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Vakuutus antaa turvaa vakuutuksenottajalle tiettyja riskien aiheuttamia vahinkoja
vastaan. Vahingon tapahduttua vakuutuksenottaja  ilmoittaa  tapahtuneesta
vakuutusyhtidlle, jolloin korvauskasittely kaynnistyy. Tassa tyossa keskityttiin
palovahinkojen korvauskésittelyyn ja rakennuksen hinnan maéarittdmiseen. Tyon
tarkoituksena oli laatia Excel-taulukko pientalojen palovahinkojen korvauksista ja
korvauksen maaraan liittyvista seikoista. Tavoitteena oli koota toimeksiantajalle yhteen
tiedostoon tietoa korvausméaristd, joiden avulla vahinkotarkastajat voivat nopeasti
tarvittaessa arvioida tiettyjen muuttujien avulla  korvattavan rakennuksen
rakentamiskustannukset.

Laadittu taulukko kattaa 70 pientalon palovahinkotapausta. Suurin osa naisté on puu- tai
sekarunkoisia rakennuksia, mutta otokseen siséaltyy myos hirsi- ja kivirunkoisia taloja.
Talojen kerrosluku vaihtelee yksi- ja puolitoistakerroksisista kaksikerroksisiin.
Korvauskustannuksista on kerdtty purkuun, rakennuttamiseen ja itse talon
rakentamiseen liittyvat kulut. Rakennuspalot ovat sattuneet eri vuosina ja eri
paikkakunnilla, joten korvauskulujen vertailtavuuden vuoksi hinnat on Kkorjattu
Haahtela-indeksilla vuoteen 2013.

Otokseen keréatyista tapauksista saa suuntaa-antavaa tietoa korvausmadrista muun
muassa eri runkorakenteiden osalta. Taulukko on koottu siten, ettd siihen voi jatkossa
kirjata lis&a tapauksia. Jo kerattyjen seké tulevaisuudessa kerattavien tapausten vertailu
toimii, kunhan taulukkoon sy6ttaa uudet indeksitiedot tulevien vuosien osalta.

Rakennusten palovahingot aiheuttavat taloudellisten kustannusten lisdksi myds henkisié
karsimyksid ja pahimmassa tapauksessa ihmishenkien menetyksid. Tdémén vuoksi on
tarkedd Kkiinnittdd tahan asiaan huomiota ja ottaa myos tdssd tuotoksessa esille
rakennusten paloturvallisuus ja toimenpiteet, joilla sitd voidaan parantaa.

Asiasanat: korvauskasittely, palovahingot, rakennuksen hinnan arviointi, Haahtela-
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Insurance provides security to the policyholder against certain risks. When the damage
has occurred, the policyholder informs about it the insurance company and so the proc-
essing of indemnity starts. This work focuses on fire damages, processing of indemnity
and the determination of the value of the house. The aim is to draw up an Excel table of
indemnities of one-family houses fire damages. The aim is to gather information for the
client in a single file, which provides an easy tool for claim adjusters for quick evalua-
tion of indemnity.

In the table there is 70 cases of fire damages that have happened to one-family houses.
Most of these are wooden buildings, but there are also houses built of timber and stone.
Houses are single-storey, half-storey and double-storey. Indemnities costs have been
collected from demolition, building construction and developers expenses. Building
fires have occurred in different years and in different places. So that prices would be
comparable, they have been corrected with Haahtela index to year 2013. Collected table
provides approximate information of different types of houses indemnity costs. The
table is compiled in such a way, that it can be added with more cases in the future.

Fire damages cause financial costs, but also emotional trauma and suffering. In the
worst case deaths. Therefore it is important to pay attention also to fire safety and
actions that can improve fire safety.

Key words: processing of indemnity, fire damages determination of the value of the
house, Haahtela index
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ERITYISSANASTO

Bruttoala
Haahtela-indeksi

Indeksialue
Ik&dvahennys
Jalleenhankinta-arvo
Kertakorvaus

Kaypa arvo

Paivanarvo

Suojeluohje

Totaalivahinko

Rakennuksen kerrostasojen kerrostasoalojen summa
Muuttuvapainoinen ja muuttuvahintainen rakentamisen
tarjoushintaindeksi

Haahtela-indeksin mukainen aluejaottelu

Omaisuuden jalleenhankinta-arvon vuotuinen alentaminen
Kyseessd olevaa rakennusta vastaavan uudisrakennuksen
todennakdiset rakentamiskustannukset arviointihetkell
Vahingosta  maksetaan  sopimuksenmukainen tietty
rahasumma vakuutuksenottajalle

Hinta joka Kkohteesta saataisiin myymalld se vapailla
markkinoilla

Omaisuuden arvo, joka saadaan kun jalleenhankinta-arvosta
vahennetddn muun muassa ian ja kayton aiheuttamat
arvonvéhennykset

Vakuutussopimukseen  kiinteésti liitetyt ohjeet, joiden
mukaan vakuutuksenottajaa velvoitetaan toimimaan, jotta
vakuutussopimus pétisi

Koko vakuutettu kohde on tuhoutunut taysin



1 JOHDANTO

1.1 Opinnaytetyon tausta

Vakuutusyhtiot toimivat Suomessa rahoitussektorilla, ja niiden toimintaa valvoo
Finanssivalvonta. Vakuutuksen tarkoituksena on antaa taloudellista turvaa
vakuutuksenottajalle mahdollisien riskien varalta. Tavallisimpia yksittéisia kotitalouksia
uhkaavia omaisuusriskejé ovat tulipalot, murrot ja putkistovuodot.

Tassa tyossa keskitytddn omaisuusvahinkojen osalta palovahinkojen korvauskasittelyyn
ja rakennuksen hinnan maéarittdmiseen. Tyon tarkoituksena on laatia Excel-taulukko
pientalojen palovahinkojen korvauksista ja korvauksen maaradn liittyvistd seikoista.
Ty0Osséa kdydaan lapi vakuutustoimintaa, korvauskasittelyd, pientalon hinnan arviointia
sekd paloturvallisuutta. Aiheet nivoutuvat yhteen tuotetun taulukon rinnalle ja antavat
teoriataustaa korvauskaésittelysta.

1.2 Opinnaytetyon tavoite

Tyon tavoitteena on koota tietoa, jonka perusteella Keskindinen Vakuutusyhtio
LahiTapiolan Korvauspalveluissa voidaan arvioida, kuinka suuri korvaus yksittaisesta
tapahtuneesta totaalipalosta joudutaan maksamaan rakentamisen osalta. Materiaalin
avulla vahinkotarkastajalla on mahdollisuus tehdd ennakkoarviointia korvauksen
suuruudesta jo ennen vahinkopaikalle menoa ja korvausmaaran tarkkaa laskemista.
Tuotetun taulukon perusteella palovahinkojen korvausmenoja voidaan myos arvioida ja

vertailla eri muuttujien avulla.

Otantaan on pyritty kerdamaan korvauksiin kohdistuvat oleelliset tiedot, jotta tilastoitu
materiaali olisi ké&yttOkelpoinen ja hyodyllinen. Korvausmenojen vertailtavuuden
toimivuuden vuoksi eri vuosina rakennetut ja korvattujen rakennusten kustannukset on
muutettu Haahtela-indeksilla vastaamaan vuoden 2013 hintoja. Taulukko on rakennettu
siten, ettd sitd on mahdollisuus laajentaa uusien tapausten osalta ja péivittad vuosien

varrella.
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Tavoitteena on myods perehtyd paloturvallisuuteen ja paloturvallisuusmaaréayksiin.
Palotuvallisuuteen liittyvat maéardykset ovat vuosien saatossa Kkiristyneet ja
paloturvallisuuteen kiinnitetdan entistd enemman huomiota, mutta palokuolemat ovat
Suomessa edelleen korkealla tasolla muihin maihin verrattuna. Rakennusten
paloturvallisuutta parantavilla toimenpiteilld voidaan vahentdd palovahingoista
aiheutuneiden kustannusten lisdksi myds palovahinkoon liittyvien ihmisten henkista

karsimysté ja palokuolemia.

1.3 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelmdan on kaytetty kvantitatiivista menetelméd, jossa otanta koostuu
Keskindinen  Vakuutusyhtio ~ L&hiTapiolan  arkistoiduista  vahinkokansioista.
Vahinkokansioihin kerdtddn kaikki tapaukseen liittyvét tiedot korvauspdatoksineen.
Toimeksiantaja madritteli, mit4 tietoja tarkalleen ottaen on kerattava, mista on hyoétya ja
mistd muuttujista 16ytyy arkistoitua tietoa.

Taulukoituun materiaaliin jokainen tapaus on identifioitu vahinkonumeron ja nimen
mukaan, tdman lisaksi taulukkoon on kirjattu tapahtumapaikkakunta ja indeksialue,
syttymissyy, rakennus- ja mahdollinen peruskorjausvuosi, rakennuksen Kkerrosala,
runkorakenne, kerrosten lukumadrd seka tietoa maksetuista korvauksista — onko
palovahingosta  korvattu ~ my0s  perustukset, mitkd olivat purku- ja
rakennuttamiskustannukset seka kuinka paljon korvauksia yhteensa maksettiin
rakentamisen osalta. Maksetut korvaukset olivat vuosilta 2006-2010, joten korvausten

vertailtavuuden vuoksi ne on muutettu Haahtela-indeksin avulla vastamaan vuotta 2013.

Opinnaytety6 koostuu kolmesta eri osa-alueesta. Ensimmaisessd osuudessa kasitellaan
vakuutustoimintaa ja korvauskésittelyd. Vakuutustoiminnasta avataan suurimpien
Suomessa toimivien vakuutusyhtididen nykyista tilannetta talouden suhdanteet
huomioiden. Osiossa kasitellddn my6s vakuutustoiminnan yleisid periaatteita ja
velvoitteita, joiden mukaan niin vakuutuksen antajan kuin my6s vakuutuksenottajan
tulee toimia. Korvauskésittelystd avataan sen pdadvaiheita ja korvauskaytant6ja seka
kuinka kasittely etenee rakennusvahinkojen osalta.
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Toisen osa-alueen aiheena on pientalon hinnan arviointi. Osiossa selvitetdan, mista
rakennuskustannukset muodostuvat, mitka eri tekijat vaikuttavat kustannuksiin, miten
kustannuksia arvioidaan rakennushankkeen alussa ja kuinka kustannuksia ohjataan
projektin edetessa. Rakentamisen hinnat ovat hyvin suhdanneherkkid, minka vuoksi eri
aikana rakennettujen taysin samanlaisten talojen kustannukset voivat erota suurestikin
toisistaan. Jotta eri vuosina rakennettujen talojen hintaa pystyisi luotettavasti
vertailemaan ja k&yttdmaan apuna hinnan arvioinnissa, kustannukset tulee muuttaa
samaa vuotta vastaavaan hintatasoon. Taman vuoksi osiossa késitellddn myos Haahtela-
indeksi&, jonka avulla muunnos voidaan tehdd indeksilukujen suhteella. Haahtela-
indeksi on valittu siksi, ettd LahiTapiolalla kaytetddn Haahtelan indeksien mukaisia

indeksikorjauksia rakennusten korvausméaérien arvioinnissa.

Kolmas osio kasittelee paloturvallisuutta. Tulipalot aiheuttavat suuria korvauserié
vakuutusyhtidille, joten on tarked selvittdd, mitka tekijat aiheuttavat paloja. Osuudessa
késitelladn yleisesti ottaen paloturvallisuuden tilannetta Suomessa ja kuinka

paloturvallisuutta voisi parantaa.

Lopuksi kasitelladn vield taulukoitua materiaalia ja sen tuomaa tietoa. Raportin lopussa

on pohdinta opinndytetydn tuottaman tiedon kéytosta ja hyddynnettavyydesta.
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2 VAKUUTUTOIMINTA JA TALOUDEN SUHDANTEET

2.1 Vakuutusala ja talouden suhdanteet

Vakuutuksen tehtdvand on turvata ihmisten, yritysten ja yhteisdjen elamaa sek&
taloudellista toimintaa riskien varalta. Vakuutustoiminnan merkitys Suomessa on suuri
— vakuutusmaksutulo suhteessa bruttokansantuotteeseen on vajaa yhdeksan prosenttia ja
vakuutusyhtididen sijoitusten osuus on noin 53 prosenttia bruttokansantuotteesta.
(Vakuutus Suomessa 2009.) Vuoden 2011 lopussa Suomessa toimi 39 kotimaista
vakuutusyhtiot, 29 ulkomaista  vakuutusyhtion edustoa  sekd 70
vakuutusmeklariyritystd  (Koivisto 2012). Vakuutusyhtidt toimivat Suomessa
rahoitussektorilla yhdessa pankkien ja muiden rahoituslaitosten kanssa. Naiden

valvontaviranomaisena toimii Finanssivalvonta (Laki Finanssivalvonnasta 2008).

Sosiaaliturva on pyritty jarjestamdan Suomessa hyvinvointiyhteiskuntamallin
mukaisesti, minka tunnusmerkkeind on verovaroin Kkustannettu vahimmaisturva
(Vakuutus Suomessa 2009). Sosiaaliturvaan kuuluvat sosiaalihuolto, -avustukset ja -
vakuutukset. Vakuutustoiminta voidaan jakaa kahteen osaan — sosiaalivakuutuksiin ja
yksityisvakuutuksiin. Sosiaalivakuutuksiin luetaan elédke- ja sairausvakuutukset sek&
tyOtapaturmavakuutukset  liitdnndisvakuutuksineen.  Yksityisvakuutus  siséltaé
vapaaehtoiset, asiakkaan ja vakuutusyhtion sopimuksin jarjestetty vakuutusturva,
henkil6- ja vahinkovakuutukset. (Pellikka, Peilimd, Puntari & Vaitomaa 2011, 16-17.)
Merkittdva osa Suomen vakuutus- ja sosiaaliturvasta on lakisaateisia. Laissa sdadettyja
pakollisia vakuutuksia ovat tyoeldke-, tyotapaturma-, liikkenne-, potilas- ja
ympéristovahinkovakuutus, joista kaikista on oma lakinsa. (Lakisé&teiset vakuutukset
2012.)

Suomessa toimi vuoden 2011 lopussa 39 kotimaista vakuutusyhtiota, joista 21 oli
vahinko- ja jalleenvakuutusyhtiditd, 11 henkivakuutusyhtioitda ja seitseman
tyoelakevakuutusyhtiditd (kuva 1). Yhtidissa tydskenteli vuonna 2011 keskimaarin 10
680 henkilod. Kuvaajasta huomataan, ettd tyoeldkeyhtitiden osuus on pysynyt 1980-
luvulta asti lahes samana, hieman alle kymmenessa yhtidssé. Henkivakuutusyhtididen
osuus nousi hieman kasvuun 1980-luvun lopulla, mutta se tasoittui muutamassa

vuodessa noin kymmeneen. Vahinkovakuutusyhtididen madrédssd on tapahtunut
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tarkastetulla ajanjaksolla suuri muutos. 1980-luvun alussa niitd oli noin 40, mutta
yhtididen maara kaantyi laskuun 1990-luvun puolivalissé ja tarkastelujakson lopussa.
Vuonna 2011 vahinkovakuutusyhtiditda oli 21. Ulkomaisia vakuutusyhtiéitd on ollut
markkinoilla koko tarkastelujakson ajan. Niiden maara pysyi pitk&an parissa yhtiossa,
mutta 1990-luvun puolivalissé ulkomaisten vakuutusyhtididen osuus alkoi kasvaa ja
vuonna 2011 niiden osuus oli lahes puolet Suomessa toimivista vakuutusyhtitista.
(Koivisto 2012.)

Vakuutusyhtididen lukumaara Suomessa,
kehitys vuosina 1980-2011
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KUVA 1. Vakuutusyhtididen lukumé&ard Suomessa (Koivisto 2012.)

Finanssialan keskusliiton tietojen (Liite 1) mukaan vakuutusyhtididen maksutulot
yhteensd vuonna 2011 olivat 18 579 miljoonaa euroa. Ne koostuivat elakevakuutuksien
maksutuloista 11 462 miljoonaa euroa, henkivakuutusmaksutuloista 3 258 miljoonaa
euroa ja vahinkovakuutuksien maksutuloista 3 859 miljoonaa euroa, joista palo- ja
muiden omaisuusvahinkojen osuus oli 847 miljoonaa euroa. Vakuutusyhtididen
maksutulot pienenivat edellisvuoteen (2010) verrattuna 2,6 prosentilla, joka johtui
henkivakuutustulojen romahtamisesta 32,0 prosentilla. Muiden vakuutusryhmien tulot
sen sijaan kasvoivat — elédkevakuutukset 7,6 prosentilla ja vahinkovakuutukset 6,0
prosentilla. (Koivisto 2012.)

Maksettujen korvauksien osuus oli vuonna 2011 yhteensé 17 385 miljoonaa euroa, mika
nousi vuoteen 2010 verrattuna 3,7 prosentilla. Eldkevakuutuksien maksetut korvaukset
olivat 11 238 miljoonaa euroa, muutosta vuoteen 2010 oli 7,9 prosentin nousu.
Henkivakuutuksista maksettiin 3 592 miljoonaa euroa korvauksia, korvausméaara laski
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vuoteen 2010 verrattuna 8,4 prosentilla. Vahinkovakuutuksien korvausmaaré oli 2 555
miljoonaa euroa, joka nousi 5,2 prosentilla. Vahinkovakuutuksiin kuuluva palo- ja
muiden omaisuusvahinkojen korvauksia maksettiin 576 miljoonaa euroa, mik& nousi 8,3

prosentilla.

Viiden suurimman vahinkovakuutusyhtioryhmén (OP-Pohjola, If, Tapiola, Fennia ja
Lahivakuutus) yhteenlaskettu markkinaosuus oli vuonna 2011 I&hes 90 prosenttia.
Vahinkovakuutusyhtididen sijoitustoiminnan nettotuotot olivat vuonna 2011 166
miljoonaa euroa ja ne vahenivat 73 prosenttia. Yhtiot tekivat yhteensd 11 miljoonan
euron liiketappion ja kokonaistulos jai myods negatiiviseksi 74 miljoonaa euroa.
Vakavaraisuuspddoma laski 4,4 miljardiin euroon, mika heikensi yhtididen
vastuunkantokykyd. Vahinkoyhtididen toimintapddoma oli 3,7-kertainen suhteessa
vakuutusyhtidlain edellyttamain maaraan. (Koivisto 2012.)

Vakuutusyhtididen sijoituskannan (kuva 2) arvo oli vuonna 2011 118 miljardia euroa, ja
se laski edellisvuoteen verrattuna 5 prosenttia. Tydeldkeyhtidill4 oli eniten sijoituksia,
81 miljardia euroa, henkivakuutusyhtididen sijoitusten arvo oli 25 miljardia euroa ja
vahinkovakuutusyhti6iden 12 miljardia euroa. Suurin osa sijoituksista (48 prosenttia) oli
osakkeina, joiden arvo oli yhteensa 51 miljardia euroa. Osakkeiden tuotto j&i noin 10
prosenttia negatiiviseksi. Rahoitusmarkkinavdlineitd (osuus sijoituskannasta 40
prosenttia), joista suurin osuus oli joukkovelkakirjoissa, oli 47 miljardia euroa ja tuottoa
niistd tuli 2, 5 prosenttia. Kiinteistosijoituksissa oli 10 prosenttia omaisuudesta, 12
miljardia euroa ja niiden tuotto oli 6,8 prosenttia. Vakuutusyhtididen myontamien
lainojen osuus oli 7 prosenttia, reilu 7 miljardia euroa, ja niiden tuotto oli 3,5 prosenttia.
(Koivisto 2012.)
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Vakuutusyhtididen sijoitusten kehitys 2002-2011
kdyvin arvoin
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KUVA 2. Vakuutusyhtididen sijoitusten kehitys 2001-2011 (Koivisto 2012.)

Euroalueen talousndkym&& synkentédd edelleen euroalueen pitkittynyt talouskriisi.
BKT:n kasvu jaanee vuonna 2012 negatiiviseksi, mutta talouden kaantyminen loivaan
kasvuun voi tapahtua optimistisimpien ennustuksien mukaan kuluvan vuoden aikana.
Suomen BKT:n kasvuennuste vuodelle 2012 liikkuu 0 ja 1 prosentin vélilla. (KTI
Markkinakatsaus — syksy 2012.) Porssit ovat toipuneet viime kesédn notkahduksesta ja
valtionlainamarkkinoiden osoittaa vakautumisen merkkeja, reaalitalouden lahindkymat
ovat kuitenkin yha heikot. Vakuutusyhtididen kotimainen maksutulo on kasvussa, arvio
maksutuloista vuodelle 2012 on 19,9 miljardia euroa. (Arvio vakuutusmarkkinoiden
kehityksesta 2012.)

Suomen vakuutustoiminnassa vahinkomenojen kasvu on saatu kuriin ja
henkivakuutuksien myynti on kasvussa. Vahinkovakuutuksien korvauksia arvioidaan
maksettavan vuonna 2012 2,7 miljardia euroa, kasvua edellisvuoteen noin 6 prosenttia.
Palo- ja omaisuusvakuutusten maksutulon arvioidaan olevan 895 miljoonaa euroa,
kasvavan 6 prosenttia. tyOeldkeyhtioiden maksutulo on sidoksissa kansantalouden
palkkakehitykseen. Palkkasumma kasvoi 4 prosenttia, lakiséateinen eldkemaksutulo
arvioidaan kasvavan 7 prosenttia, maksutuloa kertyy noin 12,2 miljardia euroa.
Henkivakuutusyhtididen maksutulo nousee vuonna 2012 arvioilta 3,7 miljardiin euroon,
eli 12 prosenttia suuremmaksi edellisvuoteen verrattuna. (Arvio vakuutusmarkkinoiden
kehityksesta 2012.)
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Vakuutusyhtididen yhteenlasketut sijoitukset oli vuoden 2012 syyskuussa runsaat 129
miljardia euroa ja niiden arvo nousi edelliseen vuoteen verrattuna 6 prosentilla.
Euromadréisesti  suurin  sijoitusera oli  joukkovelkakirjoissa (32 prosenttia
sijoituskannasta), 42 miljardia euroa. Osakkeiden osuus oli 28 miljardia euroa, 22
prosenttia sijoituksista. Osakkeiden arvo nousi syyskuuhun 2012 mennessd 11
prosentilla. Rahastoituna yhti6illa oli 26 miljardia euroa (20 prosenttia sijoituksista),
rahastoidun omaisuuden arvo nousi syyskuuhun mennessd 7 prosentilla. (Arvio

vakuutusmarkkinoiden kehityksestd 2012.)

Kiinteistosijoitusten arvo oli 11,8 miljardia euroa ja niiden osuus sijoituksista oli 9
prosenttia. Kiinteistorahastoihin oli sijoitettu 2,7 miljardia euroa. Kiinteistdsijoitusten
maara nousi edellisvuoteen verrattuna 2 prosentilla. Vakuutusyhtitiden mydntdmien
lainojen mé&arad véheni 5 prosentilla, niitda oli 9,7 miljardia euroa. (Arvio

vakuutusmarkkinoiden kehityksestd 2012.)

2.2 Omaisuusvakuuttaminen

Omaisuusvakuuttamisen historia juurtuu keskindisestd paloavusta, josta on mainintoja
1100-luvulta lahtien. Keskiajan kaupunkien paloturvaa hoitivat killat. Omaisuuden
kasvamisen ja yhteiskunnan jérjestdytyminen myota vakuutustoiminta saatettiin
vakaammalle pohjalle. Suomessa toimi 1820-luvun alussa saksalaisia ja venélaisia
vakuutusyhtiditd. Vuonna 1877 perustettiin Vakuutus-Maksu-Tariffi-yhdistys ja vuonna
1912 saatiin aikaan yhteiset vakuutusehdot, joita jésenten toivottiin noudattavan.
Vakuutussopimuslaki astui voimaan vuonna 1933 ja se ohjasi siitd lahtien

vakuutussopimuksien siséltoa. (Pellikka ym. 2011, 37.)

Nykyinen vakuutussopimuslaki astui voimaan vuonna 1995. Laki késittelee useille
vakuutusmuodoille yhteisida kysymyksid, kuten vakuutussopimuksen sisaltoa,
vahinkojen korvaamista ja tietojen antoa koko vakuutuksen elinkaaren aikana. Laki
siséltdd  kuitenkin  hyvin  vahan itse  vakuutusturvan sisdltda, se j&&
sopimuskumppaneiden pééatettdvaksi. Omaisuuden vakuuttamisessa sovelletaan myos
kuluttajansuojalakia, jota sovelletaan markkinoinnissa, sopimusehdoissa, sopimuksen

sovittelussa ja tulkinnassa, etdmyynnissa ja riitojen sovittelussa. Jos osapuolten tekema
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sopimusehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaa kohtuuttomuuteen, ehtoa voidaan

sovitella tai jattda ottamatta kokonaan huomioon. (Pellikka ym.2011, 21-24.)

2.2.1 Vakuutusalan valvonta

Vakuutusalaa valvoo Finanssivalvonta ja sen toimintaa séadelld&n finanssivalvonnan
laissa. Finanssivalvonnan tehtdvana on valvoa vakuutusyhtididen menettelytapoja, joita
ne noudattavat asiakassuhteissaan sekd yhtiiden keskindisissd  suhteissa.
Finanssivalvonta tuottaa myos tietoa finanssimarkkinoista sek& niiden riskeistd sek&
valvoo, ettd palveluntarjoajat noudattavat hyvdd tapaa markkinoinnissa,
sopimusehdoissa ja muussa asiakastoiminnassa. (Pellikka ym. 2011, 32-33.)
Viranomaisvalvonnan tavoitteena on varmistaa, ettd valvottavaa organisaatiota
johdetaan ammattitaitoisesti. Valvottavalla tulee olla riittavat riskienhallintajérjestelmat
sekd eettiset ja ammatillisesti tasokkaat liiketoimintaperiaatteet ja -ké&ytadnnot.

Ensisijainen vastuu on aina valvottavalla. (Valvonta.)

Finanssivalvonta ei puutu yhtididen johtamiseen tai strategiaan eikd se ratkaise
osapuolten valisid riitoja. Valvonnassa havaittuihin riskeihin, riskienhallinnan
puutteisiin sekd saddoksiin ja hyvan tavan vastaiseen toimintaan se puuttuu antamalla
korjausehdotuksia, estamélla p&atoksen taytantdonpanon, asettamalla uhkasakkoja tai
antamalla julkisia huomautuksia ja varoituksia. Adrimmaisena keinona se voi peruuttaa

valvomansa toimijan toimiluvan. (Pellikka ym. 2011, 32-33.)

2.2.2 Vakuutusalan toimintaperiaatteet

Salassapito- ja vaitiolovelvollisuus ovat keskeisesséd osassa vakuutustoimialalla, silla
asiakkaiden on saatava toimia turvallisin mielin luovuttaessaan itsedan koskevia tietoja
vakuutusyhtidlle. Tietoja ei ilmaista muulle kuin asiakkaalle itselleen tai hé&nen
valtuuttamalleen henkildlle pois lukien tilanteet, joissa lainsdédantd velvoittaa tietojen
luovuttamista viranomaisille. Tietosuoja koskee niin voimassaolevien asiakkaiden kuin
my0s paattyneité asiakkuuksia. Tietojen luvattomasta ilmaisemisesta voi olla rikos- ty6-
ja vahingonkorvausoikeudellisia seuraamuksia, joista voidaan langettaa sakkorangaistus
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tai vankeustuomio enintd&n yhdeksi vuodeksi. (Pellikka ym. 2011, 26-32;
Vakuutusyhtidlaki 2008.)

Vakuutusyhtidlaki maaréa vakuutusyhtidt noudattamaan vakuutustoimintaa koskevaa
lainsdadant6d ja hyvad vakuutustapaa. Hyvd vakuutustapa on vakiintunut késite ja
madrittely on jatetty pitkalti oikeuskaytannoissé tehtavaksi. Termind se on joustava ja
mahdollistaa lain siséllon tulkitsemisen kulloisenkin ajankohdan vaatimusten
mukaisesti. Finanssialan Keskusliiton edeltdja Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliitto
on kuitenkin laatinut ohjeet lain ja hyvan vakuutustavan asettamista vaatimuksista
vakuutussopimuksiin liittyen sekd vapaaehtoisten vakuutusten korvaustoiminnasta.
Hyvalla vakuutustavalla kasitetddn vakuutusyhtididen kayttamat menettelytavat, jotka
kunnioittavat molempia sopimusosapuolia ja johtavat kohtuulliseen lopputulokseen
kummankin osapuolen kannalta. Se koskee my6s vakuutuksien asianmukaista
hinnoittelua ja vakuutuksenottajaryhmien vélistda oikeudenmukaista kohtelua. (Hyvéa
pankki- ja vakuutustapa 2011; Pellikka ym. 2011, 34-35.)

Vakuutusyhti6illa ei ole sopimuspakkoa vapaaehtoisten vakuutuksien osalta, mutta se ei
voi kieltdytyd mielivaltaisesti vakuutuksen antamisesta. Yleisimmin hylk&davan
paatoksen perusteena on aikaisimpiin vakuutuksiin liittyneet maksuongelmat tai
julkiseen rekisteriin merkitty maksuhairié. Vakuutusmaksu on oltava vakuutetun riskin
mukainen ja vakuutuskustannukset tulee jakaa oikeudenmukaisesti eri riskiryhmien
jaettavaksi. (Pellikka ym. 2011, 34-35, 66.)

2.3  Vakuutuksen elinkaari

Vakuutuksen elinkaari (kuva 3) alkaa riskiarvioinnista, joka johtaa tarvekartoitukseen.
Tarvekartoituksen asiakas voi tehdd itse internetissa, puhelimitse palveluntarjoajan
kanssa tai asiakaspalvelupisteessa neuvottelemalla. Taman vaiheen jalkeen arvioidaan
riskin toteutumisen todennékdisyytta ja sen seurauksena syntyvan menetyksen suuruutta
sek& mietitadn vaihtoehtoja riskin hallitsemiseksi. (Pellikka ym. 2011, 45-46.)
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Elinkaari

titd enren alkavat  ptetaan selvaa

SOPITLENELUEUL busolin fa toisin

tehiy padtdkset

sattuu vahinko

Asiakas- Osto
hankinta
= ' Hoito b
Vakuutuspalvelu Vakuutustapahtuma | Korvauspalvelu
. Paattyminen
Tarjous \ Suoritus | —
Riskien kartoitus | Tiekeminen, *lizpite: Vahinksjen Kaorvaarminen: hica tahddd, jos
Markkinointi epadminen, roimassaokoon kuvagminen, sehvitetiin ja sofimus jatkuu?
Asiakatvalinta vaguuttaminen littyvd maksaminen vahinkotarkastus miaksetaan konaus

Mitd tehdi, jos
sopimus padttyy?

KUVA 3. Vakuutuksen elinkaaren vaiheet (Pellikka ym. 2011, 44.)

Vakuutusyhtion  liiketoiminta  perustuu  ensisijaisesti  vakuutusmaksua vastaan
tapahtuvaan riskin kantoon asiakkaan puolesta. Riskin siirtdminen vakuutusyhtiélle on
toimenpide, jossa riskin uhka jaa edelleen asiakkaalle, mutta vakuutusyhti6 vastaa riskin
aiheuttamasta taloudellisesta menetyksestd sopimuksen mukaan. Riskinhallinnan avulla
pyritddn minimoimaan riskeja ja niista aiheutuvia menetyksid. Riskianalyysin avulla
saadaan jarjestettya tunnistetut uhat tarkeysjarjestykseen perustaksi oikein suunnatuille
ja  mitoitetuille  hallintakeinoille. ~ Tyypillisimmilld&dn  riskienhallinta ~ on
optimointiprosessi, jossa menetelmat, ennaltaehkéisevat ja rajoittavat toimenpiteet seka
vakuuttaminen sovitetaan asiakkaan toimintaan. Jos on mahdollista, riski voidaan
poistaa kokonaan tai pienent&d riskin todennakoisyyttd. Vakuutusyhtiot edellyttévéat
usein vakuutuksenottajalta tiettyd perustasoa vahingontorjuntaan suojeluohjeissaan ja
sopimusteksteissadn ennen vakuutuksen myontamistd. (Pellikka ym. 2011, 47-50;

Koskinen 2007.)

Kun vakuutuksenottaja on valinnut itselleen sopivimman vakuutusyhtién markkinoilla

olevista, alkaa sopimusneuvottelut. NyKyisin vakuutussopimuksia tehdd&n yha
enenevissd maarin internetin vélitykselld ja puhelimitse sen sijaan, ettd asiakas menisi
suoraan vakuutusyhtion toimistoon. Sopimusta tehtdessa asiakkaan tiedot kirjataan

vakuutusyhtion tietojarjestelmiin. (Pellikka ym. 2011, 55.)

Vakuutuksen hakijan on annettava oikeat ja tasmaélliset tiedot vakuutusyhtion asettamiin
kysymyksiin. Jos vakuutuksen ottaja vilpillisesti antaa vaaria tietoja, sopimus on
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patematon eikd sido vakuutusyhtiotd. Jos vakuutuksen ottaja antaa vaarat tai
puutteelliset tiedot tahattomasti, vakuutussopimus on voimassa, mutta yhtid voi
irtisanoa sen kesken vakuutuskauden ja vahingon tapahduttua yhtiélla on oikeus alentaa
korvausta tai evétad se kokonaan. Huolimattomuuden astetta arvioitaessa on otettava
huomioon vakuutusyhtion esittamien kysymysten laatua — ovatko kysymykset
yksiselitteisia ja tasmallisia. (Pellikka ym. 2011, 83-85.)

Annettujen tietojen perusteella vakuutusyhtic tekee asiakkaalle tarjouksen
tuoteselosteineen. Laki velvoittaa vakuutusyhtiditd antamaan vakuutuksen hakijalle
tarpeelliset tiedot vakuutusmuodosta, -maksuista ja ehdoista sek& annettava tietoa
vakuutusturvan rajoituksista. Tarjousten perusteella asiakkaalla on vield& mahdollisuus
arvioida eri palveluntarjoajia. Sopimus syntyy, kun asiakas hyvaksyy vakuutusyhtion
tekeman tarjouksen sen voimassaoloaikana. Vakuutus voi astua voimaan jo ennen
sopimuksen alkamista tai samalla hetkella kuin sopimus solmitaan tai sopimuksen
solmimisen jalkeen madriteltynd ajankohtana. Vakuutusyhtion on annettava ilman
huomattavaa viiveettd vakuutuksen ottajalle vakuutuskirja, josta ilmenee sopimuksen
keskeinen sisdltd ja yksildintitiedot. (Pellikka ym. 2011, 57, 69, 87, 94;
Vakuutussopimuslaki 1994.).

Vakuutusyhtion on lahetettdva vakuutuksenottajalle vuosittain tiedote, jossa kerrotaan
vakuutusmaarasta ja muista seikoista, jotka suoraan vaikuttavat vakuutuksenottajaan.
Vakuutuksenottajan velvollisuuksiin kuuluu ilmoittaa sopimuksen tiedoissa tapahtuvista
muutoksista, kuten Kkiinteiston peruskorjaukset ja olennainen vahingonvaaran
lisddntyminen. Vakuutustapahtuman myo6td vakuutusyhtiolla on tiedonantovelvollisuus
vakuutuksenottajaa kohtaan. Tietoja tulee antaa kuitenkin vain siltd osin kuin on tarpeen
korvauksen hakemiseksi ja yhtibn antamaa Kkorvauspdatostd arvioimiseksi.
Vakuutuksenottaja kaipaa usein nopeaa tiedonantoa korvauksesta, vaikka yhtiolla ei ole
vield riittavaa tietoa padtoksen tekoa varten. Td&man vuoksi vakuutussopimuslaissa on
séadetty, ettd yhtiota ei sido vakuutustapahtuman satuttua sen antamat arviot tulevasta
korvauksesta. Tosin yhtid on kuitenkin vahingonkorvausvastuussa, jos sen antamat
tiedot ovat aiheuttaneet vahinkoa vakuutuksenottajalle. (Pellikka ym. 2011, 95-96;
Vakuutussopimuslaki 1994.)

Vakuutustapahtuman satuttua vakuutuksenottajan on naytettdva toteen Kkyseinen

tapahtuma. Yhtion tulee suorittaa tapahtuneesta vakuutuksen mukainen korvaus, ellei se
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naytd toteen, ettd vahinko onkin tapahtunut sellaisesta syysté jota otettu vakuutus ei
kata. Vakuutus paattyy vakuutuksenottajan tai vakuutusyhtion irtisanottua vakuutus,
madréajaksi solmitun sopimuksen paattyessd, omistusoikeuden siirtyessa tai vakuutetun
kohteen tuhoutuessa kokonaan. (Pellikka ym. 2011, 114.)
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3 KORVAUSKASITTELY

3.1 Korvaustoiminnan periaatteet

Vakuutusyhtididen korvaustoiminta perustuu lakeihin, vakuutussopimukseen ja -
ehtoihin sek& hyvéan vakuutustapaan. Naiden lisdksi yhtidilla on sisdisia
korvausohjeita, jotka perustuvat korvauskésittelyssd kertyneeseen tietoon seka
korvausasioita kasittelevilta lautakunnilta saatuihin ratkaisusuosituksiin. N&ill& pyritdén
varmentamaan, ettd jokainen asiakas saa vahinkotilanteessa samanarvoisen kohtelun.
(Pellikka ym. 2011, 372.)

Korvauskasittelyn padpiirteet kulkevat vakuutusyhtiésta riippumatta aina saman mallin
ja yhteisten sdantdjen mukaan, mik& nédkyy myods L&hiTapiolan toiminnassa. Eroja
korvauskasittelyn kulkuun tulee l&hinn& korvaustapaukseen liittyvien vakuutusyhtiolle
ilmoitettavien tietojen antamisen viivastymisestd, joka myos pidentad ainakin kyseessa

olevan osa-alueen korvauksen arvioimisen aikaa.

Korvauskasittelyssa kerattyja tietoja kasitellaan luottamuksellisesti
salassapitosadnnoksia ja tietosuojalakia noudattaen. Kummallakin osapuolella on ollut
koko vakuutuskauden aikana kattava tiedonantovelvollisuus, mikd toimii koko
korvaustoiminnan lahtokohtana. Korvauksen saaja ei saa hyotyd vahinkotapahtumasta
eikd korvausta makseta enempaa kuin vahingon peittamiseksi tarvitaan. Jos osapuolten
vélilla ilmenee erimielisyyksiéd korvauksen maérasta, yhtion tulee maksaa riidaton osuus
eikd se vaikuta vakuutetun oikeuteen saada mahdollista lisakorvausta. Korvauskasittely
tulee aloittaa viivytyksettd ja korvauspdatds on perusteltava selkeésti. (Pellikka ym.
2011, 373; Vakuutusyhtidlaki 2008.)

3.2 Omaisuusvahinkojen korvauskasittely

Korvauskasittely on vaiheittain tapahtuvaa toimintaa (kuva 4), joka alkaa kun

vakuutuksenottaja ilmoittaa vahinkotapahtumasta vakuutusyhtidlle. Korvauksen hakija

on velvollinen antamaan vakuutusyhtille vastuun selvittdmiseksi tarpeelliset asiakirjat,
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joiden avulla voidaan todeta, ettd itse vakuutustapahtuma on sattunut, selvitetdén

vahingon laajuus seka kenelle maksettava korvaus kuuluu.

Vahinko tapahtuu ja Kirjallinen vahinko- Korvattavuuden selvittiminen Korvauspadtas:
asiakas havaitsee sen, M ilmoitus ja muu selvitys * pliko vakuutetiu » kirjallisena tal puhelimitse
ilmpittaa vakuutusyhtiaan * vakuutusmisoto * perustelut
e 3 » kuuluubo korvauspiiriin * yhteystiedot
» olisiko rajoitusenion * muutoksenhakuohjaus
p | * sucjeluohjeiden noudattaminen
Tarkastus . :'.m_l sewitjl-km1
b 4 | Muutoksenhiakutist;
Ensi vaiheen | +yiteys kasitteljain
toimintachjeet * asiakasasiamies tai valtuutettu®)
+ muut meneltelyohjest * Vakuutus- ja rahoitusneuvonta
— * Vakuutuslautakunta tai
Rajoitaja Miten * kuluttajariitalautakunta
torju vahinkoja ahinksikaius * tuomioistuin

tehddin, mita

irjesta tilapdis-
) o tietoja tarvitaan

majoitus ja
varastointi

") yhtigkohtaisia oilaisurnenettelyjd

KUVA 4. Korvauskaésittelyn padvaiheet (Pellikka ym. 2011, 415.)

Korvauksen hakijan on my6s hankittava selvitykset, jotka ovat parhaiten héanen
saatavissaan. llmoituksen tulee siséltdd: ilmoittajan nimi ja yhteystiedot,
vakuutuksenottajan nimi ja yhteystiedot, vahinkopaikan osoite ja tapahtuma-aika,
kuvaus vahingosta ja sen laajuudesta, todenndkdinen vahingonaiheuttaja seka tieto
vahingoittuneesta omaisuudesta. Myo6s vakuutusyhti6 voi hankkia ulkopuolisia
puolueettomia asiantuntijoita antamaan lausuntoja ja selvityksid, liséksi sille on aina
varattava tilaisuus vahingon tarkastukseen. (Pellikka ym. 2011, 415-417.)
LahiTapiolalla palovahinkotilanteessa kéaytetddn usein ulkopuolista asiantuntijaa
kosteuskartoituksiin, joilla selvitetddn, kuinka laajalle palon sammutustydssa kaytetty
vesi on mennyt rakenteissa. Sen avulla saadaan tietoon, kuinka paljon rakennuksesta on

séilynyt vaurioitumatta ja on séilytettavissé purulta.

Vakuutusyhtiolla on velvollisuus antaa vahingonkérsineelle pian vahingon tapahduttua
tietoa hanelle kuuluvista velvollisuuksista ja oikeuksista seka selkeédt toimintaohjeet
lisd- ja jalkivahinkojen torjumiseksi. Liséksi yhtiobn on annettava tietoa, millaisia
selvityksid ja asiakirjoja hdnen on toimitettava ja mista niitd saa, kuka hoitaa yhtion
osalta vahinkoa sek& miten vahingon kasittely jatkuu aikatauluineen. (Pellikka ym.
2011, 421; Vakuutussopimuslaki 1994.)
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Vahinkoilmoituksen saavuttua vakuutusyhtioon, korvaushenkilgstd arvioi vahingon
tarkastamisen tarpeen. Tarkastustarpeen arviointi perustuu kokemusperdiseen tietoon ja
joskus arviointi tehd&an hyvinkin vahdisten tietojen perusteella. Yhtién tavoitteena on
ensin ratkaista vahingon korvattavuus, minka jalkeen lahdet&én arvioimaan korvattavan
vahingon korvausmaérad. Rakennusvahingoissa vahinkotarkastuksessa voidaan kayttaa
yhtion edustajaa tai ulkopuolista asiantuntijaa, joiden kustannukset vakuutusyhtion
korvaa vaikka itse vahinko ei olisikaan korvattava. (Pellikka ym. 2011, 419-420.)

Tarkastuksen syitd ovat: vahingon karsineen halutessa tarkastusta ja toimintaohjeita,
vahinkomaaran ollessa suuri, vahingoittuneen omaisuuden lunastustoimissa,
korvattavuuden ja korvausmaaran selvittdmiseksi, jalkivahinkojen torjumiseksi, kohteen
vahinkotiheyden ollessa suuri, vahingon syyn ja tapahtumaolosuhteiden selvittamiseksi
seké epéillessa petosta tai rikosta. Vahinkotarkastajan keskeisid tehtdvid ovat: antaa
ohjeita ja tietoa vahingonrajoittamistoimenpiteistd, tarkistaa vakuutustiedot, rajata
vahingon laajuutta, maéritelld omaisuuden arvo, selvittdd vahinkoon johtaneet syyt,
todeta korvattavuus, osallistua korjaustapojen valintaan, sopia korvausratkaisuista seka
antaa turvallisuusohjeita ja muita neuvoja tilanteen mukaan. (Pellikka ym. 2011, 419-
425.) Lé&hiTapiolalla palovahinkoja hoitaa alueen vahinkotarkastaja, joka toimii
korvauksenhakijan yhteyshenkilond, antaa tietoja ja paattdd korvauskasittelyyn
liittyvista toimenpiteistd sek& paattad tiettyyn korvausmadradn asti korvattavasta

summasta.

Ensimmaista vahinkotarkastusta seuraavia tarkastuksia kutsutaan
vahinkoneuvotteluiksi. N&issa neuvotteluissa sovitaan asioiden etenemisestd ja voidaan
tehdd uusia paatoksia tarpeen niin vaatiessa. Vakuutusyhtion edustaja hoitaa
vahinkoneuvotteluita sité aktiivisemmin, mitd suurempi ja monisaikeisempi vahinko on
kyseessd. Pian vahinkoselvittelyjen jdlkeen vakuutusyhtid voi tehdd ensimmaiset
paatokset rakennusvahingon korvaustavasta ja ohjata irtaimiston selvittelyd. Talloin
vahingon méérd ja korvauskustannukset alkavat myds hahmottua. Vahinkotarkastaja
laatii tarkastuskertomuksen, jonka allekirjoittavat seka tarkastaja ettd asiakas. Siihen
kirjataan vahingon tapahtuma-aika, kuvaus vahinkotapahtumasta seké todetaan kattaako
vakuutus vahingoittuneen omaisuuden. Tarkastuskertomukseen on myods hyva liittaa
kuvat tapahtumapaikalta. (Pellikka ym. 2011, 425-426.) Vakuutusyhtién on annettava

vakuutussopimuksen mukainen korvaus tai ilmoitettava, ettei korvausta suoriteta
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viimeistddn kuukauden kuluttua saatuaan korvauksenhakijalta vastuun selvittdmiseksi

vaaditut asiakirjat (Vakuutussopimuslaki 1994).

3.3 Vahingon korvauksen arviointi

Korvauskasittelyn aikana tehtava tarkein yksittainen paatds on, korvattavuuden ratkaisu
(liite 2) eli paatetddn kattaako vakuutus sattuneen vahingon ja jos kattaa, miltd osin
vahinko korvataan. Ensin selvitetddn, onko vahinko sattunut vakuutuksen
voimassaoloaikana ja onko vahingoittunut omaisuus ollut vakuutuksen kohteena. Jos
on, tarkastetaan onko vahinko sattunut alueella, joka on vakuutettu.
Vakuutustapahtumasta tulee olla myds nédyttdd ja vahingon tulee kuulua sopimuksen
mukaiseen korvauspiiriin. On myos selvitettdvd, sulkeeko jokin rajoitusehto vahingon
korvauspiirin ulkopuolelle. Jos edelld mainituissa asioissa on puutteita, vahinkoa ei
korvata. (Pellikka ym. 2011, 373-374.)

Korvattavuutta paattdessa tarkastetaan lisdksi, tuottamuksellisuus eli onko vahinko
kenties aiheutettu tahallisesti, onko vahinko tapahtunut tdrke&dn huolimattomuuden
vuoksi tai onko vahinko tapahtunut alkoholin vaikutuksen alaisena. Liséksi selvitetdan,
onko vakuutuksenottaja noudattanut suojeluohjeita ja onko vahinkoa yritetty torjua ja
tehty vahinkoa rajoittavat toimenpiteet. N&iden asioiden perusteella vahinko korvataan,
korvausmaarad alennetaan tai korvaus evétédan kokonaan. (Pellikka ym. 2011, 374.)
Vakuutusyhtidlle toimitettavasta poliisitutkintapoytakirjasta ja pelastuslaitoksen
onnettomuusselosteesta selvidd, jos vahingossa epdillddn muun muassa tahallisuutta,

palon epéilldin aiheutuneen huolimattomuudesta tai suojeluohjeita on laiminlyoty.

Ennen korvausméaran laskemista selvitetddn syntyneen vahingon laajuus, jonka
perusteella péatetddn itse korvaus. Vahinko voi olla totaalivahinko, jolloin koko
vakuutettu kohde on tuhoutunut tai se voi olla osavahinko. Vahingon maaran
arvioimisen pohjana kaytetdan omaisuuden vakuutusarvoa vahingon tapahtumahetkelld.
Jos omaisuus on vakuutettu saman vahingon varalle useammassa eri yhtiossa, korvaus
maksetaan vain kertaalleen jakamalla korvausvastuu yhtididen kesken. Vakuutusarvona

voi olla jalleenhankinta-arvo, paivanarvo tai kaypa arvo. (Pellikka ym. 2011, 393, 406.)
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Jélleenhankinta-arvolla tarkoitetaan sitd rahamaarad, joka tarvitaan uuden vastaavan
omaisuuden hankkimiseen. Rakennusten osalta tdma tarkoittaa sitd rahamaarédd, joka
tarvitaan uuden samanlaisen rakennuksen rakentamista samalle paikalle.
Samanlaisuudella tarkoitetaan sitd, ettd rakennettava uusi rakennus tulee vastata
tiloiltaan, rakenteiltaan, pinnoiltaan sekd kalusteiltaan ja varusteiltaan tuhoutunutta
rakennusta. (Pellikka ym. 2011, 143-145.) Rakennus korvataan siis entiseen kokoon ja

tasoon nykyisten rakentamismaarédysten mukaiseksi.

Jélleenhankinta-arvo saadaan, kun vahennet&an jalleenhankinta-arvosta mahdollinen
jaddnndsarvo.  Jaannosarvolla  tarkoitetaan ~ omaisuuden  arvoa  Vélittomasti
vakuutustapahtuman jalkeen eli mit& osittain vahingoittuneesta omaisuudesta saataisiin
myytdessa. Jos vahingoittunut omaisuus voidaan korjata ja toimenpide on kannattava,
vahingon maaré on korjauskustannukset. Talloin vakuutuksesta korvataan kuitenkin
vain se osuus, joka ei ylitd kohteen jalleenhankinta-arvoa. Jos omaisuutta taas ei voi
korjata, vahingon maéra on sama kuin vastaavan omaisuuden jalleenhankintakustannus
vélittdomasti ennen vahinkoa véhennettynd mahdollisella jadanndsarvolla. (Pellikka ym.
2011, 393-394.)

Jélleenhankinta-arvon mukainen korvaus edellyttdd, ettd vahingoittunut omaisuus
korjataan tai tilalle hankitaan vastaava uusi omaisuus kahden vuoden kuluessa. Korvaus
suoritetaan kahdessa erdssd; ensin maksetaan pdaivdnarvon mukainen korvaus,
lisdkorvaus maksetaan vakuutusyhtion saatua selvitys jalleenhankintatoimista.
Lisdkorvauksen méaéra on jalleenhankinta-arvon ja péivanarvon mukaisten korvausten
erotus. (Kehdmaa 2013; Pellikka ym. 2011, 397.)

Paivanarvolla tarkoitetaan omaisuuden arvoa, joka saadaan kun jalleenhankinta-arvosta
vahennetddn muun muassa idn ja kayton aiheuttamat arvonvahennykset. P&ivénarvo
saadaan laskennallisin  menetelmin ja hyddyntamalla kokemusperdistd tietoa
rakennusten tai irtaimiston arvojen muuttumisesta. Jos on Kkyseessd osavahinko,
paivénarvosta vahennetddn jaannosarvo. Pdivanarvolle rinnasteinen kasite on kaypa
arvo, jolla tarkoitetaan hintaa, joka kohteesta saataisiin myymallda se vapailla
markkinoilla. Omaisuusvahinkojen osalta kaytetddn kuitenkin pdéivanarvoa, silla
omaisuusvakuutuksen kohteille ei ole olemassa toimivia k&ytettyjen markkinoita.
(Pellikka ym. 2011, 143, 394-395.)
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Ikdvdhennykset ovat omaisuuden ikddn perustuvia vuosittaisia prosentuaalisia
vahennyksid, joilla pyritddn maarittdméan omaisuuden arvon véhenemistd idn myota.
Prosentit perustuvat yhtion kokemusperdiseen tietoon ja niiden maéara seké laskentatapa
on aina maééritelty vakuutusehdoissa. Ik&véhennyksen jalkeen vahinkomaarésta
vahennetddn omavastuuosuus. Omavastuu on madritelty vakuutussopimuksessa. Jos
korvauksia maksetaan useammasta kuin yhdestd kohteesta, vahingon maarésta
véhennetéan vain kerran omavastuuosuus. Jos vakuutuksia on taas ollut useammassa eri
yhtiossd, kukin yhtid vahent&a korvauksesta omavastuuosuuden. (Pellikka ym. 2011,
396-399.)

Jos omaisuus on ylivakuutettu eli vakuutusmédrd on merkittavésti todellista arvoa
suurempi, korvausta maksetaan silti vain vahingon maardn mukaan. Omaisuus on taas
alivakuutettu, jos sopimukseen merkitty vakuutusméard on merkittavasti omaisuuden
arvoa pienempi. Merkittdvd vakuutusarvon alitus tarkoittaa yli 20 prosenttia, eli
omaisuus on vakuutettu yli 20 prosenttia sen todellista arvoa alhaisemmalla maaralla.
Ositellun  periaatteen mukaan téysin tuhoutunut omaisuus korvataan vain
vakuutusméardn mukaan ja osavahinko korvataan vakuutusméarén ja vahingon maaran
suhteessa. Jos vakuutusehdoissa ei ole késitelty alivakuutuksen korvausperusteita, ei
ositellun  vastuun periaatetta voida kdyttdd, vaan silloin  sovelletaan
ensivastuuperiaatetta. Ensivastuuperiaatetta sovelletaan myo6s, jos vakuutusméara
perustuu olennaisesti vakuutusyhtion antamaan arvioon. T&lléin korvaus suoritetaan
vahingon madran mukaisena enintddn vakuutusmaaraan asti. (Pellikka ym. 2011, 402-
404.)

Tdysarvovakuutuksessa omaisuuden arvo arvioidaan vasta vakuutustapahtuman
satuttua. Vakuutusmaksu madrdytyy kohteesta annettujen tietojen perusteella, kuten
pinta-ala, rakennusvuosi, sijaintikunta ja rakennusmateriaali. Korvausten arvioinnissa
kéaytetddn vakuutussopimuksen mukaan joko nykyarvoa, jélleenhankinta-arvoa tai
kaypéé arvoa. (Pellikka ym. 2011, 405.)

Vakuutus korvaa pelastamiskustannukset taysimaaraisind ja kohtuulliset ylimaaraiset
asumiskustannukset asunnon kayton estyesséd. Vaaran torjumiseksi tehdyt lukkojen
sarjoitus- ja uusimiskustannukset korvataan vakuutusehtojen mukaan. My6s piha,
puutarha ja maaperéd kasvustoineen korvataan, jos ndin on vakuutusehdoissa mainittu.

(Pellikka ym. 2011, 413-414.) K&ytdnnossé palovahingoissa korvataan uuden
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rakennuksen  lisdksi irtaimisto sekd korvauksenhakijan —asumiskustannukset

hatamajoituksessa ja tilapdisasunnossa uuden talon kayttéonottoon saakka.

3.4 Rakennusvahingon korvauskasittely

Rakennusvahingon Kkasittelyn kulku riippuu vahinkotyypistd ja sen laajuudesta.
Pienimmilladn voi olla kyse LVI-laitteen rikkoutumisesta johtuvasta vahingosta ja
suurimmillaan rakennuksen totaalipalosta, joka on tuhonnut rakennuksen perustuksiaan
myoten korjauskelvottomaksi. Rakennuksen palovahinko voi vaatia vahinkotarkastajalta
useita kéynteja tapahtumapaikalla, laskelmien tekoa vahinkomé&éarastd, osallistumista
suunnitteluun ja urakkakilpailuun sek& neuvotteluita asiakkaan ja rakentamiseen
osallistuvien (rakennusvalvontaviranomaiset, suunnittelija, valvoja ja urakoitsija)
kanssa. (Pellikka ym. 2011, 427.)

Palon tapahduttua siitd ilmoitetaan pelastuslaitokselle, josta tapahtumapaikalle
ldhetetddn pelastusyksikkd sammuttamaan paloa. Palovahinkojen korvauskésittely
ldhtee kayntiin, kun tieto vahingosta tulee vakuutusyhtidlle. Ilmoituksen jattdjana on
yleensd vakuutuksenottaja tai hanen edustajansa, pelastuslaitos tai poliisi. llmoitus
tehddan soittamalla korvauspalveluun, virka-ajan ulkopuolella puhelu k&éntyy
hatapdaivystykseen. (Kehdmaa 2013.) Kuvassa 5 esitetddn, kuinka korvauskésittely
LahiTapiolalla paépiirteissadn etenee ja mit4 osapuolia prosessiin kuuluu.
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Hatailmoitus

|

Pelastuslaitoksen pelastus- ja sammutustydn seké jalkivahinkojen torjunta

Poliisin palonsyyn tutkinta
Vahinkoilmoitus vakuutusyhtioon

Vahinkotarkastajan toiminta

« vakuutuksenottajalta vaaditut asiakirjat

* poliisitutkintapoytékirja

* pelastuslaitoksen onnettomuusseloste

* korvauspaatos

* rakennuttajan valinta

- purku-urakoitsijan kilpailutus

- rakennusurakoitsijan kilpailutus ja urakan valvontaty6t

Purku-urakointi
Jalkivahinkojen torjunta

Korjausurakointi/uudelleenrakentaminen

KUVA 5. Korvauskasittelyn kulku palovahingossa

Vahinkotarkastajan olisi hyva menné tapahtumapaikalle mahdollisimman nopeasti, jotta
paatds tilanteen jatkotoimenpiteistda saadaan mahdollisimman pian ja mahdolliset
lisdvahingot voidaan estdd. Paikalla tehdadn alustavat péatokset rakennuksen
korjattavuudesta ja tilataan jalkivahinkojen torjuntatyot. Tulipalotilanteessa palokunta
aloittaa jalkivahinkojen torjuntatoimet jo sammutustyon aikana ja niitd tulee jatkamaan
jalkivahinkojen torjuntaliike. Ennen kuin liike tilataan paikalle, asiasta yleensa
keskustellaan  vakuutusyhtion edustajana toimivan vahinkotarkastajan kanssa.
Seuraavaksi tapahtumapaikalle tulee purku-urakoitsija. Voi myos olla, ettd rakennus on
taysin tuhoutunut palossa eikd korjaustoimenpiteitd tarvita, vaan talo puretaan
kokonaan. Pikaista péatoksentekoa vaatii myods asukkaan sijaisasumisjérjestelyt.
(Kehdamaa 2013; Pellikka ym. 2011, 427-428.) Asukas voidaan majoittaa aluksi
hatdmajoituksena toimivaan alueen motelliin tai hotelliin, mutta heille pyritdén
I6ytdmaan mahdollisimman pian talouden kokoon katsoen riittdva vuokra-asunto, jonka

vuokran vakuutusyhtio korvaa joko kokonaan tai vakuutusehdoissa maéritellyin osin.
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Ensimmadisend rakennusvahingossa selvitetddn, tarvitaanko vahingon syistd ja
laajuudesta tarkempia selvityksid. On my0s otettava kantaa vakuutusmadradn seké&
vakuutetun omaisuuden tietojen oikeellisuudesta. Vahinkokasittelyd varten tarvitaan
lainhuuto- ja rasitustodistukset, joista selvidéd kiinteiston laillinen omistaja ja onko
esimerkiksi pankilla kiinnityksid kohteeseen. Jos rasitustodistuksesta kay ilmi, etta
kiinteistoobn on vahvistettu kiinnityksid, asiakkaan on toimitettava vakuutusyhtioon
kiinnityksenhaltijan lausunto. Lausunnosta selvidd, kenelle korvaus tulee maksaa.
Esimerkiksi pankki voi haluta, ettd korvaus maksetaan suoraan sille eik&
vakuutuksenottajalle. Vahinkokansioihin kerdatddn myos poliisitutkintapoytakirja seké
pelastuslaitoksen onnettomuusseloste. (Kehamaa 2013; Pellikka ym. 2011, 427-428.)

Korvauskasittelyd auttaa aina mitd enemmén vaurioituneesta rakennuksesta saadaan
oleellista tietoa. Talon rakennuspiirustuksista selvidd muun muassa runkorakenne,
kerrosluku ja bruttoala. Vakuutuksenottajalta voidaan pyytéa valokuvia kohteesta, jotka
kertovat rakennuksen kunnosta ja varustetasosta. Vahinkotarkastaja voi myds kuvata
kohdetta  kdydessd&dn  tapahtumapaikalla.  Irtaimiston  korvaamista  varten
vakuutuksenottaja tekee irtaimistoluettelon, johon eritellddn vahingoittuneen esineen
tiedot (maéarat, kayttdonottovuosi ja jalleenhankinta-arvo). (Kehdmaa 2013.)

Vahinkotarkastusten aikana selvitetddn rakennuttamisen ja suunnittelun vaatimat
resurssit ja kartoitetaan mahdollisia toimijoita tehtaviin. VVahingon jalkeisen korjausty6n
rakennuttajana sek& tyOsuoritusten tilaajana toimii  rakennuksen omistaja.
Korjaustyonsuunnittelu on rakennusvahingon hoidon kriittisimpid vaiheita, silla silloin
tehddan kustannusvaikutuksiltaan suurimmat pé&éatokset. Taman vuoksi on tarkeas, ettéd
vahinkotarkastaja perehtyy kunnolla suunnitteluratkaisuihin. (Pellikka ym. 2011, 428—
429))

Vahinkotarkastajan tulisi hallita rakennusurakan ja konsulttitoiminnan yleiset
sopimusehdot ja niihin liittyvat asiakirjat, jotta han voisi asiantuntevasti ohjata
tarjouspyyntd- ja urakkasopimusmenettelyja sek& noudattaa urakkamenettelyissa
tarjouskilpailun peliséant6ja. Korjaustyén suunnittelu- ja konsultointitehtéviin voidaan
my6s valita ulkopuolinen toimija jarjestdamalld urakkakilpailu tai antamalla
toimeksianto luotettavalle  ja  hyvat  referenssit ~ omaavalle  tekijélle.
Rakennuttajatehtdvien kohtuullisena kustannusosuutena koko urakasta voidaan

keskiméérin pitdd 5-10 prosenttia, joka voi toki vaihdella paljonkin hankkeesta
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johtuvista tekijoista. (Pellikka ym. 2011, 428-429.) L&hiTapiolalla vahinkotarkastaja
yleensd kilpailuttaa tai tarjoaa rakennuttamistehtdvid luotetuille rakennuttajille.
Rakennuttaja hoitaa téstd eteenpdin muun muassa purku- ja rakennustyon Kilpailutukset
ja rakentamisen valvonnan tehtévét seka toimii yhteyshenkilonad vakuutusyhtioon pain.

Korvattavuus paatetddn, kun kaikki pyydetyt asiakirjat on tullut korvausyksikkdon
vahinkotarkastajalle. Korvausratkaisuina voivat olla kertakorvaus, laskutyosopimus tai
kokonaishintaurakka. Kertakorvaussopimusta kaytetdan, jos kiinnityksenhaltija vaatii
pantinhaltijana saatavastaan maksua, vakuutussopimuksen mukainen korvausmaaré ei
kata korjauskustannuksia tai rakennuksen vakuutusarvo on pdivanarvo. Jos rakennuksen
arvo on korjauskustannuksia pienempi, vakuutuksenottaja haluaa suunnitteluratkaisun,
joka ei vastaa vaurioitunutta rakennusta tai vakuutuksenottaja ei halua korjata
rakennusta paadytddn myos kertakorvaukseen. Kertakorvauksen pohjana toimii
kustannusarvolaskelma, jossa on arvioitu korjaustyon sisalté ja tyomaard seka tyo-,
aine- ja alihankintakustannukset. (Kehdmaa 2013; Pellikka ym. 2011, 428-429.) Noin
neljasosa L&hiTapiolalle tuotettuun taulukkoon kerétyitd palovahingoista maksettiin
kertakorvauksena edell4 mainituista syisté johtuen.

Laskutydsopimuksen hinnoittelu voidaan sopia hyvin yksinkertaiseksi, jolloin sen
veloitusperusteena on tehdyt tydtunnit ja materiaalikustannukset. Sopimukseen on syyté
kirjata tehtdvat, vastuut ja velvollisuudet sekd kustannusten veloitusperusteet.
Laskutydsopimus on joustava ja suunnittelua voidaan jatkaa korjaustoimien aikana,
joten ty6t voidaan aloittaa valittomasti tilauksen jalkeen. Hyvin hoidettuna ja valvottuna
laskutyGsopimus antaa oikeaan lopputulokseen johtavan kustannuksen korjausurakalle,
menettely vaatii kuitenkin tuekseen Kirjalliset tyotapaohjeet, korjaustyon rajauksen seké
tyomaan aikataulu-, resurssi- ja kustannusvalvontaa. (Pellikka ym. 2011, 428-429.)
Laskutydsopimus teettdd kuitenkin huomattavasti enemman toita vakuutusyhtiélle kuin
kiinte&hintaiset urakat.

Kokonaishintaurakkasopimuksella urakoitsija sitoutuu suorittamaan suunnitelmissa ja
urakka-asiakirjoissa madritellyt velvollisuudet kiinteddn hintaan. Jos urakkalaskenta-
asiakirjat ovat hyvin puutteellisia tai niihin tehd&an runsaasti muutoksia, urakoitsija
nostaa ndiden tekijoiden osalta tarjoushintaa, jolloin kokonaishintaurakasta ei
valttamatta tule edullisinta korjaustapaa. (Pellikka ym. 2011, 428-429.) Taman vuoksi

on tarkea, ettd rakennuttajaksi valitaan patevé toimija, joka osaa laatia rakentamiseen
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liittyvat asiakirjat ja sopimukset mahdollisimman t&smaéllisesti ja kohteen laatuun

sopivaksi.
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4 PIENTALON HINNAN ARVIOINTI

4.1 Pientalon rakennuskustannukset

Rakennuksen jalleenhankinta-arvoon sisaltyvat rakennuttamiskustannukset,
rakennustekniset materiaali- ja tyOkustannukset, Kiinteistod palvelevat LVIS-
kustannukset, rakennuksen raivaus- ja purkukustannukset, rakennuspaikan kaivu-
louhintakulut seké perustuksesta aiheutuvat kustannukset (Pellikka ym. 2011, 146, 428-
429). Raivaus- ja purkukustannukset vaihtelevat suuresti riippuen purettavan osuuden
madréstd, kustannuksiin vaikuttavat my6s Kkuljetus- ja kaatopaikkakulut. Jos
rakennuksen perustukset eivét ole kunnostettavissa, myds niiden purusta syntyy kuluja,

jotka nostavat rakennuksen korvausméaaraa.

Rakennushankkeiden kustannukset voivat vaihdella suuresti, vaikka vertailuhankkeissa
kaytettaisiinkin tiloiltaan samanlaisia rakennuksia, silla jokainen hanke on yksilollinen
niin ~ ohjelmaltaan,  olosuhteiltaan,  suunnitteluratkaisuiltaan ~ kuin ~ myds
toteutusmuodoltaan.  Kustannuksiin  vaikuttaa tiloille  asetetut  vaatimukset,
suunnitteluratkaisut, rakentamisen olosuhteet, toteutusmuoto, paikkakunta seka
ajankohta. Urakoitsijoiden halukkuuteen ottaa t0ita vastaan vaikuttaa osaltaan hintaan.
Tyotilanteen ollessa huono, urakoitsijoilla on suuri halu ottaa toit4 vastaan ja katteesta
tingitédan. Pdinvastaisessa tilanteessa urakoita voidaan valita ja katetta luonnollisestikin
nostetaan — moninkertaiset katteet selittdvat osaltaan rakentamisen hintojen voimakkaita
suhdannevaihteluita samoin kuin alihankintaketjut, joissa katerakenne kertaantuu.
(Nissinen & Koskenvesa 2006, 7-10.)

Rakennuksen hinnan arviointiin (liite 4) on markkinoilla monia ohjelmia ja
palveluntarjoajia. Haahtelan tarjoama Kustannustieto Taku on yksi niistd. Myos taysin
ilmaisia versioita, pikakustannuslaskureita, joka on tarkoitettu erityisesti alkuvaiheen

kustannushaarukointiin.

Itse rakennuksen hintaan vaikuttaa muun muassa rakennuspaikkakunta, rakennusvuosi,
huoneistoala, pohjaolosuhteet, kerrosluku ja runkoratkaisu seka rakennuksen ja katon
muoto, ldmmitystapa sek& vesikate- ja julkisivumateriaalit. Tuotoksessa rakennuksen

hinnan arvioinnissa huoneistoalana kéytetddn rakennuksen bruttoalaa, jolloin
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rakennuksen ala lasketaan ulkoseinien ulkopintojen mukaan kaikkien kerrostasojen
kerrostasoalojen summana mukaan lukien kylmat tilat. Rakennusosien iké&a ja kuntoa

arvioidaan L&hiTapiolalla Haahtelan mallin (kuva 6) mukaan.

Rakennuksen osan ika Vaihtoehtoisesti kunto
Rakennuksen osaryhma uusi  10v  20v 30v 50v | hyva tyydyttava valttavd heikko puuttuu
Sisapinnat 12% 9% 6% 3% 9% 6 %
Kalusteet 6 % 5% 3% 2% 1% | 5% 3% 1%
Ikkunat 5% 1% 3% 2% 1% | 4% 3% 2%
Ovet 3% 3% 2% 1% 3% 2% 1%
Valiseinat 8% 7% 5% 4% 2% | 7% 5% 2%
Vesi ja viemari 5% 5% 4% 3% 1% | 5% 4% 2%
Lammitys 4% 1% 3% 2% 1% | 4% 3% 2%
Koneellinen ilmanvaihto 14% 13% 9% 4% 1% |13 % 9% 1%
Sahko 10% 9% 7% 4% 1% | 9% 7% 1%
Teletekniikka 2% 1% 1%
Ulkopinnat 11% 10% 8% 5% 2% |10% 8% 3%
Runko 20% 20% 20% 20% 20% |20 % 15% 10 % 10 %
Yhteensa 100% 90% 70% 50% 30 % |90 % 65 % 25 % 10 %

KUVA 6. Asuinrakennuksen nykyhintataulukko (Rakennuksen hinnan arviointi 2013.)

Jos rakennuksessa on sen valmistumisen jalkeen tehty perusparannuksia tai huomattavia
kunnossapitotditd, niiden vaikutus otetaan huomioon rakennuksen ikdalennuksessa.
Talloin laskennassa kaytetddn valmistumisvuotta myOhempdd vuotta. (P&atos

kiinteistoverotuksesta 2012.)

Bruttoalan, rakennusosien ian ja kunnon liséksi rakennuksen hintaan vaikuttaa, milla
paikkakunnalla se sijaitsee — rakentaminen Helsingin keskustassa on ymmarrettavasti
kalliimpaa kuin esimerkiksi Varkaudessa. Paikkakuntakohtaisten indeksien pisteluvut
vaihtelevat my6s taloudellisen tilanteen mukaan, joka vaikuttaa suoraan rakentamisen

kustannuksiin.

4.2 Talouden suhdanteiden vaikutus talonrakentamiseen

Alhainen korkotaso suosii asuntorakentamista, muuttoliike yllapitdd kysyntédd ja
korjausrakentamisen tarve on edelleen kasvussa. Talouden ongelmat on kuitenkin
tuonut epdvarmuutta asuntokauppaan ja pidentdnyt myyntiaikoja. Tamén lisaksi
suunnittelu- ja kaavoitusratkaisut sek& uudet rakentamismadraykset nostavat
asuntotuotannon hintoja. Investointeja on supistettu ja investointipaatokset ovat entista
hitaampia. (Haahtela-hintaindeksi 11 2012.)
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Raklin vuosittaisen hankekyselyn mukaan rakennuttajat kertovat hankkeiden arvon
laskevan tdnd vuonna 3,1 miljardista eurosta 2,4 miljardiin euroon. Ké&ynnistyvien
talonrakennushankkeiden maara putoaa 240:een (27 prosenttia edellisvuoteen
verrattuna) 330:std. Rakentajat ilmoittivat my0ds siirtdvansd hankkeita tulevaisuuteen
heikentyneen kysynnén ja rahoituspaétdsten viivastymisen vuoksi. (Talonrakentamisen

maara vahentyy voimakkaasti vuonna 2013.)

Rakennuslupien méaré on ollut laskussa, mik& ennakoi talonrakentamisen supistumista
— talonrakentamisen aloitusten méaré ja& ennusteita pienemméksi noin 34 miljoonaan
m3.  Voimakkainta aleneminen (noin 60 prosenttia) on teollisuus- ja
logistiikkahankkeissa. Liike- ja toimistohankkeiden sek& julkisen rakentamisen
aloitusmaéarat vahenivat kolmanneksella. Vuonna 2012 valmistui 31 204 uutta asuntoa,
mikd vastaa sitd edeltdneen vuoden tasoa (kuva 7). Kerrostaloja valmistui hieman
edellisvuotta enemman, kun taas muiden talotyyppien maard laski. Kevéalla 2013
uudis- ja korjausrakentamisen ennustetaan véhenevan edelleen. Vuositasolla asuntoja
aloitettaneen silti l&hes viime vuotta vastaavasti. (Rakennus- ja asuntotuotanto 2013;
Haahtela-hintaindeksi I1 2012.)
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KUVA 7. Asuntotuotanto (Rakennus- ja asuntotuotanto 2013.)

Talonrakentamisen aloitusten suuri samanaikainen maara viime kevaand nosti
tarjoushintoja ennusteita suuremmaksi ja johti jopa hetkelliseen pulaan tekijéista ja
materiaaleista. Syksyn myo6ta tilanne tasoittui ja hintataso palautui. Rakentamisen
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hiljeneminen pitdnee hinnat syksyn 2012 tasolla eik& talouden ongelmat luo tilaa
hintojen reaalinousulle. Asuntokauppa saattaa hiljentyd, myyntihinnat alentua ja

myymaton asuntokanta kasvaa. (Haahtela-hintaindeksi 11 2012.)

Rahaa rakentamiseen menee silti entistd enemman, silld hintatason maltillisista
muutoksista huolimatta menoja lisd4 ja rakentamista vaikeuttaa uudet méaaraykset ja
ohjeet, kaavoitusratkaisut, suunnitelmien monimutkaisuus ja keskenerdisyys,
talotekniikkaratkaisut sekd rakentamisen hallinto. Keskenerdiset suunnitelmat ja muut
rakentamisen ongelmat viivastyttavat itse rakentamista ja Kkasvattavat ndin
rakentamiskustannuksia. Ndma ongelmat voivat myds heijastua talojen

yllapitomenoihin seka tulevaan korjaustarpeeseen. (Haahtela-hintaindeksi 11 2012.)

4.3 Haahtela-indeksi

Hintatason muutoksia voidaan tarkastella niin resurssien hintaerojen, inflatorisen
kehityksen kuin my0s suhdannevaihtelujen n&kdkulmasta. Resurssien hintaerot
muodostuvat lahes kokonaan tydstd ja tydon menekistd ja ne vaihtelevat alueellisesti
taloudellisen suhdanteen mukaan. Rakentamisen hintojen kehityksestd on myds
I6ydettavissd kansantalouden inflaation aiheuttama hintoja kasvattava trendi.
Rakennusalaa kuvaava rakentamisen kysynnén ja kapasiteetin suuri vaihtelu aiheuttaa
osaltaan suhdannevaihtelua hintoihin. (Haahtela & Kiiras 2011, 44.)

Hintoihin vaikuttavia tekijoitd on kuvattu eri kasitteilld ja tunnusluvuilla, joista
siirryttiin vuonna 1998 yksikertaiseen indeksointiin. Haahtela-indeksi on rakentamisen
tarjoushintaindeksi, jolla kuvataan tarjoushintatason kehittymistd eri indeksialueilla.
Sitd kéytetddn talonrakentamisen uudis- ja nykyhintaa sek& korjauskustannuksia
arvioitaessa. Hintaindeksin aluekohtaiset pisteluvut vastaavat kunkin vuoden
tammikuuta. Kuluvan vuoden aikana indeksin kehittymistd péivitetddn tarvittaessa,
kuitenkin véahintddn 3—-4 kertaa vuodessa. Indeksialueet on jaettu kuuteen: alue 1 vastaa
paakaupunkiseutua, alue 2 padédkaupunkiseudun ympéryskuntia, alue 3 kehyskuntia, alue
4 kasvukeskuksia, alue 5 muuta Suomea ja alue 6 halvan rakentamisen alueita.
(Haahtela-indeksi 11 2012; Haahtela & Kiiras 2011, 44.)
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Alla esitetyssa kuvaajassa (kuva 8) nakyy vuosien 2004-2013 hintojen kehitys seka
ennuste vuoteen 2014. Hinnat nousivat vuodesta 2004 vuoteen 2008, josta alkoi
hintojen jyrkka& lasku wvuoteen 2010. Vuodesta 2010 hinnat ovat olleet jalleen
noususuhdanteessa pienid notkahduksia lukuun ottamatta. Hintatasoista nakyy myos
aluekohtainen vaihtelu. Esimerkiksi padkaupunkiseudulla rakentaminen on kalliimpaa
muihin alueisiin verrattuna, suurin ero nakyy péaékaupunkiseudun (84) ja halvan
rakentamisen alueilla (72). (Haahtela-indeksi 11 2012.)
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KUVA 8. Haahtela-indeksi 11 2012 (Haahtela 2012.)

Haahtelan ennusteiden (kuva 9) mukaan rakentamisen hintataso nousee tand vuonna
pisteen verran tai pysyy samalla hintatasolla edellisvuoteen né&hden. Hintaennuste
vuodelle 2014 nousee taas tahdn vuoteen verrattuna kaikilla alueilla maltillisesti.
Haahtela seuraa vuoden aikana indeksin kehittymista ja korjaa ennusteita tarpeen
mukaan. (Haahtela-indeksi 11 2012.)

Indeksialue Hintataso Hintataso Hintaennuste | Hintaennuste | Hintaennuste
9/2012 1/2013 5/2013 9/2013 1/2014
Alue 1 84 83 83 84 85
Alue 2 83 82 82 83 84
Alue 3 81 80 80 81 82
Alue 4 78 78 78 78 79
Alue 5 75 75 75 75 76
Alue 6 72 72 72 72 73

KUVA 9. Haahtela-indeksin hintataso ja ennusteet
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4.4 Kustannuksiin vaikuttavat tekijat

Hankkeen kustannustaso ja aikataulu maaraytyvét suurelta osin jo suunnitteluvaiheessa,
minka vuoksi perusteelliset selvitykset ja suunnitelmat on syytd tehdd jo projektin
alkuvaiheessa. Vaikutusmahdollisuudet pienenevat hankkeen edetessa oleellisesti.
Kustannusten kertymisté tulisi valvoa, ohjata sekéd tasmentdd koko rakentamisen ajan.
(Nissinen & Koskenvesa 2006, 9-10.) Rakennushankkeen kustannukset ja
kustannuserot muodostuvat

- tila- ja suunnitteluratkaisuista

- rakennuspaikan olosuhteista

- ajoituksesta ja aikataulusta

- toteutustavasta

- hintatekijoisté (Nissinen & Koskenvesa 2006, 21).

4.4.1 Tilat ja suunnitteluratkaisut

Tilat ja niille asetetut vaatimukset ovat suurin hintaeroja aiheuttava tekija. Tilaajan
vaatimukset tiloilta méérittelee valmiin rakennuksen laatutason. Asetettujen tila- ja
laatuvaatimusten perusteella tehdddn suunnitelmat. Samanlaisten rakennusten
toteuttamiseksi laaditut suunnitelmat voivat poiketa toisistaan suurestikin, kuten myos
ty0ssa tarvittavien panosten maarat ja hinnat. Hinnan ja koetun laadun vélinen yhteys ei
kuitenkaan aina ole yksiselitteinen, silla kalliisti rakennettu talo ei vélttdmattd ole
laatutasoltaan korkeampi kuin halvemmalla rakennettu. (Nissinen & Koskenvesa 2006,
21)

Tiloille ja rakennuksille asetetut vaatimukset kasvavat jatkuvasti. Jokainen uusi maarays
tai suunnittelukdytantd johtaa aikaisempaa kalliimpaan ratkaisuun. Pitkalla aikavélilla
nousu on ollut noin 2 prosenttia vuositasolla. (Haahtela & Kiiras 2011, 14.)
Palovahinkotapauksissa korvauksissa huomioidaan nykyiset rakennuksille asetetut
vaatimukset. Korvauksen l&dhtokohtana on vahinkohetken rakentamismaaraykset ja
niiden asettama vaatimustaso, mutta tuhoutuneen rakennuksen ikd, toteutustapa seka

laatu- ja varustetaso vaikuttavat myods osaltaan korvauksen maaréaan.
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Suunnitteluratkaisujen tehokkuutta ja hankeen taloudellisuutta voidaan mitata
vertaamalla tilaohjelman mukaista hyotyalaa bruttoalaan. Té&ma tunnusluku on
pientaloissa yleensd 1,10-1,25. Pinta-alan ohella toinen merkittdvd kustannuserojen
aiheuttaja on yksikkokustannukset. Yksikkokustannukset aiheutuvat laadullisista
vaatimuksista ja teknisistd ratkaisuista. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 21.)
Palovahingossa vaurioitunut rakennus korvataan paloa edeltdneeseen tasoon, mutta jos
vakuutuksenottaja haluaa nostaa rakennuksensa tasoa tai laajentaa sitd, han maksaa siité
aiheutuneet kulut itse.

My6s rakennuksen yleisratkaisu, muoto, sijoittelu tontille, kaluste-, varuste- ja
viimeistelytaso sek& rakenne- ja tuotantotekniset ratkaisut vaikuttavat osaltaan
kustannusten muodostumiseen. Naihin vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa
rakennusosien maarat, markatilaratkaisut, takoille ja ikkunoille asetetut vaatimukset
sekd materiaalivalinnat. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 21.)

4.4.2 Rakennuspaikan olosuhteet

Tontti tuo my6s osansa pientalon hintaan. Eri tonttien hintoihin vaikuttaa sijainnin,
maaston ja maaperdn lisdksi paikan haluttavuus, rakennusoikeuden maard seka
taloudellinen suhdanne. Nama kaikki vaikuttavat niin rakentamiseen kuin materiaalien
toimitukseenkin.  Tonttiin  vaikuttavat ~ kaavamaadraykset  voivat  rajoittaa
suunnitteluratkaisuja, joilla on olennainen osa kustannusvaikutusten saatamiseen.
Laatutaso vaatimukset vaihtelevat eri puolilla Suomea, jonka vuoksi esimerkiksi
kaupunkialueella ja haja-asutusalueella toteutusratkaisut voivat erota toisistaan ja
tiettyjd suunnitelmia ei voida toteuttaa. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 23.)
Rakennuspaikan sijainti vaikuttaa myos korvaukseen, silla rakentamisen kustannukset
vaihtelevat alueittain. Eri alueiden valistd suhdetta voi arvioiva esimerkiksi Haahtela-

indeksin avulla, missd Suomi on jaettu kuuteen eri indeksialueeseen.

Tontin maaperd vaikuttaa merkittavasti siihen, kuinka paljon rakennuksen pohja ja
perustukset vaativat tyota ja millaisilla suunnitelmilla rakenteet voidaan toteuttaa.
Maanrakennus- ja perustustdiden kustannukset kasvavat, jos maaperédn kantavuus ei
riitd ja joudutaan turvautumaan paalutukseen tai massanvaihtoon. Rakennuspaikan

kaltevuus vaikuttaa kustannuksiin sitd enemman, mitd monimuotoisempi rakennus
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toteutetaan. Myds tulisijan ja hormin perustukset saattavat olla hankalia toteuttaa.
(Haahtela & Kiiras 2011, 20; Nissinen & Koskenvesa 2006, 22-23.)

Tontin koko ja piharakenteet vaikuttavat osaltaan rakentamisen kustannuksiin. Suurilla
tonteilla tehd&én yleensa enemman piha- ja aluerakenteita, jolloin myods vesi- ja
viemadrivetojen kustannukset kasvavat. Piharakenteiden tyot ja kustannukset ajoittuvat
yleensd kuitenkin usealle vuodelle eivatkd n&in ollen valttdmatta rasita itse
rakentamisbudjettia. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 23.)

4.4.3 Ajoitus ja aikataulu

Aikatauluttaminen on olennainen osa hankkeen ohjauksen ja seurannan kannalta.
Rakentamisen aikataulusta selviaa tarkeimmat tyovaiheet, niiden véliset riippuvuudet ja
kestot seké vaadittu tydvoima ja materiaalihankintojen ajoitus. Suunnittelua varten tulee
varata tarpeeksi aikaa, vahintdan puoli vuotta, jotta rakennukselle 16ydet&én tarpeen ja
rakentamisen budjetin kannalta optimaalisimmat ratkaisut. Suunnittelu itsessdédn on
pieni osa rakennuskustannuksista, mutta silla voidaan vaikuttaa siihen merkittavasti.
(Nissinen & Koskenvesa 2006, 21.) Palovahinkotapauksissa voidaan kuitenkin vain
harvoin kayttdd suunnitteluun ndin kauan, joten niissa pé&adytdén usein valmiisiin
talopaketteihin, jolloin itse rakennussuunnitteluun kuluu suhteellisen véhan aikaa.

Rakentaminen voidaan myos toteuttaa vanhoihin suunnitelmiin pohjautuen.

Rakennusajan ja hinnan véliseen suhteeseen ei ole lukuisista tutkimuksista huolimatta
I6ydetty optimiaikaa. Liian lyhyt aika johtaa ylitdihin ja nostaa taten
rakennuskustannuksia ja lilan pitkd aika taas johtaa tehottomuuteen ja lisda
tydmaakustannuksia. Urakkat0issé rakennusajan hintavaikutukset jadvat suhteellisen
vahdisiksi. (Haahtela & Kiiras 2011, 21.) Suurimmassa osassa LahiTapiolan
palovahinkotapauksista rakentaminen, sisaltden vanhan purkutyot, kestd4 noin vuoden.

Rakennusaika saattaa vaikuttaa rakennuskustannuksiin, silla talvirakentaminen vaatii
enemman suojaustoimenpiteitd ja lammitystd kuin kesalla tapahtuva rakentaminen.
Runkovaiheen tdihin tarvitaan enemman aikaa ja materiaalimenekki on suurempaa.
Myo6s sisédvalmistusvaiheessa talvella tarvitaan enemman koneita ja laitteita sek&

energiaa kuin muina vuodenaikoina. Myrskyjen, pakkasten, sateen ja lumen
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aiheuttamiin rakentamisen keskeytyksiin tai hidastumiseen on my6s varauduttava.
Olosuhteiden aiheuttamat kausivaihtelun taloudelliset muutokset voivat kuitenkin olla
edelld mainittua monimutkaisempia kokonaisuuksia. Vaikka tyomenekki lisd&ntyykin
talvikaudella, tyon yksikkohinta alenee. Talvella on helpompi saada ammattitydvoimaa
ja rakennustarvikkeet voi olla edullisemmalla tasolla. (Haahtela & Kiiras 2011, 20;
Nissinen & Koskenvesa 2006, 25.)

Talven tuomiin lisdkustannuksiin voidaan vaikuttaa ajoittamalla talven hairidille herkat
tyOvaiheet, niin ettd ne tehdd&n muuna ajankohtana, esimerkiksi siirretdan julkisivutoitéd
kevadammalle. Tyot voidaan suunnitella ja vaiheistaa niin, ettd hankkeen kokonaiskesto
saadaan pysymaan lyhyend ja pienennetddn ndin talven vaikutuksia. Tuotantotekniset
toimenpiteet voivat myds véhent&a talven aiheuttamaa vaikutusta, kuten valitsemalla
syksylla tehtdvé runko elementtitoimituksena. Jos rakentaminen ajoittuu kuitenkin
talvelle, on se huomioitava toiden suunnittelussa ja mietittdvd jo ennakkoon
ennaltaehkéisevia toimenpiteitd ja ratkaisuja ongelmatilanteisiin. (Nissinen &
Koskenvesa 2006, 25-26.) Rakennuspaloihin liittyvassa uudelleenrakentamisessa ei
yleensd voida siirtda rakentamista talvella. Tyot on aloitettava heti, jotta tuhoutuneen
talon omistaja padsee asumaan taas omaan Kkotiinsa. ToOiden lykkdys lisdd myos

korvauskustannuksia, joita muun muassa sijaisasuminen tuo.

4.4.4 Toteutustapa

Pientalon rakentamisen toteutustapa, miten ty0 ja tarvikkeet hankitaan, voidaan jarjestaa
hyvinkin erilaisilla ratkaisuilla. Toteutusmuodon valinta aiheuttaa hintaeroja eri
hankkeiden vélille riippuen hankkeen koosta ja luonteesta seka yleisesté vallitsevasta
kilpailutilanteesta. Korkeasuhdanteessa rakentamisen kapasiteetti on ylikuormitettu ja
kokonaishintaiset toteutusmuodot johtavat usein suuriin katteisiin ja kalliisiin
tarjouksiin. My0s riskejd sisaltdvien hankkeiden tarjoukset ovat korkeita, silla
rakentajilla on tarjolla myds helpompia urakoita. (Haahtela & Kiiras 2011, 20.)

Rakennuttajan ja urakoitsijan vélistd suoritusvelvollisuutta ja vastuuta voidaan kuvata
eri urakkamuotojen avulla:
- kokonaisvastuurakentaminen

- kokonaisurakka
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- jaettu urakka

- projektinjohtourakka.
Kokonaisvastuurakentamisessa  urakoitsija  vastaa kohteen  suunnittelusta ja
rakentamisesta. Kokonaisurakkamuodossa urakoitsija vastaa rakennuttajalle koko
rakennuskohteen rakentamisesta. Jaetussa urakassa rakennuttaja on jakanut urakan eri
urakoitsijoille, jotka vastaavat tyon suorituksesta suoraan rakennuttajalle.
Projektinjohtourakoissa tyé on jaettu eri urakoihin ja tyémaan johtovelvollisuuksista
vastaa joko rakennuttaja tai erillinen palveluntarjoaja. (RT 16-10768 Urakkamuodot ja
asiakirjat 2002, 2.)

Toteutuksen sopimismuoto vaikuttaa rakentamisen hintaan vastuun ja taloudellisen
hyodyn siirtyessa osapuolelta toiselle sopimusehtojen mukaan.
Kokonaisvastuurakentamisessa urakoitsija vastaa omalla riskilladn rakennuttajalle niin
suunnitelmien kuin myaos tyon aiheuttamista kustannuksista.
Kokonaisurakkamuotoisessa  toteutuksessa  rakennuttaja  vastaa  suunnitelmien
mukaisesta hintojen aiheutumisesta ja tydmaalla urakoitsija sitoutuu vastaamaan
tarjouksensa mukaisista menoista. Projektinjohtorakennuttamisessa rakennuttaja kantaa
vastuun rakentamisesta myos tyomaalla, liséksi rakennuttaja huolehtii hankinnoista,

urakoiden yhteensovittamisesta ja aikataulusta. (Haahtela & Kiiras 2011, 21.)

Maksuperusteen mukaisesti jaoteltuna urakkamuotoja ovat

- kokonaishintaurakka

- yksikkohintaurakka

- laskuty6urakka

- tavoitehintaurakka

- néiden yhdistelmét.
Kokonaishintaurakassa urakoitsija antaa rakennuttajalle kokonaishintatarjouksen, jolla
urakoitsija sitoutuu valmiiksi antamalla hinnallaan rakentamaan kohteen alusta loppuun.
Yksikkohintaurakassa rakennuttaja maksaa urakoitsijalle suoraan yksikon perusteella
menekin mukaan. Laskutyourakassa tilaaja maksaa urakoitsijalle laskun mukaan
rakennustydn hinnan ja toteuttamisen aiheuttamien kustannusten mukaan.
Tavoitehintaurakassa hinta on ennalta madrétty, jos hinta alittuu urakoitsija saa
tavoitepalkkion. Vastaavasti kokonaiskustannusten ylittyessd urakoitsija vastaa
rakennuttajalle kustannuksista yleensd rahallisesti. (RT 16-10768 Urakkamuodot ja

asiakirjat 2002, 2.) Suurin osa LahiTapiolalle kerédttyyn taulukkoon liittyvista
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palovahingoista on rakennettu kokonaishinta- ja laskutydurakkoina.
Kokonaishintaurakka on  vakuutusyhtion kannalta helpompi ratkaisu, silla
laskutyéurakan aiheuttamat laskujen tarkastukset ja arkistointi vaativat huomattavasti

enemmén aikaa kuin korvauksien maksu ennalta sovitun maksupostitaulukon mukaan.

Talopakettien osuus pientalojen rakentamisurakoista on vajaat 70 prosenttia. Toinen
merkittdva toteutustapa on paikalla rakentaminen pitkastd puutavarasta tai esimerkiksi
harkoista. Talopaketit perustuvat yleensd valmistajan suunnitelmiin, mutta suunnitelmia
ei tarvitse valttamattd ottaa talotehtaiden mallistosta — elementtitekniikkaa voidaan
my0s soveltaa asiakkaan tarpeita vastaavaksi. Talopakettien hintavertailussa on syyta
ottaa huomioon, mitka palvelut ja materiaalit kuuluvat toimitukseen ja mité talopakettiin
taas ei kuulu. Talopakettien vertailussa hinnan ohella on hyvd huomioida tekniset
ratkaisut, kuten eristekerroksen paksuus, hoyrynsulkumuovin asennus, tuuletusraot,
julkisivuverhous, katon aluskatteen kondenssisuojaus seka ylapohjan tuuletus. (Nissinen
& Koskenvesa 2006, 26.)

Paikalla rakennettaessa kannattaa miettid, minkalaisina kokonaisuuksina tyot teettéa ja
mitd on valmis tekeméén itse. Mitd suurempia kokonaisuuksia sovittaa yhteen, sitd
pienempi riski on ylittdd budjetoitu kustannus. Toisaalta on huomioitava, etta laaturiski
saattaa kasvaa hankkeen ohjauksen siirtyessd pois itse rakennuttajalta. (Nissinen &
Koskenvesa 2006, 26.)

4.45 Hintatekijat

Talon rakentamisen kustannukset muodostuvat resurssien (tyon, materiaalin, kaluston ja
energian) menekistd ja hinnoista. Lopullisia hankkeen kustannuksia ei tiedetd ennen
tyon, palvelun tai materiaalin hankintaa. (Haahtela & Kiiras 2011, 22; Nissinen &
Koskenvesa 2006, 27.)

Hintoihin  vaikutetaan tarjouspyyntomenettelylld, toimitussopimuksilla ja -
kokonaisuuksilla. Hankkeen ajankohta ja vallitseva Kilpailutilanne vaikuttavat
kustannusten muodostumiseen. Korkeasuhdanteessa rakentamisen kapasiteetti on
ylikuormitettu ja kokonaiskustannukset muodostuvat matalasuhdanteeseen verrattuna
kalliimmiksi. (Haahtela & Kiiras 2011, 22; Nissinen & Koskenvesa 2006, 27.)
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Resurssien  hintoihin  vaikuttavat  rakennusmateriaalit ja  tydvoimaresurssit.
Rakennusmateriaaleilla on Suomen kattavat markkinat ja kustannuserot muodostuvat
naissd lahinnd kuljetuskustannuksista eli etdisyyksistd. Tydvoimaresurssit ovat sen
sijaan aluesidonnaisia. Padkaupunkiseudun rakennuskustannusten taso on suhdanteista
rilppuen 5-30 prosenttia keskim&ardista tasoa korkeampi, kun taas taajamien
ulkopuolella kustannukset ovat 0-5 prosenttia pienemmét keskimadréiseen tasoon
verrattuna. Korkeasuhdanteissa alueiden véliset erot korostuvat ja vastaavasti
matalasuhdanteissa kaventuvat. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 27-28.)

Kansantalouden suhdanteiden heijastumista rakentamiseen kuvataan
rakennuskustannusindeksilld. Indeksi on kéyttokelpoinen kehityksen kuvaamisessa,
mutta se ei kerro muun muassa menetelmien, tuottavuuden, materiaalien kayton ja
katevaihteluiden muutoksia. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 28.) Rakentamisen
suhdannevaihtelut eri vuosien osalta nékyy myos palovahinkojen korvauskasittelyssa
kéytetyssé Haahtela-indeksissé.

4.5 Kustannusten arviointi

Kustannussuunnittelun tavoitteena on laatia kustannustavoite ja varmistaa, ettei
hankkeeseen kulu suunniteltua enempad rahaa. Silld estetddn osaltaan tarpeettomien
kustannuserien syntyminen. Hankkeen kustannuksiin voidaan vaikuttaa parhaiten
suunnitteluvaiheessa, jolloin kustannukset suurelta osin Kiinnitetddn. Suunnitelmien
tarkentumisen my6td myos kustannusennusteet tarkentuvat. (Nissinen & Koskenvesa
2006, 29.)

Hankkeen tavoitteet voivat olla ristiriidassa toistensa kanssa: tilaajaa voi haluta
laajempia ja laadukkaampia tiloja kustannusten pysyessa minimissaan. Lukuisat tilaajan
kannalta jarkevét rakenteelliset ratkaisut, kuten maalampd ja jadhdytys, voivat myos
johtaa tilanteeseen, jossa rahaa kuluu enemman kuin on halua maksaa. Nama seuraukset
tulevat esille useimmiten suunnitteluvaiheessa, jolloin on mahdollista tehd& ratkaisuja
eri vaihtoehtojen ja kustannustasojen osalta. Pahimmassa tapauksessa ristiriitaiset

tavoitteet tulevat ilmi vasta rakentamisen aikana, jolloin vaikuttamismahdollisuudet
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ovat vahdiset ja tilaajan taloudellinen asema voi tulla uhatuksi. (Haahtela & Kiiras
2011, 27.)

Hankesuunnitteluvaiheessa kustannustaso muodostetaan padosin kohteen laajuuden
mukaan. T&ssd on otettava huomioon muun muassa rakennuspaikan kustannustaso,
perustamisolosuhteet ja laatutaso. Viitetietoina voi kayttéa tilastotietoa tai esimerkiksi
my0s tuttavien rakennuskohteiden toteutuneita kustannustietoja. Yleisid tietoja
kaytettdessd kustannusarviota on korvattava rakentamisajankohdan ja suhdanteiden,
paikkakuntakohtaisien erojen, tontin, rakennustyypin ja runkomateriaalien seka laatu- ja
varustetason mukaan. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 30.)

Rakennussuunnitteluvaiheessa kustannuksia arvioidaan useimmiten suunnitelmasta
mitattujen rakennusosien mdaarien mukaan hinnoittelemalla ne yksikkdkustannuksin.
Rakennusosalaskelmalla selvitetddn hankkeen suunnitteluratkaisujen taloudellisuus
suhteessa asetettuihin tavoitteisiin. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 30-31.) Jos
suunnitelmat ylittavat tavoitehintatason syyna ovat yleensa aiottua suurempi rakennus,
tavoitetta pienempi hyodtyala tai rakennusosien kallis hintajakauma. Kaikkiin néihin
voidaan suunnitteluvaiheessa puuttua eikd hankkeen tulisikaan siirtyd eteenpéin ennen
kuin tavoitteet tayttava ratkaisu on loydetty. (Haahtela & Kiiras 2011, 36.)

Rakentamisen valmisteluvaiheessa laaditaan kustannusarvio tarjouspyyntodasiakirjojen
perusteella ja verrataan saatua arviota urakkatarjousten hintaan. Kustannusarvio tehdaan
tarkkaan eriteltynd: tyokustannukset, aine- ja tarvehankinnat, tydkalut ja -vélineet seka
tydmaan yllapidosta aiheutuvat erat arvioidaan erikseen. (Nissinen & Koskenvesa 2006,
31.) Toteutusmuoto valitaan rakennushankkeen luonteen ja koon seka aikaisempien
sopimusten, rakennuttajan resurssien sek& vallitsevan hintasuhdanteen mukaan.
(Haahtela & Kiiras 2011, 37.) LahiTapiolalle tulevissa palovahinkojen korvauksissa
rakennuttaja valvoo useimmiten uuden talon rakentamisen kustannuksia yhdessa
vahinkotarkastajan kanssa. Rakennuttaja informoi my6s rakentamisen edistymisesta,
etenkin niissa tapauksissa, joissa urakoitsijalle maksetaan sovitun maksupostitaulukon

mukaisesti.

4.6 Kustannusten ohjaus
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Toiden ohjaus tyomaalla edesauttaa tavoitteiden saavuttamista ja varmistaa tyon
teknisen laadun tason. Kustannustasossa pysyminen varmistetaan merkittdvimpien
hankintojen ja urakoiden kilpailutuksella, kirjallisilla sopimuksilla sekd rakentamisen
valvonnalla. Jos laadittu budjetti ylittyy jo suunnitteluvaiheessa, voidaan suunnitelmia
muuttaa edullisimpien ratkaisujen suuntaan tai jos mahdollista jattdaa tydvaihe
myOGhemmin tehtdvaksi, kuten pihatyot. Kilpailutuksessa rakennuttaja voi arvioida
budjetin avulla annettujen tarjousten jarkevyyttd. (Haahtela & Kiiras 2011, 39; Nissinen
& Koskenvesa 2006, 29-31.)

Aikataulu antaa hankkeen ohjaamiseen selkedn tyokalun. Ajankayton suunnitteluun voi
kayttaa esimerkiksi jana- tai paikka-aikataulua. Jana-aikataulun avulla nghddén nopeasti
kulloisenkin ajankohdan suunniteltu rakennustilanne. Paikka-aikataulusta nahd&aan
yksittaisen tyon eteneminen ja sen vaikutus muihin toihin. (Nissinen & Koskenvesa
2006, 31.)

Tarjouksia on hyva pyytéa kaikista merkittavistd urakkasuorituksista ainakin neljélta eri
taholta. Toisaalta voi my0s loytaa urakoitsijat neuvottelemalla hankkeeseen sopivat ja
taloudellisesti jarkevat toteuttajat. Kullekin urakalle olisi hyvé laatia oma tarjouspyynto,
josta kay ilmi kaikki oleellinen tietotilaajasta, kohteesta ja tyostd. Tarjouspyynndssa
esitetddn rakennuttajan tiedot, yhteyshenkild, rakennuskohde, tarjouksen tekninen
siséltd (tyovaiheet ja materiaalit), urakka-aika ja urakkaan liittyvat muut ehdot sek&
suunnitelma-asiakirjat ja tarjouksen jatto- ja voimassaoloaika. Tarjouslomakkeen
liittdmisella pyritdén siihen, ettd kaikki annetut tarjoukset olisivat samanmuotoisia eiké
sisdlla erilaisia ehtoja. Lisa- ja muutostdiden kustannusten arvioimiseksi
tarjouspyyntoasiakirjoihin voi liittdd yksikkohintaluettelon. (Nissinen & Koskenvesa
2006, 31-32.)

Rakennuttajan tehtdvand on valita annetuista tarjouksista taloudellisesti, teknisesti ja
toiminnallisesti edullisin. Ratkaisuja tehtdessé kannattaa muistaa, ettei hinnan tarvitse
olla ainoa arviointikriteeri. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 32.) Jos saadut
urakkatarjoukset ovat kohtuuttoman korkeat, rakennuttaja voi suunnitella uudelleen
urakkajakoa (Haahtela & Kiiras 2011, 39). LahiTapiolan korvaamissa palovahingoissa
uudesta rakennuksesta tehd&an yleensa urakkakilpailutus, mutta tekijd voidaan myos
valita luotettavuuden ja edellisten projektien sujuvuuden perusteella.
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Myos kaikki merkittdvat hankinnat, kuten ikkunat ja kalusteet, on syyta kilpailuttaa.
Tyon etenemisen kannalta on térkedd, ettd kaikki materiaali on saatavilla ajallaan.
Hankinnoissa on jarkevad neuvotella yhden tai useamman puutavaraliikkeen ja
rautakaupan kanssa rakentajan alennuksista ja tileistd. Toimitusten kuljetuksessa on
pyrittdva taysiin kuormiin, mill& pienennetddn kuljetusmaksuja. Tosin sisévaiheen
rakennusmateriaaleja ei kannata sdilyttdd tyomaalla vield runkovaiheen aikana.
Hankintojen ajoituksella on my6s merkitystd hintaan. Sesonkiaikana kesalla
toimitettavissa tuotteissa on yleensa aina jonkin tasoinen hintojen nousu. (Nissinen &
Koskenvesa 2006, 33.)

Urakkasopimuksen laadinnassa on huolehdittava siitd, ettd siihen liitetddn kaikKki
tarpeelliset asiakirjat samansisaltdisena kummallekin sopijaosapuolelle. Kirjallinen
urakkasopimus siséltéda ainakin seuraavat tiedot: urakan laajuus, aikataulu ja maksuerét,
rakennusaikainen vakuus, rakentajan vastuuvakuutus, yhteiskunnallisten velvoitteiden
suoritustodistukset, tyon valvoja ja  suunnitelmamuutoksista  p&attdminen,
viivastyskorvaukset sekd takuuaika ja takuuajan vakuus. Sopimukseen kuuluvien ja
kuulumattomien tyovaiheiden ja materiaalien lapikayminen ennen toiden aloittamista
vahent&é kiistoja lisélaskutettavista toistd ja niiden suuruudesta. Oleellista on myos, etta
viimeinen erd maksetaan urakoitsijalle vasta, kun tyd on valmis ja rakennuttajan
hyvaksyma. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 33-34.) LahiTapiolalla urakkasopimuksen
yleensa laatii rakennuttaja, joka samalla huolehtii siit4, ettd sopimusta noudatetaan ja
maksupostit maksetaan urakoitsijalle, vasta kun sovittu urakkakokonaisuus on

suoritettu.

Lisa- ja muutostdistd aiheutuvien kustannusten osuus voi muodostua hankkeen
kokonaishinnan kannalta hyvinkin suureksi. Na&iden aiheuttamat kustannukset
rakennuttajalle on riippuvainen hankkeen toteutusmuodosta — kenelle on siirretty vastuu
sopimusehdoissa. Rakennuksen kustannuksen hallinta edellyttadkin suunnitelmien
muutosten kontrollointia sekd kustannusten jatkuvaa seurantaa ja vertaamista
tavoitehintaan. (Haahtela & Kiiras 2011, 39.)

Rakennuspaikan valvonnalla varmistetaan rakentamisen laatu ja sopimusten
noudattaminen. Sen tavoitteena on rakennuttajan ja urakoitsijan sopimuksellinen tasa-
arvo seké sopimusehtojen molemminpuolinen noudattaminen. (Nissinen & Koskenvesa
2006, 34.)
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5 PALOTURVALLISUUS

5.1 Paloturvallisuus Suomessa

Paloturvallisuutta on totuttu pitdmaan Suomessa varsin hyvalla tasolla, mutta verrattuna
Lansi-Eurooppaan palokuolemien madrd Suomessa on varsin suuri ja ottamalla
huomioon vield vakuutusyhtididen vahinkotilastot, paloturvallisuus ei ole
omaisuusvahinkojenkaan osalta hyvélld mallilla. Erityisesti tulipalojen aiheuttamat
suurvahingot ovat lisdéntyneet jyrkasti. (Martiskainen 2009.)

Tulipaloista aiheutuneita vahinkoja korvataan Suomessa vuosittain noin 200 miljoonalla
eurolla ja paloissa menehtyy noin sata ihmisté vuodessa (Palovahinkojen torjunta 2011).
Vuonna 2010 palovahinkokorvauksia maksettiin ldhes 208 miljoonalla eurolla.
Palovahinkokorvaukset ovat kasvaneet voimakkaasti vuonna 2010 verrattuna
edellisvuosiin.  Tama johtuu yritystoiminnan piirissd lisdéntyneistd suurpaloista.
Kotitalouksien tulipalot eivéat sen sijaan ole kasvaneet samassa suhteessa. (Palo- ja
vuotovahingot jatkavat voimakasta kasvuaan 2011.)

Valtioneuvosto aloitti vuonna 2004 siséisen turvallisuuden ohjelman, jonka tavoitteena
on kehittdd Suomen turvallisuustilannetta niin, ettd Suomi olisi Euroopan turvallisin
maa vuonna 2015. Asumisen turvallisuuden osalta paloturvallisuuden kehittdminen on
ollut keskeisessa asemassa. Paloturvallisuutta on parannettu sprinklerijarjestelmien
asentamisella julkisiin laitoksiin sekd itsestddn sammuvien savukkeiden osalta.

(Asumisen turvallisuus sisdisen turvallisuuden ohjelmassa 2011.)

Palokuolleiden mé&&ra vuosina 1960-2011 (kuva 10) on vaihdellut 52-139 henkildssa,
keskiarvo on 90 palokuolemaa vuodessa. Vuonna 2012 palossa menehtyneitd oli 80 ja
tdmén vuoden tammikuussa kuolleita on kertynyt jo 11 henke&. (Palokuolematilastot
2013.)
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KUVA 10. Palokuolemat Suomessa (Palokuolematilastot 2013.)

Kuolemaan johtavan tulipalon yleisin syttymissyy on edelleen tupakointi ja siihen
liittyvd huolimaton tulenkasittely (noin 30 %). Muita yleisid syitd ovat tahallinen
sytyttdminen (noin 15 %), huolimattomuus tulenkdytossa (noin 15 %) seka
séhkolaitteiden vioista (alle 15 %) lahteneet tulipalot. Suuri osa paloon johtaneista
syista jaa kuitenkin tuntemattomaksi (noin 25 %). Suomen palokuolemaluvut ovat
kansainvalisesti vertailtuna korkealla tasolla (kuva 11). Suomessa kuolee vuosittain
keskiméarin 87 henkildad ja suurten ik&luokkien ikaantyessé palokuolemien mé&arén
ennustetaan kasvavan entisestddn. (Palokuolemat 2013.) L&hiTapiolalle tehtyyn
tuotokseen keratyista tapauksista kuolemaan johtaneita rakennuspaloja kertyi muutama
vuosien 2006-2010 aikana.

KUVA 11. Tulipaloissa kuolleet asukaslukuun suhteutettuna (kuollutta / 100 000
asukasta) (Palokuolemat 2013.)
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Selviytydkseen tulipalosta henkilén on poistuttava itse omatoimisesti asunnosta tai
hanet on pelastettava. Jos asukas ei péése itse poistumaan, selviytymismahdollisuudet
pienenevat selvasti. Tulipalo kehittyy nopeasti hengenvaaralliseksi ja palokunnalla
saattaa hyvdssakin tilanteessa olla vain muutama minuutti aikaa pelastaa asukas.
Palokunta saapuu parhaillaan tapahtumapaikalle kuudessa minuutissa hatéilmoituksen
jatosta. (Palokuolemat 2013.)

Asukkaan ulospéasy palavasta rakennuksesta voi estyd monesta eri syystd. Jos
palovaroitin puuttuu tai se ei ole toimintakunnossa, kasvaa mahdollisuus, ettd paloa ei
havaita ajoissa. Rakennuksen poistumisreitti voi olla estynyt joko palon johdosta tai
muusta syystd — ovet voivat olla lukittuina niin, ettei niitd saa auki. P&&sadntoisesti
poistuminen estyy asukkaan toimintakyvyn puutteen tai rajoitteen vuoksi (muun muassa
lilkkumis- tai havainnointikyvyn puute tai pédihtymystila) tai asukas ei téysin ole
ymmartényt tilanteen vakavuutta (esimerkiksi pienet lapset). (Palokuolemat 2013.)

Poistumisteissa on syytd huomioida myo6s toisen kerroksen ulospéasyt. Ikkunan tai
parvekkeen kautta poistumisen on oltava turvallista, niiden on oltava helposti avattavat
sek& sopivan kokoiset poistumistarkoitukseen. Jos parvekkeen tai ikkunan alareunasta
on maahan yli 3,5 metrin matka, hatdpoistumista varten on asennettava kiinteét tikkaat
(Suomen rakentamisméarayskokoelma. E1 2002). Tikkaat on asennettava niin, etta
ikkunasta on turvallista astua ulos tikkaan askelmille.

5.2 Paloturvallisuusmaaraykset

Paloturvallisuutta  kasitellddn  maankaytto- ja rakennuslain lisdksi  Suomen
rakentamismaarayskokoelmassa ja pelastuslaissa. ympéristoministerion yllapitdma
Suomen rakentamismaardyskokoelma siséltdd tdydentdvid maardyksid ja ohjeita
maankaytto- ja rakennuslakiin. (Suomen rakentamisméaaréyskokoelma 2013.)

Rakentamisméaardayskokoelman maéaraykset ovat velvoittavia ja koskevat uuden
rakennuksen rakentamista. Korjaus- ja muutostoissd maarayskia sovelletaan vain silta
osin kuin toimenpiteen laatu, laajuus ja muutettava kéayttdtarkoitus edellyttavat. Ohjeet
eivat ole velvoittavia, vaan ne antavat ratkaisuja, joilla voidaan tayttaa rakentamiselle

esitetyt vaatimukset. Rakentamisméaardyskokoelman osat ovat
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- Avyleinen osa

- B rakenteiden lujuus

- Ceristykset

- D LVI jaenergiatalous

- E rakenteellinen paloturvallisuus
- Fyleinen rakennesuunnittelu

- G asuntorakentaminen

- eurokoodit (Suomen rakentamismaardayskokoelma 2013.)

Paloturvallisuutta késittelevd osio on E. Se jakautuu osioihin: E1 rakennusten
paloturvallisuus, E2 tuotanto- ja varastorakennusten paloturvallisuus, E3 pienten
savupiippujen rakenteet ja paloturvallisuus, E4 autosuojien paloturvallisuus, E7
ilmanvaihtolaitosten paloturvallisuus, E8 muuratut tulisijat ja E9 kattilahuoneiden ja
polttoainevarastojen paloturvallisuus. (Suomen rakentamisméérayskokoelma 2013.)

Paloturvallisuusméardaykset ovat tiukentuneet vuosien varrella ja paloturvallisuuteen
kiinnitetddn entistd enemman huomiota suunnitteluvaiheessa ja valvonnassa.
Ensimmainen paloluokittelu voidaan katsoa syntyneen Suomessa vuonna 1856, kun
séadettiin kaupunkien yleinen rakennusséénto, jolla suosittiin kivitalojen rakentamista
puutalojen rinnalle kaupunkipalojen takia. Ensimmadiset seka kaupunkeja ettd maaseutua
koskevat méaérdaykset rakennusten paloturvallisuudesta annettiin laissa vuonna 1920.
(Heikkila-Kauppinen & Kauppinen 2003, 12.)

Ensimmaiset varsinaiset paloturvallisuutta koskevat maérdaykset annettiin vuonna 1936.
Téassd sisdasianministerion paloluokituspddtoksessa ryhmiteltiin - rakennukset ja
rakennusosat  neljddn  palotekniseen  luokkaan  palonkestdvyyden  mukaan.
Paloturvallisuuteen  liittyvia méaardyksia tarkennettiin - vuonna 1962, jolloin
siséasianministerio antoi pé&atoksen rakennusten ja rakennusosien palonkestavyydesta.
Talla méaardykselld tarkennettiin  paloluokitusta ja sen tavoitteena oli
henkil6turvallisuuden varmistaminen. (Heikkild-Kauppinen & Kauppinen 2005, 13 -
14.)

Vuonna 1976 rakentamista koskevia maarayksia ja ohjeita koottiin yhtendiseksi Suomen
rakentamismaarayskokoelmaksi ja sen laatijaksi tuli ympéristoministerio. Talldin astui

voimaan myos paloturvallisuutta koskeva osa E1. Mé&arayksid on tarkistettu vuosien
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varrella. Ensimmainen tarkastettu versio E1:std tuli voimaan 1981 ja siitd seuraavat
vuosina 1997 ja 2001. Uusin, nykyaan kaytossé oleva E1 péivitettiin vuonna 2011.
(Heikkila-Kauppinen & Kauppinen 2005, 16.)

Rakentamisméaardysten  tiukentuminen  vaikuttaa =~ my6s  vakuutusyhtididen
palovahinkojen korvaustoimintaan. Tuhoutunut rakennus rakennetaan palanutta
rakennusta vastaavaksi huomioiden nykyiset rakentamisen maaraykset. Esimerkiksi
vuonna 1945 rakennettu ja vuonna 2013 palanut talo korvataan ja rakennetaan nykyisten
madrdysten mukaisesti samankokoiseksi ja -tasoiseksi. Uusien rakentamismaaraysten
vuoksi muun muassa uuden rakennuksen rakenteiden lammonlépéisykertoimiin tulee

selvd muutos parempaan verrattaessa palaneeseen taloon.

5.3 Séahkopalot

Suomessa syttyy vuosittain noin 1500 séhkdpaloa, joista kuolemaan johtaneita on noin
15 vuodessa. Sahkodpalojen kokonaismaéra on véhentynyt 1900-luvun loppupuolelta
ldhtien, mutta paloissa menehtyneiden osuus on samaan aikaan noussut. S&hkdpalot
ovat kehittyneet vahentymisestddn huolimatta entistd vaarallisemmiksi. (Nurmi,
Nenonen, Sjoholm 2005.) Yli 40 prosenttia LahiTapiolalle taulukkoon kerétyistéd
palovahingoista sai alkunsa sahkolaitteesta. Muita syité olivat muun muassa tupakasta
laéhteneet palot, huolimaton tulenkdyttd, suojeluohjeen laiminlyonti (kuten
lammityspatterin ja kiukaan kaytossd) sekd tulisijan ja hormin halkeamista edenneet
palot. Suuri osa, noin 15 prosenttia, syttymissyista jai tuntemattomaksi ja kolme
rakennuspaloa oli sytytetty tahallisesti.

Turvatekniikan keskus TUKES tutki séhkodpaloja ja sahkopalokuolemia Suomessa
vuosina 2001-2006. Tutkimuksessa haettiin vastauksia kysymyksiin ketka kuolevat
paloissa ja miksi sekd kuinka tapaukset voitaisiin estdd. Tutkimuksesta selvisi, etté
kuolleiden keski-ik& on suhteellisen korkea, tutkimusjaksolla 54 vuotta ja noin kaksi
kolmasosaa heistd oli miehid. Péihtyneiden osuus oli huomattava, yli kolmasosa
kuolleista on ollut pdihtyneend palon sattuessa ja noin puolessa tapauksista
paihtymyksesta ei saatu tietoa. L&hes kaikki s&hkopalokuolemat tapahtuivat
kotiymparistossa.
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Omakotitalossa palon aiheuttajana on yleisimmin liesi tai uuni (kuva 12). Yhdessakéén
otoksen liedessé ei ollut vikaa, vaan tapaukset olivat ihmisen virheellisell& toiminnalla
aiheutettuja. Palon kehittymista auttoi lieden paalle sijoitettu laite, joka lieden lammaon
avulla kehitti myrkyllisid palokaasuja, osassa tapauksista palovahingon olivat
mitattdmid, mutta palokaasut olivat kohtalokkaat. (Nenonen & Nurmi.)

Enllinen pientalo, palokuclematapausten lkm
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KUVA 12. Palon aiheuttaja omakotitaloissa (Sahkopalokuolemat Suomessa 2001-
2006.)

Sahkolammittimien aiheuttamissa paloissa suurin syy on ollut laitteen epastabiili
sijoittaminen tai laitteen peittdminen. Palojen syind oli yhtd poikkeusta lukuun
ottamatta, jossa palon aiheutti tekninen vika, toiminnallinen virhe. S&hkolaitteistojen
aiheuttamissa paloissa johtojen muovieristeen huono kunto, jolloin on syntynyt
eristevika, vuotovirtaa tai lapilyonti, myds Ioyhat liitokset ovat aiheuttaneet paloja.
(Nenonen & Nurmi.)

Televisio- ja kylmdlaitepaloissa syynd on ollut laitteen vikaantuminen. Suurin osa
kiukaan aiheuttamista paloista on johtunut teknisestd vikaantumisesta, yleensa
aikakellon rikkoontumisesta. Valaisinpaloissa kaikki valaisimet olivat siirrettavia ja
joko pudonneet kiinnityspaikaltaan tai kaatuneet palamiskelpoisen materiaalin
vélittomaan l&heisyyteen. Kahvinkeittimen aiheuttamissa paloissa syynd on ollut
kayttdjan virheellinen toiminta, kuten laitteen unohtuminen p&élla pitkéksi aikaa.
(Nenonen & Nurmi.)
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5.4 Paloturvallisuuden parantaminen

Palokuolemaan johtavalle onnettomuudelle on ominaista, ettd onnettomuuteen joutuu
yksittdinen ihminen, joka ei alentuneen toimintakykynsé johdosta pysty pelastautumaan
omin avuin. Toimintakykyé laskee ik&, alkoholi, sairaudet ja paihteet. Sahkopaloihin
liittyvissa onnettomuuksissa palokunnan toimin ei yleensé pystyta pelastamaan uhreja,
silld syttymisestd avun tuloon kuluu tyypillisesti liian pitkadn, palokunnan toimista
riippumaton aika. Palokuolemat tapahtuvat usein asuinrakennuksissa, joissa tekninen

suojaustaso on vain palovaroittimen varassa. (Martiskainen 2009; Nenonen & Nurmi.)

Lieden huolimaton kaytto oli yleisin syy sdhkdpalojen aiheuttamiin kuolemiin. Suurten
ikdluokkien eldkoityessd ja asuessa kotona, on liesien turvallisuuteen Kiinnitettava
erityistd huomiota. Liedet tulisi suojata jollain soveltuvalla tekniselld suojauksella.
Keittion palovaroittimen voisi korvata savuun reagoivalla virrankatkaisujarjestelmalla,
jolloin liesipalot todennédkdisesti myds véhenisivat. Asunnoissa tulisi kayttajaryhma
huomioiden valtta4 siirrettdvid ja helposti kaatuvia valaisimia, jotka etenkin iakkailla
palonuhreilla olivat merkittéavassa roolissa palon syttymisessa. (Nenonen & Nurmi.)

Rakennusten suojaustasoon tulisi myos kiinnittdd entista enemman huomiota, etenkin
vanhojen asuntojen osalta (Nenonen & Nurmi). Teknisid ratkaisuja suojaustason
parantamiseen on asentaa turvatekniikalla varustetut liedet ja vaihtaa peruspalovaroitin
kymmenen vuoden paristoilla toimivaan palovaroittimeen. Myos sprinklereiden asennus
ja palo-osastoivien osien uudelleenmaéritys nykyisten madrdysten mukaisiksi toisi
lisdturvaa. (S&hkodpalokuolemat Suomessa 2001-2006; Rakenna itsellesi paloturvallinen
koti.)

Sahkolaitteiden kuntoon ja sahkdasennuksiin tulisi kiinnittdd huomiota sek& suosia
turvallisia laitteita ja ratkaisuja. Riskialttiit s&hkolaitteet tulisi poistaa ja erityisesti
riskiryhmien asunnoissa séhkolaitteiden turvallisuuden osalta olisi hyva tehda erillinen
riskiarviointi. Asunnoissa tulisi olla riittdvd mééra alkusammutusvalineitd ja niiden
tulisi  olla helposti saatavilla. Asukkaiden olisi hyvd mietti& mahdollisia
poistumisreittejd palon sattuessa. Tavaroiden séilytykseen, pyykkien kuivaamiseen ja
nestekaasujen sek& muiden syttyvien nesteiden varastointiin tulisi Kiinnittda erityista
huomiota, jotta vaaratilanteilta véltyttaisiin. (Sdhkdpalokuolemat Suomessa 2001-2006;

Rakenna itsellesi paloturvallinen koti.)
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Oman lisansé paloturvallisuuteen tuo ikaantyvét ja yksinasuvat vanhukset, joiden méaara
on jatkuvasti kasvussa. Vanhusten kaytosséd oleva tekniikka tulisi sovittaa heidén
toimintakyvylleen  sopivaksi. Mikéli halutaan jatkaa yhd vanhempien ja
huonokuntoisempien henkildiden asumista kotona, tulee tilojen suojaustasoon ja
kaytettdvissd olevaan tekniikkaan Kiinnittdd erityistd huomiota, jotta asumisen
turvallisuus voidaan taata. Palokuolemien véhentdminen vaatii my6s ihmisten
asenteiden ja arvojen parempaa tuntemusta ennaltaehkaisevan tyon pohjaksi. (Nenonen
& Nurmi.)

Paloturvallisuuteen ja sen parantamiseen on Kkiinnitetty huomiota ministeriryhmén
paloturvallisuuden toimenpideohjelmassa. Toimenpideohjelma on ollut alullepanijana
itsestddn sammuvien tupakoiden pakolliseksi tulossa vuonna 2010. Asuinrakennukset,
joihin on haettu rakennuslupaa vuoden 2009 helmikuun alusta, on tullut pakolliseksi
séhkoverkkoon kytketty palovaroitin. Kehitteilld ja selvityksen alaisina ovat muun
muassa erillisrahoitusratkaisuja asumisturvallisuuden parantamiseksi. Pelastuslaitoksen
onnettomuuksien  ehkdisytyén  tehostamiseen  kuuluu  palotarkastustoiminnan
kehittdminen ja kohdentaminen riskikohteisiin sekd pelastussuunnitelmien sisallon

kehittdminen onnettomuuksia ehkéisevaan suuntaan. (Palokuolemat 2013.)
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6 PIENTALOJEN TOTAALIPALOJEN KORVAUKSET

6.1 Taulukoitu materiaali

Opinnéytetyon tarkoituksena on tuottaa sen toimeksiantajalle taulukoitua tietoa
korvauskasittelyyn tulleista palovahingoista erillisten pientalojen osalta. Taulukon
pohjaksi muodostui 17 saraketta, joille on koottu tietoa seuraavista asioista:

- vahinkotapahtuman paikkakunta

- nimi ja vahinkonumero

- syttymissyy

- rakennusvuosi

- korjaukset, jotka vaikuttavat rakennuksen hintaan

- bruttoala

- runkorakenne

- kerrosluku ja mahdollinen kellari

- onko rakennuksen perustukset mukana korvauskustannuksissa

- purkukustannukset

- rakennuttamiskustannukset

- rakennuksen korvauskustannukset

- korvaukset neliometrid kohden

- korvausvuosi

- indeksialue

- indeksikorjaus kustannuksille nelidmetrid kohden

- tapauksia koskevat huomautukset.
Tapauksia on keréatty taulukkoon yhteensé 70 eri puolilta Suomea.

Vahingot ovat tapahtuneet wvuosien 2006 ja 2010 valisella ajanjaksolla.
Vahinkopaikkakunnat jakautuivat kaikille indeksialueille. Alueella yksi (nelj4 tapausta)
ja alueella kaksi (kaksi tapausta) vahinkoja sattui merkittavasti vahemman kuin muilla
alueilla, joiden suhteen vahingot jakautuivat tasaisemmin (10-20 tapausta indeksialuetta
kohti). Rakennus- ja peruskorjausvuodet ovat merkittdvassa osassa korvauskustannusten
arviointia. Keréttyjen palovahinkotapausten talonrakennusvuodet vaihtelivat 1900-

luvulta vuoteen 2007. Korjaustoimenpiteistd, jotka vaikuttavat oleellisesti rakennuksen
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kuntoon, on Kerétty tietoa muun muassa teknisten jarjestelmien uusimisista ja

julkisivuun kohdistuneista toimenpiteista.

Asuinrakennusten bruttoalat vaihtelivat 55 m2std 380 m?2iin. Runkorakenteina
vaihtelivat puu- ja sekarunko, hirsi- sekd kivirunko. Kerrosmadrat on Kkuvattu
yksikerroksisista ja puolitoistakerroksisista kaksikerroksisiin, myds kellarit huomioitiin
téssé sarakkeessa. Perustusten korvaaminen vaikuttaa rakentamiskustannuksiin, joten
tamad tieto 10ytyy myos taulukosta. Purkukustannuksiin on otettu mukaan itse purkutyén
kustannukset jatemaksuineen ja kuljetuksineen. Rakennuttamiskustannukset koostuvat
kilpailuttamiskustannuksista ja tydmaan valvonnasta. Asuinrakennuksen kustannuksiin
on laskettu kulut tehdyista toista materiaalikustannuksineen. Indeksikorjaukset on tehty
Haahtelan indeksin 1/2013 mukaan aluekohtaisesti.

Myos syttymissyy (kuva 13) on mukana listauksessa. Syttymissyyn avulla voidaan
kartoittaa palovahingon riskitekijoitd ja muokata tarpeen mukaan suojeluohjeita
painottamaan tiettyjd osa-alueita, kuten séhkolaitteiden oikeaoppista ja turvallista

KUVA 13. Kynttilan sytyttdmé palo (Kehdmaa 2013.)

6.2 Taulukon tuottama tieto

Taulukon korvaustietojen analysoimista varten, listalta on poistettu tapauksia, jotka
olisivat selvasti tuoneet véaéristymaa tulosten tulkintaan. Naitd tapauksia, jotka eivat

kuuluneet tyypillisiin erillisiin  pientaloihin 16ytyy kolme. Taulukon tilastollista
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materiaalia tulkittaessa on huomioitava tapausten maard, joka ja& vertailukelpoisten

palovahinkotapausten osalta 67:4an.

Kansioista kerétty tieto on vuosilta 2006-2010. Vuodelta 2006 tapauksia analyysiin
kertyy kymmenen, vuodelta 2007 17, vuodelta 2008 13, vuodelta 2009 16 ja viimeiselt4
otokseen keratyltd vuodelta 11 vahinkoa. Haahtela-indeksin aluejaon mukaan
indeksialueella yksi vahinkoja kertyy nelja, alueella kaksi kaksi tapausta, alueella kolme
kymmenen, alueella nelja 19 tapausta, alueella viisi 13 ja alueella kuusi 19
palovahinkoa. Suurin osa analyysiin keratyista palovahingoista on siis sattunut
padkaupunkiseudun ja sen ympéryskuntien ulkopuolella

Suurin osa analysointiin kerétyistad palovahingoista on sattunut puu- tai sekarunoisille
taloille (50 kappaletta), hirsirakenteisia otokseen kertyy 15 ja kivirunkoisia kaksi.
Kerrosten perusteella otoksessa on mukana 29 yksikerroksista, kellarillisia
yksikerroksisia kuusi, kuusi puolitoistakerroksista, nelja kellarillista puolikerroksellista,
11 kaksikerroksista ja kellarillisia kaksikerroksisia 9 kappaletta. Kahden tapauksen

kerrosluvuista ei 16ydy tietoa.

Rakennusten hinta madaritelladn rakennuksen bruttoalan mukaan, mik&d on keratty
taulukkoon pinta-alatiedoksi. Bruttoala vaihtelee 55 m? 360 mz2:iin. Otokseen kerattyjen
rakennusten bruttonelididen keskiarvo on 175 m? ja mediaani 165 mz2. Yksikerroksisten
rakennuksen bruttoalat vaihtelevat 80 m2std 262 m2iin. Puolitoistakerroksisten
rakennusten alat vaihtelevat 147 m2:std 263 m2iin ja kaksikerroksisten 55 m2:std 380

mz2:iin.

Suurin osa, 55 rakennusta, on rakennettu 1900-luvulla. 2000-luvulla rakennettuja taloja
otokseen kertyy yhdeksan ja 1800-luvulla oli rakennettu yksi rakennus. Yhden talon
rakennusvuodeksi oli kirjattu 1700-luku. Arkistomateriaalista ei 10ydy Kkirjattua
rakennusvuotta yhdelle analysointiin otetuista taloista. Tietoa rakennukseen tehdyisté
korjaustoimenpiteista 10ytyy tasaisesti eri vuosilta 32 tapaukselle. Korjaukset
vaikuttavat rakennuksen kunnon kautta rakennuksen hintaan, joten tieto tehdyisté

remonteista ja korjauksista voi vaikuttaa korvauksen méaaraan.

Perustusten korvauskulut on laskettu rakennuksen korvauskustannuksiin, jos ne on

korvattu. Suurimmassa osassa palovahingoista perustuksia ei korvattu (34 tapausta),
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vaan palaneen talon jéljell& olevia rakenteita pystyttiin vield kayttdmaan hyvéksi uuden
rakennuksen pohjana. Tapauksia, joissa perustukset olivat korvattu on 26 kappaletta.

Perustusten korvauksista ei [6ydy tietoa seitseman rakennuksen osalta.

Taulukossa nakyva purkukustannusten vaihteluvali johtuu tyon toteutustavasta. Osassa
tapauksista purku tehtiin kokonaan tai osittain omana tyond. Purkukustannuksiin
vaikutti myos jatteenkuljetus- ja kaatopaikkamaksut. Osassa tapauksista néita tietoa ei
ollut selvasti eroteltuna muista kustannuksista. Yhden purkutyon osalta jatemaksuihin
tuli suuri lisa, koska jatteité ei lajiteltu vaan kaikki vietiin kaatopaikalle sekajatteend.
Viidelle kohteelle ei suoraan loytynyt purkukustannuksia, koska purkutyd oli
siséllytetty rakennusurakkaan. Osalle rakennuksista (viisi tapausta) maksettiin
kertakorvaus, jolloin purkutyon kustannuksen sisaltyvat tdhan summaan.

Rakennuttamiskustannuksiin on laskettu rakennuttajan laskuttamat Kilpailutus- ja
valvontakulut. Rakennuttamiskustannukset vaihtelevat rakennuttamisen tehtavien
madrén ja laajuuden mukaan. Alhaiset rakennuttamiskulut osissa tapauksista selittyy
silla, ettd rakennuttaja on laskuttanut vain osan rakennuttamiseen liittyvista kuluista.
Tallaisissa tapauksissa rakennuttamiskustannukset ovat alkuvaiheen kuluja, kuten

purkutdiden kilpailutus, ja korvauksen osalta on paadytty kertakorvaukseen.

Rakennuksen korvauskuluista on taulukoitu alkuperdinen korvausmaard, taman suhde
asunnon bruttoalaan seka indeksikorjattu korvausméara bruttoalaan suhteutettuna. Puu-
ja sekarunkoisten rakennusten korvausmaéarat ovat keskiarvoltaan, indeksikorjattuna ja
bruttoalaan suhteutettuna, alhaisemmat kuin hirsirunkoisten talojen korvaukset.
Kivirunkoisilla taloilla, samalla vertailumenetelméalla tarkasteltuna,
korvauskustannukset ovat kaikista suurimmat. Kertakorvattujen rakennusten
korvauskulut ovat pienemmat jokaisella runkoratkaisulla verrattuna muilla tavoilla

korvattuihin samantyyppisiin rakennuksiin.
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7 POHDINTA

Palovahinkojen  korvauskasittely — etenee  vaiheittain  alkaen  vakuutusyhtién
vastaanottaessa tiedon tapahtuneesta korvauksen maksuun vakuutuksenottajalle. Kun
vakuutusyhti6é on saanut vahinkoilmoituksen, olisi vakuutusyhtion edustajan hyvé kaydéa
vahinkopaikalla mahdollisimman pian. Nain toimimalla vakuutusyhtid voi tehd&
korvaukseen liittyen merkittavia séastoja, jos rakennus on edes osin korjattavissa, seké

aloittaa ripedsti seuraavaan vaiheeseen liittyvat paatokset ja tyot.

Pelastuslaitos aloittaa palon sammutettua (kuva 14) alustavat jalkivahinkojen
torjuntatyot, joita yleensd jatkaa kyseisiin tdihin erikoistunut yritys. Vakuutusyhtio
pyytda vakuutuksenottajalta virallisia dokumentteja, joissa todetaan muun muassa
kiinteiston haltija sekd Kiinteistoon kohdistuvat rasitukset. Myods pelastuslaitoksen
onnettomuusselosteet  ja  poliisitutkintapdytékirja  arkistoidaan  vakuutusyhtion
vahinkoasiakirjoihin. Korvauksen maéran arviointia varten tarvitaan rakennuksen
perustiedot, joita voi selvittdd esimerkiksi rakennuspiirustuksista. Vakuutusyhtié voi
ottaa valokuvia palopaikalla ja pyytédéd kuvia rakennuksesta my6s vakuutuksenottajalta,

jotta rakennuksen kuntoa voidaan arvioida.

Kuva 14. Sammutusveden tuomia vaurioita (Kehdmaa 2013.)

Vakuutusyhtio korvaa rakennuksen sen paloa edeltdneeseen kokoon ja tasoon nykyiset
viranomaisméaardykset  huomioiden.  Korvausmaardadn vaikuttaa  rakennuksen
ominaisuuksien ohella rakentamisajankohta ja paikka, jolla tontti sijaitsee. Rakennuksen

korvausmaaraan vaikuttavia tietoja ovat rakennusvuosi, bruttoala sek& rakennuksen
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kunto. Runkorakenne vaikuttaa myods rakentamiskulujen kautta korvaukseen. Otoksen
mukaan neliohinnat ovat alimmat puu- ja sekarunkoisilla rakennuksilla, hirsirunkoisten
rakennusten neliGhinnat ovat noin 100 €/m?2 kalliimmat ja kivirunkoisten tasta viela 200
€/m2 kalliimmat. Otoksen neliéhintoja analysoitaessa on kuitenkin muistettava otokseen

ker&tyn aineiston tilastollisesti katsoen vahdinen méaré ja vaihtelevuus.

Korvaus voidaan suorittaa kertakorvauksena tai tyon edistymisen mukaan laskujen ja
urakkasopimusten perusteella. Korvaus voidaan suorittaa kokonaan
vakuutuksenottajalle tai kiinnityksen haltijalle, kuten pankille. Jos rakennuspalo on
sytytetty tahallisesti, korvaus voidaan evétd. Ulkopuolisen henkilon sytyttdméssa
palossa vakuutusyhtié vaatii korvauksia palon sytyttajaltd. Naissa tapauksissa
korvaustenkasittelyajat venyvat poliisitutkinnan ja oikeustoimien vuoksi.

Suuri osa otokseen Kkerétyista rakennuspaloista on s&hkdélaitteiden aiheuttamia tai
huolimattomuudesta johtuneita paloja. Muutamassa tapauksessa oli kyse tahallaan
sytytetystd palosta. Kuolemaan johtaneita tulipaloja kertyi myds muutama.

Rakennusten paloturvallisuuden kannalta rakennuksen tekniset ominaisuudet ja
rakenteet ovat térkedssd roolissa. Palovahinkojen torjunnan ja laajenemisen
ehkéisemisen kannalta kiinteiston omistajien tulisi asentaa rakennuksiin palovaroittimet
véahintadn pelastuslain vaatimusten mukaisesti. Palovaroittimien pitéda olla my6s oikein

asennettuina ja toimintakuntoisia.

Rakennuksessa kéytetyt vanhanaikaiset sammal- ja purueristeet ovat palotilanteessa
herkemmin syttyvid kuin nykyaikaiset eristysmateriaalit. Palon levidmisen osalta ndissa
materiaaleissa kytee myds suurempi uudelleensyttymisen riski. Moneen kertaan
saneeratut rakennukset voivat my0s vaikeuttaa pelastuslaitoksen sammutustyota.
Kiinteiston omistajan ja rakennuksen kayttavien olisi hyvd varustaa rakennus
ensisammutusvalineist6lld ja mietti& miten toimia palotilanteessa, jotta mahdollisimman

suuri osa rakennuksesta saastyisi korjauskuntoisen ja henkildvahingoilta valtyttaisiin.
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Liite 1. Vakuutusyhtididen vakuutusmaksutulot, vahinkosuhteet ja maksetut korvaukset

Suomessa vuonna 2011 (Koivisto 2012.)

sekii vahinkosuhde ja maksetut korvaukset

Vakunanas-
rilj €
Elikevakuutus
- lakis&iteinen elikevakuuis 11 462
Henkivakuutus
- sijoitussidonnaimen henkivakuutus 057
- kapitalisaatiosopimus 214
- mum henkivakuntus 389
- tydntekijim ryhmahenkivakunms 40
- mum rvhmdhenkivakoutos 110
- sijoitussidonnaimen yksiléllmen elakevakuntus 447
- mn yksiléllinen eldkevakuutus 177
- sijoitussidonnaimen ryhmaelikevalmitus 73
- noum rylundelikevakuums 246
- jillesnvalkumutms 5
Henkivakuutus vhteensi 3158
Vahinkovakuutus
- lakisBiteinen tapaturma 384
- I tapatarma ja sairaus 370
- maa-ajonenvot 679
- meeri- ja lentoalukset, kuljetus 117
- pale- ja num omatsuusvahinko 247
- moottolia) Cnenvon vasmu 764
- vastun 193
- lnotto ja takaus 3z
- ptkensturva 72
- mn ensivakutug 39
Wahinkoensivakuntus yhteensd 3723
- kotimainen jalleenvalonitus 67
- ulkomainen jalleenvakuutns T
Vahinkovakuntus vhteensi 3 859
YHTEENSA 18579

maksumlo nyatos-%a

1.6

5.1
50,6
1.4

5,6
70
134
188
1.1
134

-32,0

2.6

Vakuutusyhtididen* vakuutusmaksutulo Suomessa vuonna 2011

Vahinke- Maksemr
snhde korvaukser
%1y milj£1)

11238

3502

115.4 436
23 3 254
75,7 425
488 62
86,5 576
85.6 489
76,2 112
253 g
746 39
793 51
868 2472
74,1 49
576 34

* ml. kotmaiset yhoot ja vhdisrvkset seki pe ulkomaiset vhnot, joiden nedot toimiterm FE:1le

1) kervauskulut | vakunmsmaksutotot ja maksemir korvankser, vain kotimaizer yhtion
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Liite 2. Korvattavuuden ratkaisu (Pellikka ym. 2011, 374.)

KORVATTAVUUS

VOIMASSADLOAIKA
Onko vahinke sattunut
vakuutuksen voimassaoloaikana?

El

-

vk |

VAKUUTUSKOHDE Bl
Onka vahingoittunut omaisuus ollut »
vakuutuksen kohteena?

KYLLA

YOIMASSADLOALUE Bl
Onko vahinko sattunut alueella, jolla
vakuutus on voimassa?

ok |

NAYTTO El .
Onko vakuutustapahtumasta nayttoa? Ei korvata

w

v

KYLLA

w

KORVALISPIRI El
Kuuluuko vahinko sopimuksen mukaiseen
vakuutuksen korvauspiiriin?

w

KYLLA ]
A OITUSEHTO u
Sulkeeko joku rajoitusehto vahingon KYLLA »
korvauspiirin ulkopuolelie?
Bl
TUCTTAMUS :
Onko vahinko aiheutettu tahallaan, tirkedlls KYLLA .
hualimattomuudella tai alkoholin vaikutuksen i
alzisena?
SAMASTAMINEN
e l Voidaanko
B vahingon
SUO|ELUOH|EET KYLLA R aiheuttajan
Onko suojeluchjeita laiminkydity? r menettely
samastaa
vakuutuksen- Korvausta
El - altajan alennetaan
ttelyn? i
RAJOITTAMIS- |A TORJUNTATOIMET KYLLA TRERERR Ef,g'téﬁn
Onko laiminlyéty rajoittaa Lai torjua b
vahinkoa?
B - E

VAHINKD KORVATAAN
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Liite 3. Hintatason kehitys indeksialueilla ja ennuste vuodelle 2013 (Rakennuksen
hinnan arviointi 2013.)

ndeksiaue
Ajankohta Blusd Alue & Alue 4 Blus 3 Alue 2 Alue 1
1/2000 53.0 56,0 60,0 a4.0 68,0 72,0
42000 53.0 5.0 61,0 85.0 70,0 74,0
92000 540 570 61,0 ga.0 70,0 74,0
1:2001 540 580 62,0 ar.0 T2,0 76,0
412001 240 58.0 62,0 a7.0 73,0 TE,D
82001 §4.0 7.0 61,0 aa.0 71,0 76,0
1:2002 340 57,0 50,0 4.0 &a,0 74,0
f/2002 55.0 5.0 50,0 3.0 8.0 72,0
92002 550 58,0 60,0 84.0 68,0 12,0
1:2003 55.0 58,0 61,0 a5.0 #a8,0 72,0
52003 58.0 52,0 62,0 aa.0 68,0 72,0
82003 57.0 60,0 B30 aa.0 68,0 720
1:2004 57.0 60,0 63,0 aa.0 28,0 72,0
2004 53.0 61,0 64,0 ar.o 70,0 73,0
Q2004 8.0 62,0 65,0 8a.0 7.0 74,0
1:2005 a1.0 64,0 67,0 T0.0 T30 75,0
Bi2005 82.0 85,0 68,0 71.0 74,0 76,0
92005 g3.0 66,0 69,0 2.0 75,0 76,0
1:2006 83.0 88,0 69,0 720 75.0 76,0
52006 4.0 7.0 70,0 73.0 76,0 1.0
Q2006 gv.0 70,0 T30 78.0 78,0 80,0
1:2007 ga.0 71,0 74,0 ¥i.0 20,0 81,0
512007 71.0 730 76,0 78.0 820 84,0
Q2007 T72.0 74,0 Fir] a0.0 230 24,0
1:2008 730 75,0 78,0 a1.0 4.0 85,0
Ri2008 ¥r.o 20,0 B30 a8.0 8.0 20,0
Q2008 730 75,0 78,0 a1.0 4.0 85,0
1/2008 ¥0.0 730 78,0 Ta.0 80,0 81,0
512008 ar.0 70,0 73,0 75.0 7.0 TED
82008 a5.0 68,0 71,0 73.0 75,0 T80
1/2010 g82.0 85,0 68,0 70.0 72,0 730
512010 83.0 66,0 68,0 72.0 74,0 75,0
22010 g4.0 87,0 70,0 7.0 75,0 6,0
112011 aa.0 2,0 72,0 75.0 77 78,0
Ar2011 6a.0 71,0 74,0 ¥r.0 78,0 81,0
/2011 72.0 75,0 78,0 a1.0 3.0 B4.0
112012 ¥i.0 74,0 ] ao0.0 82,0 83,0
52012 73.0 78,0 1] a2.0 B40 850
Q2012 2.0 75,0 78,0 a1.0 83,0 4.0
Arvicintichjeessa esitetyn tietoaineiston hintataso
172013 720 T5.0 78,0 80,0 B2.0 B30
Hinfatasoennusie
52013 720 75,0 78.0 BO.O 82,0 g3,0
22013 72,0 78,0 75,0 81,0 g3,0 g4.0
172014 73,0 76,0 79.0 B2,0 84,0 g5.0
Incekelaluest

Alue 1 PESRaupunicssty

Alue I PEST ymipanstdkunnat
Alue 3 Kehysiunnat

Alue 4 Kasvuisskuisset

Alue & Muu Suoml

Alue € Halvan rakeniamisen aluset



Liite 4. Esimerkki rakennuksen hinnan arvioinnista (Rakennuksen hinnan arviointi 2013.)

Esimerkkilaskelma - 1930-luvun 1Y2-krs:n hirsirunkecinen omakotitalo

Rakennuksen arviointi

Rakennus Fladkakenis g Haahislsndelsd N2PFF Aatevmsvins | Al
30-luvun omakotilalo Alue 3 80,0 1930 143
Chagute Answntgdantoits jg Haahied smesss Aruttoaia Fmd
112013 80,0 175
Uudishinta Nykyhinta
Rakennustywppi / Rakennuksen toiminnat ma €m2 Harnkat, Uudishinta Uudishinta Mykvhinta Mykvhinta
% €m2 € % €
Omakotitalo 143 1520 -28 1094 156 499 30 46 950
143 1094 156 499 30 46 950
Rajaukset uudishintaan (6.1 - 6.2) %
Yhteensa 156 000 47 000
Hintakorjaus
Veroton hinta yhteensa 156 000 47 000
Arvonlisavero 240 % 37 000 11 000
Verollinen hinta yhteensa 193 000 58 000
Lisidtietoja
Hanketekijat (5)
- huonekorkeus 3% korkea (3 metria)
- sisdpuoliset pinnat 8 % vaatimaton (sisapinnat maalattuja)
- kaluste- ja varustetaso 5% vaatimaton maara ja taso (vain keittidssa kalusteita)
- suunnitteluratkaisu 15 % toim. vaatimukset vaivoin tayttava (mm. LV-puuttuu)
- rakennuksen vaippa %
- imanvaihto 3% vaatimaton ratkaisu (painovoimainen)
- hankekoko Yo
yhteensa -28 %
Laatija
Fakis Ads Lasfia
FINANSSALAN KESKUSLNTTO .« AN T TALSLAITOS - LAKENNEVIRASTO HRkE IS SEAaT SNl Z00 T

Rakennuksen runko on paikalla veistetly hirsirunko, joka on nykyvaatimuksiin ndhden kallis ratkaisu. Nykyhintatawlukoiden ikéluokitte-
lun loppuessa 30 vucteen on nykyhinnan prosentiksi ekstrapoloity 20 %. Prosenttiarvo vastaa sitd, ettd vain runke on enda kunnossa.



