. Muilta tahoilta, kuten alan
jarjestoilta tai likeyrityksilta ei [0ydy riittavia resursseja
asiantilan korjaamiseksi.

Hankkeen esitys toimenpiteiksi

Talonomistajien tietdmysta ja osaamista kosteusvauri-
oriskeistd ja rakennusten kunnossapidosta lisitdan ja
nditd taitoja ylldpidetdan pitkdjanteisesti. Omakotitalo-
jen kunto tarkastetaan saanndllisesti ja asiantuntevasti.
Kuntotarkastuksen yhteydessa varmistetaan, etta
talojen omistajat saavat tiedot tarpeellisista korjauksista
ja muista toimenpiteistd seka opastuksen talon huollon
ja suunnitel-mallisen kunnossapidon kaynnistamiseksi.
Energiansddstoon liittyvat toimenpiteet arvioidaan
rakennuksen muun korjaustarpeen kanssa yhtaaikaises-
ti. Omakotitalojen sddnnollistd tarkastamista edistetdan
valtiovallan toimesta.

Nailld toimenpiteilla voidaan suuressa osassa
omakotitaloja kaynnistad hyva talonpito ja
torjua rakenteelliset kosteusvauriot ja tervey-
delliset ongelmat seka niiden kerrannaisvai-
kutukset.



KOSTEUS- JA .TALKOOT =

Tyoryhman jasenet:

Markku Salminen Tyéryhman puheenjohtaja

Marko Malmivaara Sihteeri, Raksystems Anticimex

Juhani Nenonen Omakotiliitto ry

Juha Saarimaki Omakaotiliitto ry

Juhani Pirinen Ymparistoministerio, Kosteus- ja Hometalkoot
Jorma Séteri Sisdilmayhdistys ry

Jukka Malila Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry

Jukka Jaakkola Pientalorakentamisen Kehittamiskeskus PRKK ry

Veli-Pekka Kemppinen IF Vahinkovakuutus Oy;
Riina Hakkarainen Rautakesko Oy
Marita von Hertzen ~ Rautakesko Oy

Sami Seuna Motiva ry

Katja Outinen Ymparistdministerio

Kaisa Kauko Ymparistdministerio

Risto Aurola Sosiaali- ja terveysministerio
Pekka Vaittinen Raksystems Anticimex
Taina Droeske Raksystems Anticimex
Matti Kaijomaa Raksystems Anticimex

Kim Malmivaara Raksystems Anticimex

2 Hankkeen kuvaus ja eteneminen

Hankkeen tavoitteena oli selvittdd, milld keinoin omistajista, kiinteistonvalittdjistd, kuntotutkimusasian-
voidaan edistdd omakotitalojen saanndllistd kuntokat- tuntijoista sekd viranomais- ja yhteisotahoilta, vakuutus-
selmointia ja sen avulla parantaa kosteusvaurioiden yhtidista ja kaupallisilta tahoilta.

torjuntaa ja hyvaa talonpitoa sekd vahentaa kosteus- ja

homevaurioista aiheutuvia haittavaikutuksia yhteiskun-  Lisiksi hankkeen aikana pyydettiin palautetta mm.

nan eri sektoreille. Tavoitteena oli tarkastella saan- seuraavilta tahoilta:

ndllisen kuntokatselmoinnin vaikutusta talonpitoon, Anssi Paasivirta, tyd- ja elinkeinoministerio, Pekka
kosteusvaurioiden ehkdisemiseen ja kansantaloudellisin  Pelkonen, valtiovarainministerié ja Antero Pentikainen,
kustannuksiin, arvioida eri mahdollisuuksia kuntokat- Kosteus- ja hometalkoiden Asuntokaupan turvan kehit-
selmoinnin suorittamiseen sekd tehdd konkreettisia timinen -hanke.

ehdotuksia vallitsevan tilanteen parantamiseksi.
Kosteus- ja hometalkoiden puolesta hankkeen
Hanke toteutettiin asiantuntijoiden tydryhmatydsken- toteutusta valvoivat ohjelmapaallikké Juhani Pirinen
telynd ymparistoministerion Kosteus- ja hometalkoiden ja yli-insindéri Katja Outinen.
alaisuudessa. Kosteus- ja hometalkoot nimitti hankkeen
puheenjohtajaksi kiinteistoneuvos Markku Salmisen ja
sihteeriorganisaatioksi Raksystems Anticimex Insindo-
ritoimisto Oy:n. Hanketta varten koottiin tydryhma,
joka piti 10 kokousta kesan 2011 ja joulukuun 2012
valilla. Tyoryhmaan kutsuttiin edustajat omakotitalojen
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3 Nykyinen tilanne ja kuntokatselmoinnista saatavissa oleva hyoty

3.l Taustaa

Suomessa on noin | 092 300 omakotitaloa. Ne

ovat lahes sataprosenttisesti vailla ammattimaista
kiinteistonpitoa. Tydryhman nakemyksen mukaan
suurella osalla omakotitalojen omistajista ei ole riit-
tavdd osaamista yha teknistyvien rakennusten kunnos-
sapitoon. Vanhemmissa, yksinkertaisemmalla tekniikalla
varustetuissa taloissa korjausvelka kasvaa jatkuvasti,
koska omistajat eivat tunnista kiinteistdjensa kunnos-
sapito-, korjaus- ja kehittamistarpeita.

Naitd tarpeita ovat mm.

- kosteus-, laho- ja homevaurioiden ennaltaeh-
kaisy rakennuksen kuivanapitojdrjestelmien
tarkkailun avulla,

- rakennusosien huoltaminen maéaravélein,
jotta ne kestdisivat suunnitellun kayttoajan,

- vaurioituneiden rakennusosien uusiminen
ajoissa, ennen kuin ne aiheuttavat moninker-
taiset kustannukset (esim. vesivuodot),

- vanhojen vesi-, viemari- ja sahkojarjestelmien
uusiminen,

- kustannustehokkaat energiansadstotoimet,

- ilmanvaihdon parantaminen,

- paloturvallisuuden yllapito,

- liikuntaesteellisyyden vahentaminen,

- rakennuksen pintojen ja esteettisyyden
yllapito.

Tydoryhmdn ndkemyksen mukaan kustannuksia voi-
daan merkittdvdsti vdhentdd, kun rakennus tarkas-
tetaan sddnnollisesti. Tdlloin korjaustoimet voidaan
kohdistaa oikea-aikaisesti oikeisiin paikkoihin.

Tutkimusten mukaan:

- yli 250 000 omakotitalossa on kosteus- ja
homevaurioita (Kosteus- ja hometalkoot,
YM)Y,



- vli puolessa omakotitalokannasta on vauri-
oita, jotka havaitsemattomina ja korjaamat-
tomina aiheuttavat laajempia korjaustarpeita
ja kosteus- ja homeongelmia (Raksystems-
Anticimex, selvitys 1/2010, liite 92,

-noin 100 000 omakotitalossa on terveyshai-
tan riskin aiheuttava kosteusvaurio'?,

- Kosteus- ja homevaurioiden aiheuttamat
kustannukset sosiaali- ja terveydenhuoltojar-
jestelmalle ovat vuositasolla n. 450 miljoonaa
euroa'?,

- vesivahinkoihin kuluu rahaa vuosittain 130
miljoonaa euroa. Tastd noin 60 % maksavat
yksityistaloudet (Finanssialan Keskusliitto)®,

- palovahinkoihin kuluu rahaa vuosittain 170
miljoonaa euroa (Finanssialan Keskusliitto) ja
tulipaloissa kuolee vuosittain noin 80 ihmista®.

Omakotitaloja ei tarkasteta juuri muulloin kuin kau-
pan yhteydessd. Kauppaan liittyvid kuntotarkastuksia
tehddan vain noin 7 000—11 000 omakotitaloon
vuosittain'), Tdma on enintddn yksi prosentti oma-
kotitalokannasta. Nykyinen tarkastuskaytantd ei siis
tuo merkittavaa parannusta suomalaisen omakotita-
lokannan kosteusongelmien ehkaisyyn ja korjaukseen.
Kuntotarkastustoimintaa on talokaupan yhteydessa
tehty noin 20 vuotta ja tdhan mennessa vain noin
10—15 % suomalaisista omakotitaloista on tarkastettu
vahintaan yhden kerran.

3.2 Omakotiasuminen erilaisessa tilan-

teessa muihin asumismuotoihin nihden

Kosteus- ja hometalkoiden arvion mukaan vyli 25 pro-
sentissa omakotitaloista on korjausta vaativia kosteus-
vaurioita. Raksystems Anticimexin yli 50 000 kunto-
tarkastukseen perustuvan kokemuksen ja yrityksen
tekeman selvityksen mukaan useammassa kuin joka
toisessa talossa on vaurioita, jotka havaitsemattomina
ja korjaamattomina aiheuttavat laajempia korjaustar-
peita ja kosteus- ja homeongelmia?. Tdma osoittaa,
etteivdt talonomistajat joko ole kiinnostuneita talon-
sa ylldpidosta tai eivat tiedd, miten sitd pitdisi tehda.
Kuntotarkastajat ovat havainneet, ettd vaikka omistaja
on saattanut epdillakin talossaan olevan ongelmia, ei
korjaustoimiin ole ryhdytty. Tilanteeseen on useita,
ymmarrettaviakin syitd.

Asiantuntijan, kuten kuntotarkastajan tai korjaussuun-
nittelijan vapaaehtoinen kdyttaminen on aarimmaisen

harvinaista. Omakotitalojen omistajissa on paljon
ikdantyneitd, pienituloisia henkildita. Oman kodin
pieniin puutteisiin ja ongelmiin on totuttu ja niiden
aiheuttamaa hairiota, esimerkiksi hajua ei itse havaita
tai terveyshaittaa ei osata tai haluta yhdistdd rakennuk-
seen. Kaytannossa tama tarkoittaa sitd, ettd suuri osa
rakenteiden pitkdaikaiskestavyytta lisddvista saannolli-
sistd toimenpiteistd jda tekematta.

Muissa asumismuodoissa mahdollisuus taloudelliseen
ja terveydelliseen riskiin on pienempi, koska kiinteis-
ton hallinnointi on yleensa ulkoistettu ammattilaiselle.
Vuokrataloyhtidissa ja osaomistusyhtidissa omistajan
edustaja on kiinteistéalan ammattilainen ja huollosta
vastaa huoltoyhtid. Asunto-osakeyhtidissa on useimmi-
ten ammatti-isinnoitsijd ja huoltoyhtid huolehtimassa
talosta. Poikkeuksena ovat pienemmat yhtiot, kuten
rivitalot, joissa isanndinti ja varsinkin huolto tehddan
usein asukkaiden itsensd toimesta. Asunto-osakeyhti-
Oiden osalta tilanne parani entisestdan vuonna 2010,
kun uuden asunto-osakeyhtidlain myota kunnossa-
pitotarveselvitys tuli kaikissa taloyhtidissa pakolliseksi,
vuosittaiseksi toimenpiteeksi.

3.3 Omakotiasujien talonpidon taso ja
aktiivisuus

OKE-hanke selvitti omakotiasujien talonpidon tilaa
kyselytutkimuksella (Suomen OnlineTutkimus, 2011)°).
Tutkimuksen tulosten mukaan:

-vain 16 % kaikista omakotitalon omistajista
ilmoitti, etta talolle on laadittu huoltokirja, ja
vain 8 % omistajista taytti huoltokirjaa saan-
nollisesti,

-alle 10 % yli 10 vuotta vanhojen talojen omis-
tajista ilmoitti, etta talolle on laadittu huolto-
kirja,

- 49 % vastaajista oli sitd mieltd, ettd kosteus- ja
homevaurioille alttiit rakenteet tulisi tarkistaa
kokeneen asiantuntijan toimesta tarpeellisia
tutkimusvalineitd kayttden,

- 89 % tarkistaisi itse helposti nahtavat ja ais-
tinvaraisesti tarkastettavat riskialttiit raken-
teet saannodllisesti, mikali niista olisi olemassa
riittavat ohjeet esim. talon huoltokirjassa,

- 65 % vastaajista ilmoitti katsovansa sddnndl-
lisen tarkastuksen tarpeelliseksi joko kolmen,
viiden tai |0 vuoden vilein,

- mikali ammattilaisen tekema kuntotarkas-
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tus tehtdisiin 5 tai 10 vuoden vilein, se saisi
maksaa joka toisen vastaajan (54 %) mielesta
noin 100 eurog, ja Il % olisi valmis maksa-
maan 500 euroa,

- mikali kuntotarkastuksen tekemistd tuettai-
siin yhteiskunnan toimesta 50 prosentilla, joka
kolmas (29 %) olisi valmis maksamaan siitd
500 euroa, 44 % 100 euroa ja 6 % vastaajista
| 000 euroa,

- omakotitalon sddanndllisen kuntotarkastuksen
pakollisuuteen suhtautui kielteisesti 52 % vas-
taajista ja 43 % myonteisesti (4 % ei osannut
vastata).

Eli keskiverto suomalainen omakotitaloasukas haluaa
talonsa tarkastettavan, mutta ei ole valmis maksamaan
siitd. Aineettomista palveluista ei ole Suomessa totuttu
maksamaan, eikd niitd nahda rahanarvoisina tuotteina.
Tama seikka on estanyt tarkastuspalveluiden yleistymi-
sen talokauppatilanteen ulkopuolelle.

3.4 Huonolla talonpidolla on suuret
kustannusvaikutukset

Hyvddn talonpitoon kuuluu rakennuksen kunnon
sddnndllinen tarkastus, joka johtaa siihen, ettd
korjaukset on mahdollista tehdd oikea-aikaisesti
ja ennakoivasti, jolloin vaurioitumisesta aiheutuvat
turhat seurannaiskustannukset sddstetddn.

Huono talonpito tarkoittaa sitd, etta jatkuvaa huoltoa
ja tarvittavia korjauksia ei tehda ajallaan, tai ne teh-
ddadn vaarin. Pienta ongelmaa ei havaita eika korjata
heti, vaan sen annetaan muodostua suureksi vaurioksi,
jolloin sen korjaaminen maksaa moninkertaisesti. Oma-
kotitalojen omistajat eivat myoskaan tunnista raken-
nuksissa olevia vaurioitumisherkkia riskirakenteita, joita
pitdisi suojella ylimadraista kosteutta vastaan. Suurin
osa itse tehdyistd korjauksista tehddan vailla rakennus-
fysikaalista ymmarrystd, jolloin rakenteet eivat toimi
oikein ja vaurioituvat nopeasti uudestaan. Uusiutuva
vaurio voi aiheuttaa myds terveyshaittoja.

- kapillaarisuus
- pohjavesi
- diffuusio

oskus nikyvid vaurlolta

" 100%RH

Valesokkeli on vaurioitumiselle altis rakenne (riskirakenne),
koska puurungon alaosa on usein hyvin Idhelld maan pintaa
tai jopa sen alapuolella. Maassa ja maan pinnalla liikkuva
kosteus, julkisivun Idpi pddsevd sadevesi tai sisdpuolelta
tullut, talvella tiivistynyt, kosteus voivat kastella puu- ja
levyosia. (Tunnista ja tutki riskirakenne 201 2, http://uutiset.
hometalkoot.fi talkoissa nikkaroituja tutkimuksia ja ohjeita)

Suomessa vallitsevalla puutteellisella talonpitokulttuuril-
la on suuret haitalliset vaikutukset rakennusten yllapito-
ja korjauskustannuksiin, terveydenhoitokustannuksiin,
sosiaalisiin kustannuksiin seka palo- ja vesivahingoista
aiheutuviin kustannuksiin.

Ylldpitokustannukset

Tyéryhman kokemukseen ja ndkemykseen pohjautu-
van arvion mukaan ldhes 100 % omakotitaloista on
ammattimaisen talonpidon ulkopuolella. Tama johtaa
todennidkdisesti ennenaikaisiin vaurioihin, liian kalliisiin
korjauksiin ja terveyshaittoihin. Tydryhmad arvioi, etta
huono yllapito nostaa pitkalld aikavalillda rakennusten
elinkaarikustannuksia merkittavasti, ja samalla talojen
keskimaarainen kunto seka sisdilmaston laatu kehitty-
vat huolestuttavaan suuntaan.

Esimerkki huonon yllapidon aiheuttamista lisakustan-
nuksista

Usein 1970-luvulla rakennetun matalaperustaisen ra-
kennuksen alapohjarakenteen toimivuus perustuu siihen,
ettd talon alla oleva maapohja pysyy riittdvén kuivana
estden maassa liikkuvan kosteuden nousun vaurioherkkiin
lattian Idmmoéneristys- ja runkomateriaaleihin. Maapohjan



kuivatus on jdrjestetty yleensd salaojittamalla rakennuk-
sen sivustat, ja johtamalla ndin maassa oleva vesi pois
talon alta ja ldheisyydestd. Salaojien kdyttoikd on yleensd
noin 35-50 vuotta, jona aikana ne pikku hiljaa liettyvdt
tukkoon ja veden kulkeutuminen pois talon alta estyy.
Tdmd aiheuttaa lattiarakenteen vaurioitumisen ja mittavan
korjaustarpeen. Korjaus olisi mahdollista ennaltaehkdistd
uusimalla salaojitus ajoissa.

Tyypillisen 150 neliéisen omakotitalon lattian korjaus
maksaa noin 100 000 euroa. Pelkkd salaojien korjaami-
nen gjoissa maksaa noin 10 000 euroa. Eli 10 000 euron
sijoituksella sddstettdisiin 90 000 euroa, mikdli korjaustar-
peeseen herdttdisiin ajoissa.

Terveydenhoitokustannukset

Merkittavien kosteus- ja homevaurioiden esiintyvyys on
Tyoterveyslaitoksen arvion mukaan pien- ja rivitaloissa
7—10 %, ja ndissa rakennuksissa asuu 221 000-443 000
ihmista. Merkittavasti vaurioituneissa kerrostaloissa asuu
103 000—154 000 ihmistd'?. Raksystems-Anticimeksin
yli 50 000 rakennuksen otantaan perustuva tilastointi
osoittaa kosteusvaurioita olevan on yli 50 % raken-
nuksia?. Kosteus- ja hometalkoot on arvioinut, ettd 25
%:ssa omakotitaloja olisi terveyshaittanakokulmasta
merkittava kosteusvaurio”. Ruotsin Boverketin teetta-
madssa tutkimuksessa kuntotarkastettiin | 600 ruotsa-
laista rakennusta. Tutkimuksen mukaan noin 36 %:ssa
ruotsalaisista omakotitaloista on terveyshaittanakokul-
masta merkittava kosteusvaurio'.

TyGterveyslaitoksen arvion mukaan rakennusten kos-
teus- ja homevauriot aiheuttavat noin 450 miljoonan
euron kustannukset yhteiskunnalle. Eri tiloissa altistuvi-
en madrasta paatellen noin 200250 miljoonaa euroa
kustannuksista aiheutuu ainakin osittain pientalojen
vaurioista. Tutkimuksen perusteella pientalojen merkit-
tavien vaurioiden korjaaminen maksaisi vain 191-287
miljoonaa euroa'?.

Sosiaaliset kustannukset

Aivan lilan monia perheitd joutuu vakavaan kriisiin, kun
omakotitalossa paljastuu kosteusvaurio tai homeongel-
ma. Vaurio voi johtaa siihen, etta talo on asumiskelvo-
ton. Kriisid pahentaa, jos asiaan liittyy asuntokauppariita
myyjan ja ostajan valilld. Asuntokauppariidoista aiheu-
tuvat kustannukset ovat tydryhman arvion mukaan

kymmenien miljoonien kustannuserd myos valtiolle
oikeusistuinkulujen ja kunnille sosiaalisten kustannusten
muodossa.

Tulipalojen ja vesivahinkojen aiheutta-
mat kustannukset

Vakuutusyhtididen keskusliiton mukaan vesivahinkoja
korvataan vuosittain noin 140 miljoonan euron arvos-
ta, josta noin 70 miljoonaa euroa kohdistuu omakotita-
loihin (Finanssialan Keskusliitto). Palovahinkoja kor-
vataan vuosittain noin 200 miljoonan euron arvosta,
josta 60 miljoonaa kohdistuu omakotitaloihin. Lisaksi
tulipaloissa kuolee vuosittain noin 80 ihmistd. Omako-
titalojen osuus vesi- ja palovahingoista on siis yhteensa
luokkaa 130 miljoonaa euroa®.

Hyvin usein vahingot johtuvat rakennuksessa
olevista puutteista, jotka havaittaisiin sadnnéllisillc
tarkastuksilla.

3.5 Lait, asetukset ja siddokset

Valtioneuvosto on paattanyt edistda talojen maaraai-
kaistarkastuksien yleistymista.

Valtioneuvoston periaatepadtos nro 16 toukokuulta
2010: Edistetaan kosteus- ja homevaurio- ja muiden
sisdilmariskien osalta tehtyjen rakennusten maaraaikais-
tarkastusten yleistymistd (Valtioneuvosto 12.5.2010)°.

Laki velvoittaa pitamaain talot terveel-
lisind, turvallisina ja kdayttokelpoisina.

Maankdytto- ja rakennuslain mukaan rakentamisen
ohjauksen tavoitteena on edistad rakennetun ympa-
riston ja rakennuskannan suunnitelmallista ja jatkuvaa
hoitoa sekd kunnossapitoa’”). Lisdksi laissa sanotaan,
ettd rakennus ymparistoineen on pidettava sellaisessa
kunnossa, ettd se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden,
turvallisuuden ja kdyttokelpoisuuden vaatimukset eika
aiheuta ymparistohaittaa tai rumenna ymparistoa.
Rakennus ja sen energiahuoltoon kuuluvat jarjestelmat
on pidettava sellaisessa kunnossa, ettd ne rakennuksen
rakennustapa huomioon ottaen tayttavat energiate-
hokkuudelle asetetut vaatimukset.
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Jos rakennuksen kunnossapitovelvollisuus laiminlyo-
daan, kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi
madratd rakennuksen korjattavaksi tai sen ympariston
siistittavaksi. Jos rakennuksesta on ilmeistd vaaraa
turvallisuudelle, tulee rakennus mdarata purettavaksi
tai kieltdd sen kayttaminen. Ennen korjauskehotuksen
antamista rakennusvalvontaviranomainen voi maarata
rakennuksen omistajan esittamaan rakennusta koske-
van kuntotutkimuksen terveellisyyden tai turvallisuu-
den johdosta ilmeisen valttamattdmien korjaustoimen-
piteiden selvittamiseksi (Maankdytto- ja rakennuslaki
5.2.1999/132/12§ ja 166§)".

Asetus velvoittaa, ettd rakennuksen
tulee tavanomaisella kunnossapidolla
kestdd sen suunniteltu kadyttoika seka
tayttaa olennaiset tekniset vaatimuk-
set.

Rakennus on suunniteltava ja rakennettava siten,

ettd sen olennaiset tekniset vaatimukset taytetaan

ja voidaan tavanomaisella kunnossapidolla sailyttaa
rakennuksen suunnitellun kayttoidn ajan. Rakennusta
koskevat olennaiset tekniset vaatimukset ovat rakentei-
den lujuus ja vakaus, paloturvallisuus, hygienia, terveys
ja ymparistd, kayttoturvallisuus, meluntorjunta seka
energiatalous ja limmoneristys. (Maankaytto- ja raken-
nuslaki 958/2012 117 §ja 117 a-g §).

Asetus velvoittaa, ettd rakennuksessa
on kaytto- ja huolto-ohje.

Kaytto- ja huolto-ohje sisaltdd rakennuksen kdyttotar-
koituksen ja rakennuksen ominaisuudet seka raken-
nuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu
kayttoika huomioon ottaen tarvittavat tiedot raken-
nuksen asianmukaista kayttoa ja kunnossapitovelvolli-
suudesta huolehtimista varten. Asetus ei koske ennen
madrayksen voimaantuloa rakennettuja rakennuksia.
(Maankdytto- ja rakennuslaki 958/2012 1171 §)?

Nykytilanne on huonompi kuin laki
velvoittaa.

Kosteus- ja hometalkoiden arvion mukaan 25 %:ssa
taloista on kosteusvaurioita”. Raksystems Anticimexin
selvityksen mukaan yli 50 %:ssa taloista on kosteus-
vaurioita tai puutteita, jotka korjaamattomina johtavat
kalliisiin korjauskuluihin®. OKE-hankkeen teettdman
kyselytutkimuksen mukaan 92 9% omakotitalojen
omistajista ei yllapida huoltokirjaa ja 84 %:lla ei sellaista
edes ole?).

Voidaan siis todeta, ettd suurelta osalta omakotitaloja
puuttuvat kirjalliset huolto-ohjeet eikd huoltotoimia
kirjata ylos, kuten maankaytto- ja rakennusasetuksen
895/1999 ja nykyisen maankaytto- ja rakennuslain § 117
i tavoite on. On ymmarrettdvad, ettd huoltokirjat eivat
ole vield yleistyneet vanhempaan rakennuskantaan.
Vaikuttaa silta, ettd huoltokirjakdytanto levida lian
hitaasti pelkdastaan uudisrakentamisen ja luvanvaraisen
korjausrakentamisen kautta toteutettuna, pystyakseen
riittavasti estimaan vanhemman rakennuskannan rap-
peutumista. Tallda hetkelld lian monia taloja ei korjata
riittavan ajoissa, niiden suunniteltu kayttoika ei toteu-
du, eivatkd ne ole tasta syysta aina terveellisia asua.
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4 Omakotitalojen kuntokatselmointi

4.1 Kuntokatselmoinnin kasite ja sisdlto

Tassa kappaleessa on kuvattu omakotitalon kuntokat-
selmointia — mitd se voisi olla ja mitd se tand pdivana
kdytannossa on. Kuntokatselmoinnilla tarkoitetaan tdssa
raportissa yleisesti minkalaista tahansa rakennuksen
kunnon selvittamista erilaisin menetelmin.

Kuntokatselmoinnin suorittamiseen voidaan joko
kayttda rakennusalan ammattilaista tai talon omistaja
voi tehda sen itse. Edellytys molemmille tavoille on

se, ettd tekija ymmartda hyvin rakennustekniikkaa

ja kosteusteknisia riskirakenteita, rakennuksen osien
vanhenemisen vaikutuksia rakennuksen toimivuuteen ja
omaa riittavat tiedot energian kulutukseen vaikuttavista
rakennuksen ominaisuuksista.

OKE-hankkeessa on keskusteltu paljon alalla olevis-
ta monenkirjavista nimityksista erilaisille palveluina
myytaville rakennuksen kunnonselvitysmenetelmille ja

siitd, milla nimelld kutsuttaisiin tassd raportissa kuvattua
saanndllisesti tehtavaa rakennuksen tarkastusta.

Vuosien varrella ovat vakiintuneet seuraavat kasitteet:

- Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa
(KH-kortti suoritusohje)'),

- Kuntoarvio asuinkiinteistolle (KH-kortti kun-
toarvioijan ohje)",

- Kuntotutkimus (Kuntotarkastuksen tai -arvi-
on yhteydessa sovittu tiettyyn rakenneosaan
tai osiin kohdistuva tarkempi tutkimus, jossa
tarvittaessa rikotaan rakenteita ja otetaan
laboratorionaytteitd. Kuntotutkimuskasitetta
kdytetdadn myos kokonaisten rakennusten
tarkemmasta tutkimisesta).

Asuinkiinteistdjen kuntoarvio on menettely, jossa
kerrostalon teknisia ominaisuuksia arvioidaan aistin-
varaisesti. Kuntoarvion tekee aina rakennus-, LVI- ja
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sahkotekninen asiantuntija yhdessa, jotta rakennuksen
kokonaiskunto selvidisi.

Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa on padosin
aistinvarainen menettely, jonka tekee yleensa raken-
nustekninen asiantuntija yksin. Tarkastus sisaltdd mm.
pinnasta tehtyja kosteudenarviointeja ja yksittaisia
riskialttiden rakenteiden avauksia.

Kuntotutkimuksia voidaan kohdentaa havaittuihin riski-
kohtiin, kuten kosteusvaurioille alttiisiin rakennusosiin,
ilmanvaihtojarjestelmaan tai sen osiin, vesijohtoihin tai
viemareihin. Kuntotutkimuksessa kyseisen rakennus-

osan ominaisuudet selvitetdan mahdollisimman tarkasti.

Keskustelussa ja arvioinnissa kasiteltiin vastaavaa
kaytantdd autojen suhteen. Jokainen suomalainen on
tottunut siihen, ettd saadosten mukaan auto pitda
katsastaa vuosittain. Oman talon yllapidon toteuttami-
seksi suoritettava tarkastaminen tai tarkastuttaminen
on talld hetkellda vapaaehtoista ja harvinaista.

Omakotitalojen saanndlliseen, yllapitomielessa teh-
tyyn tarkastamiseen ei ole vakiintunutta termia, koska
toimintaa ei juuri harrasteta. Tyoryhma oli sitd mieltd,
ettd yllapitomielessa tehtava omakotitalon kuntoarvio
tai -tarkastus voisi olla kevyempi, lyhytkestoisempi

ja kustannuksiltaan huokeampi tarkastus kuin asun-
tokauppaan liittyva kuntotarkastus. Perusteluna on
mm. se, ettd hankkeen tekeman kyselytutkimuksen®
mukaan halukkuus maksaa tdamankaltaisesta palvelusta
ei ole samalla tasolla kuin asuntokaupan yhteydessa.

Yllapitomielessa tehtava kuntoarvio/kuntotarkastus
olisi ensimmainen kevyehko toimenpide vaurioiden
tunnistamiseksi ja hyvan talonpidon kdynnistamiseksi.
Sen tulisi perustua padosin tarkastajan aistinvaraisiin
havaintoihin, rakenteita rikkomattomiin tarkastusmene-
telmiin ja kaytettavissa oleviin taustatietoihin.

Omakotitalon ylldpitoon liittyvassa kuntotarkastuksessa
voitaisiin mm:

- havainnoida talon riskialttiit rakenteet,

- raportoida havaitut riskit, viat ja korjaustar-
peet,

- suositella epailyttavien riskirakenteiden jatko-
tutkimustarpeet,

- ohjata hankkimaan huolto-ohjeet (huoltokir-
ja) ja kayttdmaan niita,

- ohjata tekemddn pitkan aikavalin kunnossapi-
tosuunnitelma (PTS) seka yllapitamaan sitd,

- suositella kohteen kannalta jarkevia energian-
saastotoimenpiteitd,

- ohjata kdyttdmaan luotettavia tietolahteitd ja
tyokalusivustoja.
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4.2 Omakotitalon kuntokatselmoinnin merkitys

4.2.1 Hyodyt talon omistajalle

Saannodllinen rakennuksen katselmointi sddstda talon
kokonaisyllapitokuluissa pitkassa juoksussa mittavia
summia. Se on edellytys sille, etta valtytaan turhilta
korjauskustannuksilta, vaarin kohdistetuilta yllapitoku-
luilta, terveysriskeiltd, palo- ja vuotovahingoilta sekd
energiantuhlaukselta. Se on turvalliseen, taloudelliseen
ja terveelliseen asumisen ensimmadinen askel, jolla myos
valtetdaan suuria riskejd ndihin kaikkiin liittyen.

4.2.2 Hyodyt julkiselle vallalle

Talon omistajien lisdksi omakotitalon kuntotarkastusten
ja katselmointien lisadntyminen tuo todenndkoisesti
hyStyja myos julkiselle vallalle — valtiolle ja kunnille.
Kaupallisena palveluna tuotettu kuntotarkastus luo
uutta liiketoimintaa ja uusia tydpaikkoja ja sitd kautta
verotuloja.

Katselmusten mydta talojen parempi kunto todenna-
koisesti vahentda

- kosteus- ja homevaurioista johtuvia julkisen
terveydenhuollon kuormitustekijoitd ja kus-
tannuksia,

- tydpaikolla sairauspoissaoloista aiheutuvia
verotulojen menetyksia niin palkkojen kuin
yritysten tulojen osalta,

- asuntokauppojen oikeusriitoja.

4.2.3 Hyodyt energiankulutukselle

Omakotitalon kuntotarkastuksen yhteydessa asiantun-
tija tekee yleensa havaintoja myos energiankulutuksesta
seka siihen vaikuttavista rakenteista ja laitteistoista ja
antaa omakotitalojen omistajille yksilollistd opastusta
energiansaastotoimiin. Kdytannossa kuntotarkastaja
laatii energiatodistuksen. Talld on suuri merkitys sille,
ettd myds omakotitalojen osalta saadaan toteutettua
vuoteen 2020 mennessa Suomen energiansadstotavoi-
te, joka on 20 % kokonaisenergiankulutuksesta. Tyo-
ryhma uskoo, etta omakotitalojen kuntotarkastusten
kautta saadaan suurempi vaikutus energiansaastoon
kuin pakolliseksi tulleella omakotitalon energiatodistuk-
sella, joka nyt vaaditaan talon myynnin tai vuokrauksen
yhteydessa.

Rakennuksen energiankulutus ja kunto on arvioitava
yhdessa, koska erikseen arvioitaessa riski epataloudel-
lisiin ja rakennusfysikaalisesti vaariin korjauksiin kasvaa.
Energiaremontit kannattaa aina yhdistaa muuhun
korjaamiseen rakennuksessa'?. Siksi rakennuksen kun-
totarkastaminen ja energiatodistuksen laatiminen pitaisi
yhdistdd samaan prosessiin.

Rakennuksissa energiaa sadstetddn mm. parantamalla
ulkovaipan lammoneristysta ja tiiveyttd, uusimalla ik-
kunoita ja ovia seka uusimalla tai parantamalla l[dammi-
tys- ja ilmanvaihtolaitteistoja. Rakenteiden korjaukset
muuttavat niiden rakennusfysikaalista toimintaa, jolloin
riski kosteuden tiivistymisestd vadraan paikkaan lisdan-
tyy. Rakenteiden energiatekniset korjaukset ovat kalliita
ja niiden takaisinmaksuajat saattavat olla jopa yli sata
vuotta'?.
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5 Tyoryhmassa esiin tulleita vaihtoehtoja
kuntokatselmoinnin edistamiseksi

Tyéryhma ideoi ja keskusteli vilkkaasti erilaisista kei-
noista omakotitalojen kuntokatselmoinnin edistamisek-

si. Tassd kappaleessa on kuvattu ratkaisuvaihtoehtoja ja

niihin liittyvid pohdintoja. Tyoryhman sisalla oli erilaisia
mielipiteitd eri vaihtoehtojen toimivuudesta.

Tyon tarkoitus oli hakea innovatiivisia ratkaisuvaih-
toehtoja myds nykykdytdntojen ja hallintojdrjestel-
mien ulkopuolelta.

Tydryhman toiminta perustui padasiassa osallistuvien
tahojen vapaaehtoistyohon. Esille tulleiden ratkaisueh-
dotusten tarkempien taloudellisten ja juridisten vaiku-
tusten arviointiin ei tdssd hankkeessa ollut resursseja.
Mikali taloudellisia resursseja on jatkossa saatavissa,
voidaan ehdotusten vaikutusten arvioinnit teettaa eri
projektina.

5.1 Pakollinen kuntotarkastus auktori-
soidun asiantuntijan toimesta

Pakollinen, asiantuntijan madaraajoin tekema kuntotar-
kastus varmistaisi, ettd kaikki omakotitalot tarkastetaan
tietyin, esimerkiksi kymmenen vuoden, valein. Tarkas-
tuksen siséllon ja raportin muodon tulisi talléin olla
tarkoin ohjeistettu ja tarkastajien tulisi olla auktorisoi-
tuja. Tarkastajia ja talojen oikea-aikaista tarkastamista
valvoisi ja ohjaisi viranomainen, joka myos vyllapitaisi
rekisteria tarkastuksista ja tekijoistd. Analogiaa voi
hakea likenteestd, jossa autojen katsastus on pakollista.
Asunto-osakeyhtidissa vuosittainen kunnossapitotarve-
selvitys on my&s pakollinen.

Onko tallaiseen poliittista halua? Turvallinen ja ter-

veellinen asuminen on jokaisen suomalaisen perusoi-
keus ja se pitdisi varmistaa, mutta toisaalta pakollisten
taloudellisten rasitteiden luominen talonomistajille on



arveluttavaa ja herattaa varmasti vastustusta. Talojen
omatoiminen huolto ja korjaaminen on nykyisin yha
vaikeampaa, eika niiden merkitysta ymmarreta. Kuiten-
kin omakotitaloasuminen on suositumpaa kuin ennen.
Yha useampi suomalainen joutuukin ymmartamatto-
myyttaan alttiiksi merkittavalle taloudelliselle ja tervey-
dellisen riskille. Tata taustaa vastaan voisi ajatella, ettad
tarkastusmenettelyn pakollistaminen olisi yhteinen etu.

Muissa asumismuodoissa riski taloudelliseen ja tervey-
delliseen riskiin on pienempi, koska niissa kiinteistoa
hallinnoi ja hoitaa yleensa alan ammattilainen kuten
isanndintiliike ja huoltoyhtio. Talldin pakottavan lainsaa-
dannon lisadmistarve on vahdisempi kuin omakotita-
loissa. Asuntoyhtidissd vastuuta jaetaan kollektiivisesti
ja yhtion ajautuminen darimmaiseen taloudelliseen
ahdinkoon on erittain harvinaista.

Tyéryhman sisalla oli erilaisia mielipiteita pakollisuuden
jarkevyydesta. Esimerkiksi Omakotiliitto ei hyvaksy
mitdan omakotiasujaan kohdistuvaa pakotetta, vaan
ohjauskeinojen tulee olla kannustavia. Omakaotiliitto
korostaa neuvonnan, opastuksen ja motivoinnin kei-
noja yhteiskunnallisten tavoitteiden saavuttamisessa ja
edellyttaa lisaa valtiovallan resursseja puolueettomaan
neuvontatyohon.

Useiden tyoryhman jasenten mielestd kuntotarkastus
ja energiatodistuksen laadinta tulisi yhdistaa yhdeksi asi-
antuntijan tekemaksi tyoksi. Osassa tyoryhmaa heratti
kummastusta se, ettd omakotitalon myyntitilanteessa
vaaditaan energiatodistus, jonka laatijalta vaaditaan
patevyys. Samaan aikaan varsinainen kuntotarkastus

on vapaaehtoista ja sen tekijaltd ei vaadita patevyytta.
Energiatodistuksen pakollisuus ja sen aiheuttamat kus-
tannukset myyjélle tulee joidenkin tydryhman jasenten
mielesta aiheuttamaan kuntotarkastusten vahentymista
ja niiden laadun huonontumista, koska tarkastamiseen
varattu resurssi kuluu energiatodistuksen laatimiseen.

5.2 Pakollinen tarkastus tai omatoimi-
nen ilmoitus

Rakennuksen omistaja voi ja hdnen pitaa arvioida
rakennuksen kuntoa myds itse. Omakotitalon omistaja
tai haltija voitaisiin kenties opettaa tarkastamaan ra-
kennuksen riskialttiit kohdat itse ja velvoittaa tekemdan
tarkastus maaravalein. Opastuskanavana voisivat toimia
internet-sivustot kuten www.hometalkoot.fi ja www.
korjaustieto.fi sekd painetut kuntoarvio-oppaat.

Kolmas vaihtoehto pakollisuudesta voisi olla omakoti-
talon omistajan velvoittaminen laatimaan kunnossapito-
tarveselvitys viiden vuoden vélein. Tama olisi vastaava
kaytanto, kuin taloyhtioitd koskevassa asunto-osakeyh-
tidlaissa. Raportti olisi toimitettava valvontarekisteriin
esimerkiksi internetin valityksella. Kaikki eivat kuiten-
kaan omista internet-yhteyttd, joten muitakin ilmoitus-
menettelyitd olisi oltava. Pakollisuus olisi selked viesti
kunnossapidon tarkeydesta.

Lakisddteinen, omatoiminen tarkastus voisi olla myds

erdanlainen seuranta- ja siirtymavaiheen ratkaisu. Jos

kosteus- ja homeongelmien seka energiankulutuksen

tilanne ei merkittavasti paranisi omatoimisilla tarkas-

tuksilla, saddettdisiin jatkossa asiantuntijatarkastukset

pakollisiksi. Julkisesti tiedotettu lainsaadannon kirista-

misuhka saattaisi aktivoida omatoimista tarkastamista
ja erityisesti talojen kunnossapitoa.

5.3 Muistutusjarjestelma

Omakotitalon omistajille ja kayttajille suunnatun jarjes-
telman avulla muistutettaisiin saanndllisen kuntokatsel-
moinnin eduista. Muistutusjarjestelma rakennettaisiin
esimerkiksi Kosteus- ja hometalkoiden projektina,
mutta lopullinen yllapitdja voisi olla joku seuraavista:

- Uusi Kosteus- ja hometalkoiden pohjalta
perustettava instanssi, jolla olisi pysyvd asema
(vrt. Motiva ry). Instanssi toimisi tyo- ja elinkei-
noministerion ohjauksessa.

- Asumisen kehittdmiskeskus ARA, johon
perustettaisiin ohjauksesta vastaava osasto.
ARA toimii ymparistdministerion ohjauksessa.

- Suomen Omakotiliitto ry:n johdolla koottu
jarjestoliittymad, joka toimisi soveltuvan minis-
terion ohjauksessa.

- Jarjestelmad toimisi kiinteistoverotuksen yhte-
ydessd, jolloin kiinteistdnomistaja saisi veroil-
moituslomakkeen mukana tietoa ja ohjausta
kiinteiston kunnosta huolehtimiseen.

5.4 Taloudellinen tuki tai veroalennus

Omakotitalon kuntotarkastus muuten kuin kaupante-
on yhteydessa on erittdin harvinaista. Osa tyoryhman
jasenista oli sita mieltd, ettd vapaaehtoiset kuntotarkas-
tukset voivat yleistya ja niista koituva hyoty toteutua
vain, jos valtiovalta osallistuu tarkastusten kustannuksiin
ja panostaa laajaan tiedotuskampanjaan. Toinen vaih-
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toehto voisi olla kuntotarkastustoiminnan taloudellinen
ohjaaminen hyvaksymalld kotitalousvahennys kuntotar-
kastuksen kustannuksista.

Tyoryhmadssa tuotiin esille arvio, ettd vapaaehtoinen
kuntotarkastustoiminta ei lahde liikkeelle ilman selkeda
taloudellista ohjausta. Lisddantyvan tarkastustoiminnan
tuottamien verotulojen ohella valtio saavuttaisi merkit-
tavid sddstoja kosteus- ja homevaurioituneista taloista
aiheutuvien seurannaisvaikutusten vahentymisena.

Tydryhmassa arvioitiin, ettd helpointa olisi toteuttaa
vaihtoehto, jossa kuntotarkastus hyvaksyttdisiin vero-
tuksen kotitalousvahennyksena.

5.5 Tiukennukset maankaytto- ja
rakennuslakiin ja -asetukseen

Yhtend vaihtoehtona kuntokatselmoinnin edistami-
seen osa tydryhman jasenista naki tiukennukset ja
tarkennukset maankaytto- ja rakennuslakiin. Lain 166 §
velvoittaa pitdmaan rakennus sellaisessa kunnossa, etta
se tdyttaa turvallisuuden, terveellisyyden ja kayttokel-
poisuuden vaatimukset. Nykyisellddn tdma lain kohta
on huonosti tunnettu eikd saa aikaan toimintaa oma-
kotitalojen kunnossapidossa. Tydryhmadssa ehdotettiin
lakia tarkennettavan siten, etta se nykyista paremmin
ohjaisi sddn nolliseen rakennuksen tarkastamiseen.

Talon omistajan vastuuta rakennuksen kunnosta seka
kunnon vaikutuksista talon kayttdjien terveyteen tulisi
korostaa. Kunnossapidon toimenpiteet ja tarkastukset
tulisi ulottaa riittdvan usein rakennuksen ja sen laitteis-
tojen kaikkiin nakyviin ja piilossa oleviin osiin. Tarkas-
tustiheys tulee sovittaa rakennuksen, sen teknisten
ratkaisujen, paikallisten olosuhteiden ja rakennuksen
kaytdn mukaisesti niin usein tapahtuvaksi, ettd em.
terveellisyyden, turvallisuuden ja kdytettavyyden vaati-
mukset tayttyvat jatkuvasti rakennuksen kaikissa osissa.

Tarkemmat mddraykset tarkastamisen suorittami-
sesta ja dokumentoinnista saddettaisiin esimerkiksi
ymparistdministerion asetuksella. Asetusta tarkenta-
vissa ohjeissa voitaisiin esittdd erilaisia hyvaksyttavia
tarkastusmenettelyjd ja vahimmaisvaatimukset niiden
suorittamisesta. Tyoryhmassa ei ehdotettu saanndksiin
suoria sanktioita, mutta vahinkotapauksissa torkedl-

|a rakennuksen kunnon selvittdamisen ja sen huollon
laiminlyonneilld voisi olla raskauttava vaikutus vakuutus-

yhtididen maksamiin vahingonkorvauksiin. Vakuutusyh-
tiot pitdisi silloin saada sovittamaan korvauskaytantonsa
sdannosten kanssa.

Edelld esitetty menettely olisi yksi tapa edistdd
omatoimista kunnon katselmointia ja aktivoida
omistajaa tarkastuksessa havaittujen vikojen kor-
Jaamiseen.

5.6 Valtion rahoittama toimintaohjeis-
tus, viestinta ja koulutus

Omakotitalojen puutteellinen huolto ja kunnossapito
johtuvat suurimmaksi osaksi omistajien tietamatto-
myydestd. Osaamisen lisadmiseksi tarvitaan pitkakes-
toista ja laajasti talonomistajat tavoittavaa viestintad

ja koulutusta. Tydryhmassa keskusteltiin siitd, miksi
energiansaastoon liittyvaan viestintddn ohjataan paljon
resursseja vuosittain, mm. koko Motivan toiminta,
vaikka yhteiskunnalle aiheutuu paljon kustannuksia
my®Os siitd, ettd rakennusten kunnossapito on retupe-
ralld. Tassa selvityksessa ehdotetaan, ettd julkisia varoja
suunnataan myos sellaiseen viestintdan, joka ohjaa
omakotitalojen kunnossapidon edistamiseen ja koste-
us- ja homevaurioiden torjumiseen.

Tyoryhmadssa esitettiin viisi vuotta kestavad, omakoti-
asukkaille kohdennettua viestinta- ja koulutushanketta,
jonka vuotuinen budjetti olisi 300 000 euroa. Talld
panostuksella voitaisiin toteuttaa laaja koulutuskiertue,
tuottaa verkkosivusto ohjeistuksineen ja tyokaluineen
sekd sdaanndlliset vuosittaiset teematiedotukset medi-
assa. Osa ndistd ajatuksista on jo toteutettu Kosteus- ja
hometalkoiden yhteydessa viime vuosina.

5.7 Kaupalliset toimintamallit

Omakaotitalojen kuntokatselmointia voidaan edistda
myos kaupallisilla toimintamalleilla. Esimerkiksi Ruot-
sissa monet vakuutusyhtiot tarkastavat asiakkaidensa
omakotitalot sddnnollisesti neljan vuoden vilein. Palve-
lu on joko asiakkaalle ilmaista eli vakuutusyhtion kus-
tantamaa, tai ainakin osittain vakuutusyhtion subventoi-
maa. Vakuutusyhtiot ovat laskeneet, etta tarkastuksien
yhteydessd havaitut vesivahingot ja niiden ennakointi
sadstdvat vahinkokorvauskuluja. Moni rakennusmateri-
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aaleja ja -palveluja tarjoava yhti® on myos kiinnostunut — susta ollessaan katsastuspalvelun piirissa. Alkuvaiheen

tallaisen tarkastuksen yhteydessa havaittavista korjaus- ~ kokemus on ndyttanyt, etta vaikka palvelu on edullinen
tarpeista oman liketoimintansa nakokulmasta. ja hintaa alentava vaikutus kotivakuutukseen suuri, on

palvelun tilaaminen ollut hyvin vahaista. Talon huoltoa
Tyoryhmadssa keskusteltiin siitd, ettd valtion paatds ja kunnossapitoa ei koeta tarkeaksi, eika siihen liittyvis-
merkittavdstd tuesta tai lakisdateisyydestd kuntotar- ta palveluista haluta maksaa.

kastuksien lisadmiseksi antaisi lisapotkua kaupallisille
toimintamalleille. Talloin valtion ja kaupallisten toimijoi-

den yhteisvaikutuksella katselmukset voisivat yleistya Toinen esimerkki on Ruotsista ja Norjasta. Sielld
merkittavasti. monet vakuutusyhtiot ovat sisdllyttdneet sddnndl-
lisen talon kuntotarkastuksen vakuutusmaksuun.
Esimerkkind mainittakoon Raksystems Anticimex Oy:n Vakuutusyhtid pystyy hallinnoimaan vakuutetun ra-
ja IF Vahinkovakuutusyhtion aloittama yhteistyo, jossa kennuksen riskejd paremmin ja on todennut myGs
tarjotaan omakotiasukkaille rakennuksen katsastuspal- vahinkojen mddirdn ja kustannusten pienenevdn.

velua vuosimaksulla. Palvelu sisaltdd katsastuksen viiden

vuoden viélein, taloon asennettavan kosteusvahdin,

Oma Insindori -puhelinpalvelun, huoltokirjan perusta- Toistaiseksi keskustelut Suomessa eivdt ole johtaneet
misen sekd huollossa ja korjauksissa ohjeistavan www-  vastaavaan kaytantoon.

sivuston. Talonomistaja saa alennusta vakuutusmak-
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6 Asuntokaupan kuntotarkastuksen muutostarpeet

OKE-hankkeen tydoryhmassa keskusteltiin paljon
asuntokaupan kuntotarkastuksesta ja sen vaikutuksesta
omakotitalojen sdanndllisen kuntokatsastuksen edista-
miseen. Tydryhma totesi asuntokaupan kuntotarkas-
tusten yleistymisen olevan hyva asia. Mitd useampi talo
tarkastetaan asuntokaupan yhteydessd, sitd enemman
viestid saanndllisen kunnossapidon ja tarkastamisen
hyodyistd saadaan omakotiasuijille.

Vaikka OKE-hankkeessa esitetddn keinoja saanndllisen
kuntotarkastuksen edistamiseksi, ei se poista tarvetta
tarkastaa talo kaupanteon yhteydessa. Asuntokaupan
kuntotarkastus edistdd maardaikaista tarkastamista,
koska se luo painetta pitaa talo kunnossa mahdollista
tulevaa kaupantekoa ja sen yhteydessa tapahtuvaa
tarkastusta varten.

6.1 Nykytilanne

Kiinteistonvalittajain Keskusliitto KVKL ry:n asiantuntijat
laativat hankkeen kayttdon selvityksen asuntokaupan

kuntotarkastuksen nykytilasta. KVKL:n jasenyhteisct
myyvdt vuosittain noin 75 % kaikista Suomessa myy-
dyista omakotitaloista.

KVKL:n mukaan omakotitalojen kaupoissa noin 50—60
%:iin taloista tehdddn kuntotarkastus'”. Rivitaloasunto-
jen kaupoissa kuntotarkastus tehddan vain noin neljaan
prosenttiin taloista'’. Kuitenkin esimerkiksi yhdessa ri-
vitaloasunnossa oleva tyyppivika 16ytyy usein muistakin
asunnoista. Pienessa taloyhtidssa yhdessa asunnossa,
taloyhtion vastuulla oleva vika aiheuttaa suuremman
kustannuksen per osakas, kuin vastaava vika suuressa
taloyhtiossa. Kuntotarkastuksia pitdisikin lisatda myos
pienissa taloyhtidissa.

Useimmat kuluttajat eivdtka kaikki kiinteistonvalitta-
jatkdan tieda, ettd on olemassa maarittely Hyville
Kuntotarkastustavalle, eli KH-kortin suoritusohje seka
tilaajan ohje'¥. Kiinteistovalittdjien toimintaa ohjaavassa
Hyvassa Vilitystavassa'™ suositellaan teetettavaksi KH-
kortin mukainen kunto tarkastus.



Kuntotarkastusalalla osa on hyvid ja vastuullisia toi-
mijoita. Suuri osa tarkastajista ei kuitenkaan noudata
KH-kortin suoritusohjetta. Riskirakenteita ei monesti-
kaan suositella jatkotutkittavan, eikd niiden aiheuttamia
mahdollisia seurauksia ole kerrottu raporteissa. Tarkas-
tuksesta ei useinkaan kaytetd KH-kortin mukaista ter-
mid Asuntokaupan kuntotarkastus, vaan vaihtelevasti
erilaisia nimityksid, kuten kuntoarvio tai kuntokartoitus.

Kuntotarkastajaa on hankala saada vastuuseen virheis-
taan. Yksi syy on tarkastusalan moninainen nimikkeis-
0, jolloin tilaajan on vaikea vedota KH-kortin ohjeen
edellyttamaan suoritukseen.

6.2 Muutosesitykset asuntokaupan kun-
totarkastukseen

KVKL:n edustajat suosittelevat tilanteen parantamiseksi
kuntotarkastajien vastuun saatelemista lailla samaan
tapaan kuin kiinteistonvalittdjien vastuu on saadelty.
Hyva kuntotarkastustapa eli KH-kortin suoritusohje tu-
lisi littad tahan lakiin ja KH-kortin suoritusohjetta tulisi
taydentad siten, ettd tarkastukseen kuuluisi aina riskira-
kenteiden avaukset seka arviot korjauskustannuksista,
mikali riski on toteutunut vauriona. Kuntotarkastuksen
tekijoiltd pitdisi vaatia auktorisointi uusintamenettelyi-
neen sekd vastuuvakuutus.

OKE-hankkeen tydryhma suosittelee kuntotarkas-
tusten tekemista aina Hyvan kuntotarkastustavan

eli KH-kortin ohjeen mukaisesti. Kuntotarkastusten
tekemista myos pienten taloyhticiden asuntokaupoissa
(rivi-, pari- ja erillistalot) olisi lisattava. Tarkastuksen
tekijan tulisi olla auktorisoitu asiantuntija. Alalle ei
tarvita laajaa uutta koulutusohjelmaa, silla alalla on jo
ammattitaitoisia tekijoitd ja hyvia koulutuslaitoksia. Sen
sijaan valvontaa tulee lisdta, jotta epdpatevit ja huonot
tekijat poistuvat alalta. Nykyistda AKK-koulutusta pitdd
kehittdd seka lisata konsulttiyritysten vastuuta omien
tyontekijdidensa kouluttamisesta.

Vilittajien ja kuluttajien tietoisuus KH-kortin (tilaajan
ohje ja suoritusohje) olemassaolosta ja tarkoituksesta
tulee varmistaa. Olisi hyva, jos tilaajan ohje olisi hel-
pommin kuluttajan saatavilla.

Asuntokaupan kuntotarkastuksen laadunvalvontaa on
kehitettava.
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Tyoryhma keskusteli kuntotarkastuk-
sen pakollisuudesta ja siind nahtiin
kaksi vaihtoehtoa:

Vaihtoehto |. Pakollinen kaikissa kaupoissa

Asuntokaupan kuntotarkastustoiminta sdddetaan

luvanvaraiseksi lain nojalla, jolloin vain auktorisoitu

AKK-tarkastaja voi tehda tarkastuksen. Jos kuntotar-

kastustoiminta on luvanvaraista, kyseessa on saannelty

ammatti, jota taytyy tarkastella perustuslain 18 § valossa

(Oikeus tydhon ja elinkeinovapaus).

 Tekijoiltd vaaditaan henkildauktorisointi.

* Valvovana tahona toimii valtion viranomainen.

* Tarkastus tehdddn aina tarkastuksesta laaditun ase-
tuksen mukaisesti.

Vaihtoehto 2. Pakollinen laillistettujen kiin-

teistonvalittdjien kaupoissa

Kuntotarkastus sdddetddn pakolliseksi rekisterdityjen

kiinteistovalityslikkeiden valittdmissa asunnoissa (Laki

kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitys-

liikkeista).

* Valvovana tahona toimisi Finanssialan Keskusliitto.

* Kiinteistonvalittdja vastaa siitd, etta tarkastaja on
AKK-auktorisoitu ja ettd tarkastus tehdaan KH-kor-
tin ohjeen mukaan.

Tyéryhma kannatti enemman vaihtoehtoa |, pakollinen
kaikissa kaupoissa, jottei muutos johtaisi laaduttomam-
paan asuntokauppaan ihmisten siirtyessa kustannus-
sddstojen takia myymaadn asuntoaan ilman valittajaa.

Jos kuntotarkastusta asuntokaupan yhteydessa harki-
taan pakolliseksi, menettelytapa voisi olla, ettd asun-
tokauppalakiin ja maakaareen tai lakiin kiinteistonvali-
tyksesta lisattdisiin pykald, ettd asuntokaupoissa tulee
aina tehda kuntotarkastus auktorisoidun tarkastajan
toimesta. Talldinkin tarkastuksen sisdllosta ja tarkasta-
jan patevyydesta taytyy saatdd asetuksella.

Tyoryhmdssa ehdotettiin myds Suomessa harkittavaksi
Tanskan mukaista mallia piilovirhevakuutuksesta. Tans-
kassa myyjan on luovutettava tarjous piilovirhevakuu-
tuksesta ostajalle.
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7 Tyoryhman esitys toimenpiteiksi omakotitalojen
kuntokatselmusten edistimiseksi

Nykyinen talonomistajille ja yhteiskunnalle erittdin kal- * Myds pienten taloyhtididen, rivi-, pari- ja erillistalojen,
liiksi tuleva omakotitalojen hoitamattomuuden kehitys- asuntojen kuntotarkastamista edistetddn, koska riskit
suunta voidaan kaantaa. Tydryhma esittaa, ettd valtio- ovat samantyyppiset kuin omakotitaloissa.
neuvosto etenee johdonmukaisesti toukokuussa 2010
tekemadnsd periaatepadtoksen mukaisesti. Seuraavilla 2. Omabkotitalojen kuntotarkastusten laatua
toimilla jokaisessa omakotitalossa voidaan kdynnistdd parannetaan ja siannollisyytta lisdatdadn
hyva talonpito ja torjua rakenteelliset ja terveydelliset * Omakotitalon kuntotarkastusta ehdotetaan kotitalo-
kosteusongelmat sekd niiden kerrannaisvaikutukset. usvahennyksen piiriin.
* Kuntotarkastuksen laadunvalvontaa kehitetdan.
|. Talonomistajien tietimystd ja osaamista * Palveluna tuotetun kuntotarkastuksen tekijéiden
talojen kunnon tarkastamisesta ja huollosta patevyyden todentamista edistetdan.
lisitddn ja yllapidetddn pitkdjinteisesti. * Kuntotarkastuksen yhteydessa talojen omistajille
* Omakotitalon omistajia ja kdyttdjid muistutetaan annetaan ohjeet tarpeellisista korjauksista ja muista
jarjestelmallisesti talojen sdadnndllisen tarkastamisen toimenpiteistd sekd opastusta talon huollon ja suun-
eduista ja talon omistajan vastuusta asiassa. nitelmallisen kunnossapidon kaynnistamiseksi.

* Omakotitalon kunnon tarkastamisen ja ongelmien
ennaltaehkaisyn merkityksestd ja keinoista viestitidn 3. Asuntokauppaan liittyvdi kuntotarkastus-

aktiivisesti. Viestinnan avulla parannetaan omako- toimintaa kehitetiin
titalon omistajan mahdollisuutta opetella talonsa * Asuntokaupan kuntotarkastuksen tilaajan ohje pyri-
omatoiminen tarkastaminen. taan saamaan vapaasti saataville ja siitd ja patevien



AKK-tarkastajien listasta viestitdan aktiivisesti.

* Asuntokaupan yhteydessd tehtavad kuntotarkastusta
suositellaan tehtavaksi jo kaupanteon alkuvaiheessa,
jotta kiireessa tapahtuvat virheet valtettaisiin.

* Tarkastus tehddan aina Hyvan kuntotarkastustavan
eli KH-kortin ohjeen mukaisesti.

* Laadunvalvonnan parantamiseksi selvitetdan kahden
vaihtoehtoisen mallin taloudelliset ja juridiset vaiku-
tukset:

* asuntokaupan kuntotarkastustoiminta sdadadetdan
luvanvaraiseksi, jolloin vain auktorisoitu AKK-tarkas-
taja voi tehda tarkastuksen TAI

* asuntokaupan kuntotarkastus laillistettujen kiinteis-
tonvdlittdjien myymissd asunnoissa saddetdaan pakolli-
seksi.

Helsingissa |3. toukokuuta 2014

Markku Salminen Marko Malmivaara
DI, Kiinteistdneuvos DI, toimitusjohtaja
Tyoryhman puheenjohtaja  Sihteeriyhteison edustaja

KOSTEUS- JA .TALKOOT =




SN KOSTEUS- JA @TALKOOT
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