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§ 489
V Kaj / Valtuutettu Paivi Lipposen aloite suunnitelman laatimisesta
kaupungin asuntokannan kunnon selvittamisesta
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Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Paivi Lipposen
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija
kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Lisatiedot
Suvi Ramd, vs. apulaiskaupunginsihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi

Liitteet

Valtuutettu Paivi Lipposen aloite
Rakennuslautakunnan lausunto 19.2.2013
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n lausunto 6.3.2013

WN =

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattanee esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Paivi Lipposen
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija

Valtuutettu Paivi Lipponen ja nelja muuta valtuutettua esittavat
aloitteessaan, etta kaupunki laatisi suunnitelman siita, kuinka
kaupungin asuntokannan kunto kaytaisiin Iapi muun muassa
kosteusvaurioiden ehkaisemiseksi. Lisaksi esitetaan laadittavaksi
toimenpideohjelma, jossa maariteltaisiin korjaamisen vastuutaho ja
aikataulu.

Kaupunginhallitus viittaa saatuihin lausuntoihin ja toteaa, etta Helsingin
kaupungin asuntotuotantotoimisto (jaljempana ATT) ottaa huomioon
uudisrakentamisessa ja peruskorjaamisessa rakennushankkeeseen
ryhtyvalle maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL) ja siita annetussa
asetuksessa annetut huolehtimisvelvollisuudet. ATT noudattaa
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suunnittelijoiden valinnassa ja rakentamisessa MRL:n maarayksia
kayttamalla patevia suunnittelijoita ja tyyppihyvaksyttyja tuotteita.

Rakennushankkeeseen ryhtyva varmistaa turvallisen ja terveellisen
asumisen tason kayttamalla kelpoisuusvaatimukset tayttavia
suunnittelijoita seka huolehtimalla hyvin rakentamisenaikaisesta
laadunvarmistuksesta seka laadunvarmistuksen dokumentoinnista.
ATT:n toimesta rakentamisvaiheen laadunvarmistus todennetaan ja
dokumentoidaan maankaytto- ja rakennusasetuksen tarkoittaman
tarkastusasiakirjan avulla. Rakennusvaiheessa laaditaan rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohje, jossa on maaritelty menettelyt kayttdaikaisille
huolloille ja tarkastuksille. Kahden vuoden kuluttua vastaanotosta
pidetaan urakkasopimuksen mukainen takuutarkastus, jonka
perusteella urakoitsija korjaa vastuulleen kuuluvat takuuviat.

Rakennuksen valmistuttua vastuu rakennuksen huollosta ja
kunnossapidosta siirtyy rakennuksen omistajalle. Rakennuttajana ATT
laatii asetuksen mukaisen rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen.
Kiinteistonomistaja vastaa kiinteiston huollosta ja kunnossapidosta
asumisaikana. Kiinteiston omistajan tulee huoltaa kiinteistoa
ammattitaidolla huolto-ohjeiden mukaisesti seka dokumentoida tehdyt
huollot ja korjaukset. Asukkaiden mahdolliset huomautukset
rakenteiden virheellisyydesta tulee tarkastaa ja kasitella viipymatta.
Mikali rakennuksessa havaitaan virhe ja virheen epaillaan sisaltyvan
urakoitsijan takuuajan jalkeiseen vastuuseen, tulee vastuukysymys
selvittad aina tapauskohtaisesti. Rakennuttamissopimuksen mukaisesti
rakennuttajana toimivan ATT:n vastuuaika on 10 vuotta
vastaanottotarkastuksesta ja urakoitsijan takuuaika rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen (YSE 98) mukaan on 2 vuotta
vastaanottotarkastuksesta. Mikali rakennuksessa havaitaan
suunnittelusta tai rakentamisesta johtuva virhe em. 10 vuoden
vastuuaikana, kiinteiston omistajan tulee reklamoida asiasta
urakoitsijaa. Urakoitsijan tai rakennuttajan tekeman virheen
korjaamisesta ei aiheudu kustannuksia kiinteiston omistajalle.

Asukkaiden vaihtuessa asunnossa pidetaan tarkastus, jossa
katselmoidaan asunnon kunto seka paatetaan mahdollisista
korjauksista seka kustannusten kattamisesta. Katselmuksen
jarjestamisesta seka korjaustoiden teettamisesta vastaa kiinteiston
omistaja. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n asuntojen
huoneistotarkastuksesta tehdaan tarkastuspoytakirja, josta yksi
kappale jaa asukkaalle, yksi isannditsijalle ja yksi tarkastajalle. Uuden
asukkaan muuttaessa huoneistoon annetaan asukkaalle oma
tarkastuslista, jossa han ilmoittaa havaintonsa. Mikali yhtidlle
palautetussa vika- ja puutelistassa on merkintoja, ne katselmoidaan
yhdessa asukkaan kanssa ja korjataan yhtion tai urakoitsijan toimesta.
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Ulkopuolista asiantuntijaa tai ymparistokeskusta kaytetaan, mikali ne
koetaan tarpeellisiksi yhtion oman tarkastuksen lisaksi.

Kaupunginhallitus katsoo edella mainituin perustein, ettei aloitteessa
esitetyn suunnitelman laatiminen ole tarpeen, silla asuntojen
kuntotarkastusmenettely on nykyisellaankin kaytdssa suurimmassa
osassa kaupungin asuntokantaa.

Esittelija
kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen
Lisatiedot
Suvi R&mo, vs. apulaiskaupunginsihteeri, puhelin: 310 74325
suvi.ramo(a)hel.fi
Liitteet

Valtuutettu Paivi Lipposen aloite
Rakennuslautakunnan lausunto 19.2.2013
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n lausunto 6.3.2013
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Paatoshistoria
Asuntotuotantotoimikunta 06.03.2013 § 30
HEL 2012-016361 T 00 00 03
Paatos

Asuntotuotantotoimikunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
seuraavan lausunnon:

Helsingin kaupunki omistaa noin 56 500 vuokra-asuntoa. Kaupunki on
jarjestanyt paaosan vuokra-asuntojensa omistuksesta ja yllapidosta
omistamisensa kiinteistoyhtioiden kautta. Suurin asuinkiinteistdjen
omistaja on Helsingin kaupungin asunnot Oy, jolla on omistuksessaan
yli 43 000 valtion lainoittamaa aravavuokra-asuntoa.

Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimiston tehtavana on rakennuttaa
Helsingin kaupungin oma uudisasuntotuotanto valtuuston hyvaksyman
Asumisen- ja maankayton ohjelman mukaisesti. Asuntotuotantotoimisto
rakennuttaa myos silta tilatut peruskorjaukset.

Kiinteiston omistaja vastaa kiinteistdjensa suunnitelmallisesta huollosta
ja kunnossapidosta seka peruskorjaamisesta. Kiinteiston omistajan
vastuulla on laatia pitkan tahtadimen suunnitelmat (pts), jossa
kunnostustyo6t ja peruskorjaukset on aikataulutettu. Kiinteiston omistaja
maarittelee tarvekartoituksen perustella peruskorjausten ajankohdat
seka peruskorjausten laajuudet.
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Elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskusten toimiala ja tehtavat on
saadetty laissa elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksista.
Toimialaan sisaltyy mm. "ymparistonsuojelu, alueiden kaytto,
rakentamisen ohjaus, kulttuuriympariston hoito, luonnon
monimuotoisuuden suojelu ja kestava kayttd seka vesivarojen kaytto ja
hoito." Vaikka ymparistokeskusten toimialaan sisaltyy mm.
rakentamisen ohjaus, ymparistokeskusten asiantuntijoiden kayttd
kokonaisvaltaisesti kiinteistonpidon tehtavissa ei ole
tarkoituksenmukaista eika mahdollista jo pelkastaan
ymparistokeskusten resurssien pienuuden takia. Tapauskohtaisesti
mm. sisdilman laadun mittauksissa ymparistokeskusten
asiantuntemusta sen sijaan voidaan hyodyntaa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen mukaan tydmaalla tulee olla
kaytdssa rakennustyon tarkastusasiakirja. "Rakennusluvassa maaratyt
tai aloituskokouksessa sovitut rakennusvaiheiden vastuuhenkil6t seka
tydvaiheiden tarkastuksia suorittavat henkilét varmentavat
suorittamansa tarkastuksen rakennustyon tarkastusasiakirjaan.”

ATT:n toimesta rakentamisvaiheen laadunvarmistus todennetaan ja
dokumentoidaan maankaytto- ja rakennusasetuksen tarkoittaman
tarkastusasiakirjan avulla. Rakennusvaiheessa laaditaan rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohje, jossa on maaritelty menettelyt kayttdaikaisille
huolloille ja tarkastuksille. Kahden vuoden kuluttua vastaanotosta
pidetaan urakkasopimuksen mukainen takuutarkastus, jonka
perusteella urakoitsija korjaa vastuulleen kuuluvat takuuviat.

Maankaytto- ja rakennuslaki korostaa rakennushankkeeseen ryhtyvan
velvollisuutta huolehtia rakennuksen turvallisuudesta ja
terveellisyydesta: ” Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava,
etta rakennus kayttotarkoituksensa ja ymparistosta aiheutuvien
olosuhteittensa edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja rakennetaan
siten, etta se on terveellinen ja turvallinen rakennuksen sisailma,
kosteus-, lampo- ja valaistusolosuhteet seka vesihuolto huomioon
ottaen. Rakentamisessa on kaytettava tuotteita, joista ei niiden
suunnitellun kayttéian aikana aiheudu sisailmaan, talousveteen eika
ymparistoon sellaisia paastoja, joita ei voida pitaa hyvaksyttavina.
Rakennuksen jarjestelmien ja laitteistojen on sovelluttava
tarkoitukseensa ja yllapidettava terveellisia olosuhteita.”

Asuntotuotantotoimisto ottaa huomioon uudisrakentamisessa ja
peruskorjaamisessa rakennushankkeeseen ryhtyvalle MRL:ssa ja siita
annetussa asetuksessa annetut huolehtimisvelvollisuudet. ATT
noudattaa suunnittelijoiden valinnassa ja rakentamisessa MRL:n
maarayksia kayttamalla patevia suunnittelijoita ja tyyppihyvaksyttyja
tuotteita.
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Rakennuksen valmistuttua vastuu rakennuksen huollosta ja
kunnossapidosta siirtyy rakennuksen omistajalle. Rakennuttajana ATT
laatii asetuksen mukaisen rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen. MRL:n
pohjalta annettu asetus maaraa Rakennuksen kaytto- ja huolto-
ohjeesta seuraavaa: "Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje on laadittava,
jollei erityisesta syysta muuta johdu, rakennusta varten, jota kaytetaan
pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn. Sama koskee tallaisen
rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6ta, joka on verrattavissa
rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutostyota,
joka muutoin edellyttda rakennuslupaa.” Kaytto- ja huolto-ohje sisaltaa
rakennuksen kayttotarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet seka
rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kayttoika
huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista kayttda
ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten."

Kiinteistonomistaja vastaa kiinteiston huollosta ja kunnossapidosta
asumisaikana. Mikali rakennuksessa havaitaan virhe ja virheen
epaillaan sisaltyvan urakoitsijan takuuajan jalkeiseen vastuuseen, tulee
vastuukysymys selvittaa aina tapauskohtaisesti.
Rakennuttamissopimuksen mukaisesti rakennuttajana toimivan ATT:n
vastuuaika on 10 vuotta vastaanottotarkastuksesta ja urakoitsijan
takuuaika Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 98) mukaan
on 2 vuotta vastaanottotarkastuksesta. Rakennusurakan yleiset
sopimusehdot sisaltavat merkittavia vastuurajoitusehtoja urakoitsijalle 2
vuoden takuuajan jalkeiselta osalta. Mikali rakennuksessa havaitaan
suunnittelusta tai rakentamisesta johtuva virhe em.10 vuoden
vastuuaikana, kiinteistdon omistajan tulee reklamoida asiasta
urakoitsijaa. Urakoitsijan tai rakennuttajan tekeman virheen
korjaamisesta ei aiheudu kustannuksia kiinteiston omistajalle.
Tapauskohtaisesti otetaan kuitenkin huomioon eduntasoitus, joka
lasketaan vaurioituneen rakennusosan kayttdian perusteella.

MRL edellyttaa, ettd "Rakennus ymparistdineen on pidettava
sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden,
turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eika aiheuta
ymparistohaittaa tai rumenna ymparistoa. Rakennus ja sen
energiahuoltoon kuuluvat jarjestelmat on pidettava sellaisessa
kunnossa, etta ne rakennuksen rakennustapa huomioon ottaen
tayttavat energiatehokkuudelle asetetut vaatimukset.”

Asukkaiden vaihtuessa asunnossa pidetaan tarkastus, jossa
katselmoidaan asunnon kunto seka paatetaan mahdollisista
korjauksista seka kustannusten kattamisesta. Katselmuksen
jarjestamisesta seka korjaustoiden teettdmisesta vastaa kiinteiston
omistaja.
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Rakennushankkeeseen ryhtyva varmistaa turvallisen ja terveellisen
asumisen tason kayttamalla kelpoisuusvaatimukset tayttavia
suunnittelijoita seka huolehtimalla hyvin rakentamisenaikaisesta
laadunvarmistuksesta seka laadunvarmistuksen dokumentoinnista.
Vastaanotettujen rakennusten huolto- ja kunnossapitovastuu on
kiinteistonomistajalla ja kiinteiston omistajan tulee huoltaa kiinteistoa
ammattitaidolla huolto-ohjeiden mukaisesti seka dokumentoida tehdyt
huollot ja korjaukset. Asukkaiden mahdolliset huomautukset
rakenteiden virheellisyydesta tulee tarkastaa ja kasitella viipymatta.

Aloitteessa esitettya suunnitelman laatimista ei pideta tarpeellisena.

Esittelija
toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa

Lisatiedot
Risto Mykkanen, rakennuttamisjohtaja, puhelin: 310 32312
risto.mykkanen(a)att.hel fi

Ymparistolautakunta 19.02.2013 § 55
HEL 2012-016361 T 00 00 03

Paatos

Ymparistdlautakunta paatti antaa valtuustoaloitteesta seuraavan
lausunnon.

Kosteus- ja homevaurioiden selvittaminen ja korjaaminen,
ilmanvaihdon toiminnan varmistaminen, lampdolojen saato ja vastaavat
asumisterveyteen vaikuttavat tekijat kuuluvat normaaliin kiinteistojen
kunnossapitoon ja hoitoon. Naissa asioissa vastuu kuuluu kiinteiston
omistajalle, kaupungin vuokra-asuntojen osalta kussakin tapauksessa
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n kiinteistoyhtidille. Myos asukkaiden
vaihtuessa em. tekijoiden tarkastamisen ja tarvittavan korjaamisen tulisi
kuulua kiinteistoyhtion normaaliin kaytantoon.

Ymparistokeskuksen tehtavana on asuntojen terveydellisten olojen
valvonta terveydensuojelulain nojalla. Tama tarkoittaa kaytannossa
kuntalaisilta tulevien asuntojen terveyshaittaepailyja koskevien
toimenpidepyyntdjen selvittamista yhdessa asukkaiden ja kiinteiston
omistajien kanssa. Vireille tulleiden tapausten maara vuosittain on ollut
viime vuosina 300-400. Valtaosa toimenpidepyynndista on koskenut
kosteus- ja homeongelmia (noin 40% ), ilmanvaihdon puutteita ja
hajuongelmia (noin 30 %) ja lampdoloja (noin 10 %). Meluvalitusten
osuus on ollut noin 20 %. Ymparistokeskus tarkastaa kyseiset asunnot,
tekee mittauksia ja ottaa tarvittaessa naytteita laboratoriotutkimusta
varten. Jos asunnossa todetaan terveydensuojelulain tarkoittama
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Esittelija

Lisatiedot

terveyshaitta, ymparistokeskus kehottaa kiinteiston omistajaa
tarvittaviin korjauksiin ja valvoo, etta terveyshaitta poistuu. Asuntojen
terveyshaittaepailyja koskevia toimenpidepyyntdja tulee kaikenikaisista
asunnoista ja yhta lailla yksityisista asunto-osakeyhtidista kuin
kaupungin tai muiden tahojen omistamista vuokra-asunnoista.

Aloitteessa esitetty ajatus asiantuntijoiden kanssa laadittavasta
suunnitelmasta kaupungin omistamien asuntojen kunnon
selvittamiseksi ja epakohtien korjaamiseen tahtaavan
toimenpideohjelman laatimiseksi on kannatettava. Suunnitelman
laatiminen ja mahdollisesti jonkinlaisen maaraaikaistarkastuskaytannon
luominen tulisi tehda Helsingin kaupungin asunnot Oy:n toimesta.
Ymparistokeskus voi tarvittaessa toimia asiassa asiantuntijana.

Asukkaiden vaihtuessa tehtavat asuntojen nykyista tarkemmat
kuntokartoitukset ovat myos perusteltuja ja tassa tulisi Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n luoda kiinteistoyhtidilleen menettelyohjeet
tehtaville tarkastustoimenpiteille seka kouluttaa naita kartoituksia
tekevaa henkilokuntaa. Talla hetkella asunnoissa mahdollisiin
terveyshaittaa aiheuttaviin epakohtiin puututaan lilan usein vasta
uusien asukkaiden tekemien havaintojen tai pidemmalla aikavalilla
ilmaantuvien oireilujen perusteella.

Uudisrakentamisessa vastuu suunnittelusta ja rakentamisen
toteutuksesta on rakentamistoimenpiteeseen ryhtyvalla el
rakennuttajalla. Uudisrakentamista saatelevat maankaytto- ja
rakennuslain lisaksi Suomen rakentamismaarayskokoelman
maaraykset ja ohjeet, joiden toteutumista valvoo rakennusluvat
myontava rakennusvalvontaviranomainen eli rakennusvalvontavirasto/
rakennuslautakunta. Terveydellisilla vaatimuksilla on tarkea osa myos
rakentamislainsaadannossa ja rakentamismaarayksissa. Terveellinen
rakentaminen ja hyva sisailman laatu tulisi kuitenkin nykyista kaytantéa
konkreettisemmin ottaa tavoitteeksi niin rakennusten suunnittelussa
kuin urakoinnissa. Aloitteessa esitetty ajatus tarpeesta selventaa
uusien rakennuskohteiden tarkastusta on paikallaan. Tarkastuksen
voidaan tassa yhteydessa ajatella tarkoittavan niin suunnitelmien
tarkastusta, rakennusaikaista valvontaa kuin asumisolosuhteiden
terveellisyyden varmistamista asuinrakennuksen valmistuttua. Tassa
tyossa tarvitaan seka rakennusvalvontaviranomaisen etta
rakennuttajan aktiivista valvontaotetta.

ymparistopaallikko
Pertti Forss

Paivi Vepsalainen, johtava ymparistdtarkastaja, puhelin: +358 9 310 64323
paivi.vepsalainen(a)hel fi
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