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1 Johdanto

llImastonmuutos vaikuttaa kaikkiin toimialoihin, ja saan &ari-ilmididen lisdantyessa myds
kiinteistdovakuutuksista kasiteltdvien luonnonilmidvahinkojen maara tulee todennakdisesti
lisddntymaan (Finanssiala 2021, 4).

Tassa raportissa tarkastellaan luonnonilmidvahinkoja Kkiinteistdvakuutuksen nakékulmasta.
Kartoitetaan, miten ilmastoriskit on huomioitu eri vakuutusyhtididen tarjoamissa taloyhtididen
kiinteistovakuutuksissa ja miten Kkiinteistoét voivat varautua ilmastoriskeihin. Raportissa tehdaan
myo0s katsaus kansainvaliseen kiinteistovakuutustarjontaan ja vertaillaan eroja kotimaisen tarjonnan
kanssa.

Tama raportti on tehty kartoituksena osana Isannoéintiliton hanketta, jonka tavoitteena on tukea
isdnnointia taloyhtididen vihredssa siitymassa. Hankkeeseen on saatu tukea ymparistdoministeriolta
Vahahiilisen rakennetun ympariston ohjelmasta, jonka rahoitus tulee EU:n kertaluonteisesta
elpymisvalineesta (RRF).

2 Luonnonilmiovahinkojen korvattavuus
kiinteistovakuutuksista

Kiinteistévakuutusten turvalaajuudessa omaisuusturvan osalta kaytetdan yleisesti kahta erilaista
nimitysta, ilmidpohjaista ja all risk -tasoa. limiépohjainen kiinteistévakuutus on niin sanottu
perustason vakuutus ja tuotteesta korvataan vain ehdoissa erikseen luetellut vahinkotapahtumat.
All risk (myéhemmin raportissa lyhennetty AR) -kiinteistdvakuutus on laajempi turva ja se korvaa
kaikki killiset ja ennalta arvaamattomat omaisuusvahingot, joita ei erikseen ole ehdoissa rajattu
pois. AR-kiinteistdvakuutus korvaa siis laajemmin erilaisia vahinkotapahtumia kuin ilmiépohjainen
kiinteistovakuutus. Luonnonilmioturva sisaltyy kuitenkin kaytannossa kaikkiin kiinteistovakuutuksiin.

Tuote- ja turvalaajuudet vaihtelevat vakuutusyhtidittain. Kaikilla vakuutusyhti6illa ei ole esimerkiksi
molempia turvatasoja tarjolla — muun muassa Dualilla on pelkastaan AR-kiinteistovakuutus ja
Pohjantahdella pelkastaan ilmidpohjainen kiinteistévakuutus. Vertailussa on LahiTapiolan osalta
otettu huomioon AR-vakuutus sekd kaksi eri ilmidpohjaista kiinteistbvakuutusta. Toiseen naista
iimidpohjaisista vakuutuksista viitataan ehtojen numeron mukaisesti erikseen nimella 901
ilmidpohjainen kiinteistovakuutus.

Huomautamme, ettd tassa raportissa on kaytetty lahteend vuonna 2024 voimassa olleita
vakuutusehtoja, ja naihin voi tulla muutoksia tulevaisuudessa.

2.1 Rankkasadevahingot

Rankkasadevahingoissa osalla vakuutusyhtidistd on kiinteistovakuutusehtoihin maaritelty tunti- ja
vuorokausisademaarat, joiden ylittyessa rankkasadevahinko korvataan. Osassa ehdoista ei
sademaararajoja ole ja parissa Kkiinteistovakuutustuotteessa rankkasadevahinkoja ei korvata
lainkaan. Taulukon jalkeisessa tekstissa on tarkennuksia ehtokohtien sisaltoihin.
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Korvataan &killinen ja ennalta * Pohjola Vakuutuksen AR-kiinteistovakuutus
arvaamaton rankkasadevahinko « Pohjantahden ilmidpohjainen kiinteistovakuutus

Rankkasadevahinko korvataan
mikali sataa vahintdan 30 mm/h tai  LahiTapiolan ilmiépohjainen ja AR-kiinteistévakuutus
70 mm/vrk

* Dualin AR-kiinteistévakuutus

Rankkasadevahinko korvataan, ¢ Fennian AR-kiinteistovakuutus

mikali sataa yli 30 mm/h tai yli 75 * Ifin ilmidpohjainen ja AR-kiinteistovakuutus
mm/vrk * Turvan ilmiépohjainen ja AR-kiinteistovakuutus

* LahiTapiolan 901 ilmidpohjainen kiinteistévakuutus

Rankkasadevahinkoja  Pohjola Vakuutuksen ilmidpohjainen kiinteistovakuutus
ei korvata » Fennian ilmiépohjainen kiinteistévakuutus

Pohjola Vakuutuksen AR-kiinteistévakuutusehdoissa ei ole erikseen sademaararajoja, vaan
vakuutuksesta korvataan &killinen ja ennalta arvaamaton rankkasadevahinko. Pohjantahden
iimidpohjainen kiinteistdvakuutus korvaa sadeveden tunkeutumisen rakennukseen, mikali
rakentamismaaraysten mukaiset sadevesiviemarit, vesieristykset ja kallistukset eivat ehdi johtaa
vetta pois normaalilla tavalla, eli erillistd sademaararajaa ei Pohjantdhdellakaan ole.

Fennian ja Dualin AR-vakuutuksessa, Ifin ja Turvan ilmidpohjaisissa ja AR-vakuutuksissa seka
LahiTapiolan 901 ilmidnpohjaisessa tuotteessa vakuutusehtojen mukaan rankkasadevahinko
korvataan, mikali sataa yli 30 mm/h tai yli 75 mm/vrk. Dualin AR- ja Ifin ilmiépohjainen seka AR-
kiinteistdvakuutus vaatii lisaksi, ettd vesi tunkeutuu rakennukseen maan alla ulkoseinien lapi,
pohjaviemarin kautta tai maan pinnalla tulvien ja sadevesiviemarit, vesieristykset ja kallistukset on
tehty rakennusmaaraysten mukaisesti, eivatka ne ehdi johtaa vetta pois normaalilla tavalla.

Fennian AR-, LahiTapiolan 901 ilmiopohjaisen ja Turvan AR- sekd ilmiopohjaisen
kiinteistdvakuutusehdot ilmaisevat asian hieman eri tavalla, etenkin putkistojen osalta. Niiden
ehdoissa vaaditaan, ettd sade aiheuttaa maanpinnalla veden tulvimisen ja vesi tunkeutuu
rakennukseen tai sen rakenteisiin suoraan maanpinnalta, maaperan tai kiinteasti rakennukseen
asennettujen putkistojen kautta. Vaatimuksena vakuutusyhtioilla on myos, ettd sadevesiviemarit,
vesieristykset ja kallistukset on tehty rakennusmaaraysten mukaisesti, eivatka ne ehdi johtaa vetta
pois normaalilla tavalla. LahiTapiolalla ilmiépohjaisen seka AR-kiinteistévakuutuksien ehdot seka
vaatimukset sateen osalta ovat muuten samat kuin Fennian AR-kiinteistbvakuutuksessa, mutta
vuorokauden sademaarassa raja on hieman pienempi 70 mm/vrk.

Pohjola Vakuutuksen ja Fennian ilmidpohjaiset Kkiinteistdvakuutukset eivdt korvaa
rankkasadevahinkoja ollenkaan, eivat edes sademaarien tayttyessa.

Tarvittaessa kiinteisto pystyy tilaamaan limatieteen laitokselta maksullisia sademaararaportteja
tarkemman sijainnin perusteella, jos maksuttomat materiaalit eivat osoita todellista tilannetta.
Monesti sadekuuro on esimerkiksi hyvin paikallinen ja sddasemien mittauspisteet ovat liian kaukana
kohteesta. Raportin voi tilata osoitteesta: https://www.ilmatieteenlaitos.fi/rankkasadeselvitykset.
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Tatd mahdollisuutta kannattaa kuitenkin maksullisuuden vuoksi kayttéaa harkitusti ja vasta
tilanteessa, jossa vakuutusyhtio ei ole korvaamassa vahinkoa sademaarien vuoksi ja kiinteistossa
ollaan todellisesta tapahtuneesta tilanteesta ja sademaarasta eri mielta.

2.2 Myrskyvahingot

Myrskyvahingot ovat tuulen aiheuttamia vahinkoja. Useissa kiinteistovakuutuksissa on luovuttu
erillisista tuulirajoista, jotka ovat maarittaneet myrskytuulen, mutta toisilla tallaiset rajat ovat yha
kaytéssa samaan tapaan kuin rankkasadevahingoissa. Alla olevasta vertailusta on tarkeda myds
huomata, ettd keskinopeus vaatii myrskytuulelta enemman kuin puuskanopeus, vaikka m/s raja
kuulostaakin pienemmalta.

« Dualin AR-kiinteistovakuutus
« Ifin AR-kiinteistovakuutus

Myrskyvahinkona korvataan tuulen  LahiTapiolan AR- ja 901 ilmidpohjainen
aiheuttama akillinen ja ennalta kiinteistovakuutus

arvaamaton vahinko + Pohjola Vakuutuksen iimiépohjainen ja AR-
kiinteistévakuutus

* Turvan ilmiépohjainen ja AR-kiinteistovakuutus

Myrskyvahinko korvataan, jos
tuulen nopeus / puuskanopeus on
vahintédan 21 m/s

« Ifin iimidpohjainen kiinteistovakuutus
* Fennian ilmidpohjainen ja AR-kiinteistdvakuutus

Myrskyvahinko korvataan, jos
myrskyksi tai kovaksi tuuleksi
luokiteltavan tuulen keskinopeus on
ylittdnyt 14 m/s

» Pohjantahden ilmiépohjainen kiinteistovakuutus

Myrskyvahinko korvataan, jos
tuulen keskinopeus yli 15 m/s

» LahiTapiolan ilmiépohjainen kiinteistdvakuutus

llman tuulirajaa olevia kiinteistdvakuutuksia ovat Dualin, Ifin ja LahiTapiolan AR-
kiinteistovakuutukset seka LahiTapiolan 901 ilmidpohjainen, Turvan ja Pohjola Vakuutuksen
iimiépohjaiset ja AR-kiinteistdvakuutukset. Tuulennopeusrajaa ei siis ole, ja kiinteistdvakuutuksesta
korvataan tuulen aiheuttama &killinen ja ennalta arvaamaton vahinko.

Fennian ilmidpohjaisessa ja AR-kiinteistdvakuutuksessa vahinko korvataan, jos myrskytuulen
puuskanopeus on ollut vahintaan 21 m/s. Myds Ifin ilmiépohjaisessa turvassa tuulen nopeuden on
ollut oltava vahintdan 21 m/s, jotta vahinko olisi korvattava.

Pohjantdhden ilmidpohjainen Kiinteistdvakuutus korvaa myrskyvahingon, mikali kyseessa on
vahinkopaikkaa |ahimman limatieteen laitoksen saahavaintoaseman mittaama, myrskyksi tai
kovaksi tuuleksi luokiteltava tuuli, jonka keskinopeus on ylittanyt 14 m/s. Myds LahiTapiolan
iimidpohjaisessa vakuutuksessa on kaytetty keskinopeusmaaritelmaa ja korvattavuuden rajaksi on
maaritelty, ettd tuulen keskinopeuden on pitanyt ylittdd 15 m/s mitattuna vahingon
tapahtumapaikkaa lahimpana olevalla sddhavaintoasemalla.

2.3 Merivesi- ja vesistotulvavahingot
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Ennen vuotta 2014 Suomessa tulvavahinkojen korvaamisesta vastasi valtion korvausjarjestelma.
Vuoden 2014 alusta alkaen tama paatettiin kuitenkin lopettaa ja vakuutusyhtioita pyydettiin alkaa
tarjoamaan vakuutuksia tulvavahinkojen varalta. Finanssialan Keskusliitto on muutoksen
yhteydessa maaritellyt poikkeuksellisuuden maaritelman tulvien osalta. Kyseistd maaritelmaa
vakuutusyhtiét  kayttdvat yha ehdoissaan. (STTinfo 2013.) Taman historian takia
kiinteistOvakuutusyhtiot yleisesti maarittelevat merivesi- ja vesistotulvat samalla tavalla
vakuutusehdoissa.

On kuitenkin hyvd huomata, ettd tulvavakuuttamisen siirtyessd valtiolta vakuutusyhtidihin
korvattavuuden raja nousi merkittavasti. Valtion korvaamien tulvavahinkojen esiintymistiheysraja oli
20 vuotta ja vakuutusyhtididen aloittaessa vakuuttamaan naita se muuttui 50 vuodeksi. Molemmissa
tulvatyypeissa poikkeuksellisena pidetdan yha tapahtumaa, jonka esiintymistodennakdisyys on
enintdan kerran 50 vuodessa. Poikkeuksellisena ei pidetd esimerkiksi pysyvasta keskivedenpinnan
noususta, vedenpinnan tason normaalista vaihtelusta tai aallokosta johtuvaa tulvaa.

* Dualin AR-kiinteistévakuutus

* Fennian AR-kiinteistdvakuutus

Merivesitulva * Pohjola Vakuutuksen AR-kiinteistGvakuutus
korvataan « Ifin iimiépohjainen ja AR-kiinteistévakuutus

 Turvan ilmiépohjainen ja AR-Kiinteistévakuutus

 LahiTapiolan 901 ilmiépohjainen kiinteistévakuutus

Merivesitulva
korvataan, mutta
myrskytuulen  LahiTapiolan ilmiépohjainen ja AR-kiinteistovakuutus
keskituulennopeus
oltava yli 15 m/s

* Dualin AR-kiinteistovakuutus
» Fennian AR-kiinteistovakuutus
Vesistotulva » Pohjola Vakuutuksen AR-kKiinteistdvakuutus
korvataan * Ifin ilmidpohjainen ja AR-kiinteistévakuutus
* Turvan ilmidpohjainen ja AR-kiinteistdvakuutus
* LahiTapiolan molemmat ilmiépohjaiset ja AR-kiinteistovakuutus

Merivesi- ja * Fennian iimiépohjainen kiinteistévakuutus
vesistotulvia  Pohjola Vakuutuksen ilmidpohjainen kiinteistovakuutus
ei korvata » Pohjantahden ilmiépohjainen kiinteistévakuutus

Merivesitulvalla tarkoitetaan ehtojen mukaan poikkeuksellista merenpinnan nousua, joka johtuu
myrskytuulesta, ilmanpaineen vaihtelusta tai virtauksesta Tanskan salmissa. Tallainen ehtojen
mukainen merivesitulva korvataan Dualin, Fennian, Pohjola Vakuutuksen, Ifin ja Turvan AR-
kiinteistovakuutuksista  seka Ifin, Turvan ja  L&hiTapiolan 901 ilmidpohjaisista
kiinteistovakuutuksista.

LahiTapiolan ilmidpohjaisen ja AR-kiinteistdvakuutuksen ehdoissa tassa on lisdvaatimuksena, etta
kyseisen merivesitulvan aiheuttaneen myrskytuulen keskituulennopeus on pitanyt olla yli 15 m/s.

Kiinteistdvakuutuksissa vesistotulvalla paasaantoisesti tarkoitetaan joessa, jarvessa, ojassa tai
purossa aiheutunutta poikkeuksellista vedenpinnan nousua, joka johtuu poikkeuksellisista sateista
tai lumen sulamisesta taikka jaa- tai hyydepadosta. Tallainen ehtojen mukainen vesistotulva
korvataan Dualin, LahiTapiolan, Fennian, Pohjola Vakuutuksen, ja Turvan AR-
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kiinteistdvakuutuksista sekd Turvan ja LahiTapiolan molemmista ilmi6pohjaisista
kiinteistovakuutuksista. Ifilla poikkeuksena edella mainittuun ehtokohtaan on, etta ilmiépohjaisen ja
AR-kiinteistovakuutuksen ehdoissa ei ole mahdollisiksi vesistétulvan aiheuttajasyyksi mainittu
hyydepatoja, kuten muilla taulukossa mainituilla vakuutusyhtigilla. Dualin ja Pohjola Vakuutuksen
AR -kiinteistdvakuutusehdoissa myds vesistétulvassa on muiden mainittujen syiden lisaksi
myrskytuulesta aiheutunut vedenpinnan nousu.

Fennian, Pohjola Vakuutuksen ja Pohjantahden ilmidpohjaiset kiinteistovakuutukset eivat korvaa
merivesi- eika vesistotulvavahinkoja ollenkaan, vaikka 50 vuoden esiintyvyysvali tayttyisi.

2.4 \Vesikattovuotovahingot

Vesikattovuodot eivat suoranaisesti ole yleensa ilmastoriskeihin liittyvid vahinkotapauksia, vaan
usein vuotavat esimerkiksi epatiiviiden saumojen tai lapivientien vuoksi.

, , , * Dualin AR-kiinteistévakuutus

Vesikattovuoto korvataan, jos kyseessa on « LahiTapiolan AR-Kiinteistovakuutus

ollut &killisesta ja ennalta arvaamattomasta . ; o
ulkopuolisesta tapahtumasta johtuneesta Pohjola Vakuutuksen AR-kiinteistévakuutus

rikkoutumisesta aiheutunut vuotovahinko * Pohjola Vakuutuksen ilmiGpohjainen
kiinteistovakuutus (vain vuotovahinko muulle

rakennukselle)

Vesikattovuoto korvataan, mikali katto on

akillisesti ja ennalta arvaamattomasti . . L
rikkoutunut myrskyn, syoksyvirtauksen tai SEEL AR-kuntelstovakL!_u LD
trombin seurauksena ja tasta on aiheutunut * Myrskyn puuskanopeus vah. 21m/s
vuotovahinko

Vesikattovuoto korvataan, jos syyna on tuulen
aiheuttama vesikaton &killinen ja ennalta * Ifin AR-kiinteistévakuutus
arvaamaton rikkoutuminen

* Fennian iimiépohjainen kiinteistévakuutus
 Turvan ilmiépohjainen kiinteistovakuutus
Vesikattovuodosta korvataan akillisests ja (kalusteet, varusteet ja pinnoitteet on korvattu
ennalta arvaamattomasta ulkoisesta syysta sisaosille -termilla)
rikkoutuneen vesikaton vuotamisesta » LahiTapiolan 901 ilmiépohjainen
aiheutunut vahinko niille yhtion omistamille, kiinteistovakuutus (kalusteet, varusteet ja
asuinhuoneiston kalusteille, varusteille ja pinnoitteet on korvattu sisaosille -termilla)
pinnoitteille, joiden kunnossapitovastuu on « Turvan AR-kiinteistévakuutus (muiden kuin
lain tai yhti6jarjestyksen mukaan huoneiston osakkeenomistajien vastuulla olevien sisdosien
osakkeenomistajalla osalta, vesikaton ulkoapain tapahtunut
mekaaninen rikkoutuminen)

: : » Ifin iimiépohjainen kKiinteistévakuutus
Vesikattovuotoa ei korvata - LahiTapiolan ilmiépohjainen kiinteistvakuutus
» Pohjantahden ilmiépohjainen kiinteistévakuutus

Useiden vakuutusyhtididen ehtojen mukaan vesikattovuotoja korvataan ulkopuolisesta
tapahtumasta johtuneen rikkoutumisen takia. Lahtdkohtaisesti vanhakin katto kestdda Suomen
normaalin ilmaston ja sateet, jos se on hyvin huollettu ja kunnossa.
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Akillisen ja ennalta arvaamattoman ulkopuolisen tapahtuman vuoksi rikkoutuneen vesikaton
aiheuttaman vuotovahingon korvaa Dualin, LahiTapiolan ja Pohjolan AR-kiinteistdvakuutukset.
Lisaksi tallaisen vahingon korvaa Pohjola Vakuutuksen ilmiépohjainen kiinteistévakuutus, mutta
ainoastaan kattovuodosta aiheutuneen vuotovahingon muulle rakennukselle. Itse vesikaton rikon
korjausta ei siis korvata.

Fennian AR-kiinteistévakuutus vaatii vahintddan 21 m/s puuskanopeudella olleen myrskyn,
syOksyvirtauksen tai trombin, joka on aiheuttanut vesikaton rikkoutumisen, jotta siitd aiheutunut
vuotovahinko korvattaisiin. [filld on hieman samalla tavalla iimastoriskien mahdollisuus huomioitu ja
vesikattovuoto korvataan, jos vahingon syyna on tuulen aiheuttama vesikaton rikkoutuminen. Ifin
ehdoissa ei kuitenkaan ole asetettu talle erillista tuulirajaa.

Fennian ja Turvan ilmiépohjaisessa ja LahiTapiolan 901 ilmidpohjaisessa kiinteistévakuutuksessa
on samankaltaiset ehdot, joiden perusteella ulkoisesta syysta rikkoutuneen vesikaton vuotamisesta
aiheutunut vahinko korvataan. Naissa ehdoissa korvataan ainoastaan suoranaiset esinevahingot
asunto- ja kiinteistdosakeyhtion omistamille, asuinhuoneistossa oleville kalusteille, varusteille ja
pinnoitteille, joiden kunnossapitovastuu on lain tai yhtijarjestyksen mukaan asuinhuoneiston
osakkeenomistajalla. Tassa Turvalla ja LahiTapiolalla 901 ehdoissa on kaytetty asuinhuoneiston
sisaosista hieman eri termist6a, eli naiden ehtojen mukaan korvataan &killisen ja odottamattoman
vesikattovuodon aiheuttamat vahingot niille asunto- ja kiinteistdosakeyhtion asuinhuoneiston
sisdosille, joiden hoito- ja kunnossapitovastuu asunto- tai kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestyksen tai
lain mukaan on asuinhuoneiston osakkeenomistajalla. Turvan AR-kiinteistévakuutusehtojen
mukaan Kkorvattavuus on samanlainen kuin ilmidpohjaisen ylla mainittu, mutta muiden kuin
osakkaanomistajien vastuulla olevien sisdosien osalta korvauksen edellytyksena on kuitenkin
vesikaton &killinen, ennalta arvaamaton, ulkoapain tapahtunut mekaaninen rikkoutuminen.

Ifin, Pohjantahden ja LahiTapiolan ilmidpohjaiset kiinteistdvakuutukset eivat korvaa vesikattovuotoja
ollenkaan, vaikka syyna olisi ulkopuolinen syy rikkoutumiselle tai myrsky.

2.5 Tuholaisvahingot

liImastonmuutoksen erilaisiin vaikutuksiin liittyy myds tuhoeldinten lisdantyminen seka uusien
vieraslajien saapuminen Suomeen. Vaikka perinteinen kiinteistévakuutus korvaisi esimerkiksi rotan
puremasta putkesta aiheutuneen vuotovahingon, paasaantodisesti mitkdan kiinteistovakuutukset
eivat sisalla tuholaisten torjuntakustannuksia, jotka voivat olla asunto- ja kiinteistdosakeyhtidille
suuriakin summia. Talld hetkelld torjuntakustannuksiin on mahdollista saada vakuutusturvaa
ainoastaan  vakuutusmeklareiden asiakasetutuotteiden  kautta, esimerkiksi Howdenin
TorjuntaPLUS-turvalla tai olemalla Ifin kiinteistdvakuutusasiakas, jolloin on mahdollisuus erilliseen
tuholaistorjunnan lisaturvaan. Tuholaistorjuntakustannusten vakuuttamisen on tarkoitus madaltaa
ilmoituskynnysta ja samalla vahentaa varsinaisia rakennevahinkoja rakennuksille (STTinfo 2023).

3 Kiinteistovakuutusten suojeluohjeet

Suojeluohjeita noudattamalla voidaan ehkaistd vahinkojen syntymistd ja pienentaa vahingon
maaraa. Vakuutusyhtididen Kiinteistdvakuutusehdot velvoittavat noudattamaan suojeluohjeita,
joiden lisaksi toki rakennus- ja viranomaismaarayksia seka hyvaa rakentamistapaa ja valmistajan
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ohjeita tulee noudattaa. Mikali suojeluohjetta on Ilaiminlyoty vahaistd suuremmalla
huolimattomuudella ja talla on ollut vaikutusta sattuneeseen kiinteistovakuutuksesta korvattavaan
vahinkoon (esim. palo- tai vuotovahinko), niin vakuutusyhtiélla saattaa olla oikeus tehda korvauksiin
vahennyksia.

Kuten vakuutusehdoissa, myds suojeluohjeissa seka niiden laajuudessa on jonkin verran eroja
vakuutusyhtididen valilla. Suojeluohjeissa on myés muutamia ohjeita iimastoriskien varalta, jotka
ovat osittain asunto-osake- ja kiinteistoyhtidille jo tuttuja muista yhteyksista, kuten
rakennusmaarayksista. Alla olevaan taulukkoon on keratty eri vakuutusyhtididen suojeluohjeista
nostoja liittyen ilmastoriskeihin, jotka on avattu tarkemmin taulukon jalkeen olevissa kappaleissa
vakuutusyhtidittain. Kokonaisuudessaan ja taydellisessd muodossaan suojeluohjeet I6ytyvat
kiinteistdvakuutusten ehtojen loppupuolelta, josta pystyy tarkempia ohjeistuksia katsomaan eri
vahinkotyyppien mukaisesti.

» Vesikatto on tarkastettava vuosittain

Vesikatot ja kattokaivot « Kattokaivot ja sadevesikourut on tarkastettava ja puhdistettava
syksylla ja kevaalla

* Hulevesien kulkeutuminen rakennukseen on estettava
vesieristyksin ja poistojarjestelmilla (esim. kallistukset, avo-
/salaojat ja hulevesikaivot ja -pumppaamot)

Sade- ja sulamisvedet eli * Hulevesiviemarit ja -kaivot on my0s tarkastettava vahintaan
hulevedet vuosittain ja tarvittaessa huollettava
 Tontin ojat ja salaojat on varmistettava vuosittain.

* Tontti on liitettdva kunnalliseen / muuhun yleiseen
hulevesiverkostoon, jos alueella on sellainen

* Perusvesikaivossa on oltava padotusventtiili, joka estda veden
tulvimisen salaojien kautta rakennukseen

Padotusventtiilit » Rakennuksen tonttiviemarissé on oltava padotusventtiili aina, jos
rakennuksessa on padotuskorkeuden alapuolella sijaitsevia

viemaripisteita / viemarit tulee padotuskorkeuden alapuolella

varustaa riittavilla varolaitteilla tulvimisen estamiseksi

* Rakennusten katoille kertyva lumi ja jaa on tarvittaessa
poistettava siten, ettei niiden putoamisesta aiheudu vaaraa eika
rakenteiden kantokyky vaarannu

« Jaatyneita putkia ei saa sulattaa avotulta tai
kuumailmapuhallinta kayttaen

Lumikuormat ja jaatymiset * Rakennuksen riittédvasta lammityksesta on huolehdittava ja

putkistot suojattava jaatymiselta (tai vesi tyhjennettava
vesijohtoverkosta ja LVI-laitteista)

* Rakennuksen tai tilan, joka on kayttamattémana,
kayttovesiputkiston tai tonttijohdon sulkuventtiili /
paasulkuventtiili on suljettava, kayttovesipumppu kytkettava pois
kaytosta / katkaistava vedentulo

Taulukosta seka alla olevista tarkemmista kappaleista kay ilmi, ettd suojeluohjeet ilmastoriskeihin
liittyvien toimien ja jarjestelmien osalta ovat pitkalti samankaltaisia eri vakuutusyhtidilla. Tasta
huolimatta asunto- ja Kiinteistbosakeyhtion tulee olla tietoinen minkd vakuutusyhtion
kiinteistdvakuutus on voimassa ja mitd ehtoja sekd suojeluohjeita tarkemmin sovelletaan.
Suojeluohjeet on saatettava niiden henkildiden tietoon, jotka ovat vastuussa kiinteistdsta ja sen
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hoidosta. Naitd ovat mm. talonmies, huoltoyhtid/huoltomies, isannditsija seka asunto- ja
kiinteistdbosakeyhtidissa hallituksen jasenet.

Yleisesti ottaen naiden lisaksi kiinteistdn kuntoa tulee tarkkailla sdanndllisesti ja havaitut puutteet ja
viat tulee korjata viipymattda. Tarkastus- ja korjaustoimenpiteistd on asunto-osake- ja
kiinteistdyhtididen kannalta paras pitda kirjaa esimerkiksi huoltokirjassa. Lisaa vinkkeja |6ytyy
luvusta 5.

Fennia sanoo, ettd vesikatto on tarkastettava vuosittain ja kattokaivot ja sadevesikourut on
tarkastettava ja puhdistettava syksylla ja kevaallda. Sade- ja sulamisvesien eli hulevesien
kulkeutuminen rakennukseen on ohjeen mukaan estettava vesieristyksin ja hulevesien
poistojarjestelmilla, joita ovat mm. pihamaan kallistukset rakennuksesta poispain, tontin ojat,
salaojat ja hulevesikaivot sekd -pumppaamot. Hulevesiviemarit ja -kaivot on myods tarkastettava
vahintaan vuosittain ja tarvittaessa huollettava. Tontti on liitettava kunnalliseen tai muuhun yleiseen
hulevesiverkostoon, jos alueella on sellainen. Perusvesikaivossa on oltava padotusventtiili, joka
estaa veden tulvimisen salaojien kautta rakennukseen. Rakennuksen tonttiviemarissa on oltava
padotusventtiili aina, jos rakennuksessa on padotuskorkeuden alapuolella sijaitsevia viemaripisteita.
Lisaksi on noudatettava vesilaitoksen liittymissaantéja. Jaatymisen aiheuttamien vuotovahinkojen
osalta Fennialla on tarkasti suojeluohjeissa mainittu, etta putkistot, sailiot, altaat ja niihin liittyvat
laitteet on suojattava jaatymiselta. Jos rakennus jatetaan kylmana vuodenaikana ilman lammitysta
tai alle +12°C:een tasaista koko rakennuksen peruslamp6a, on vettd tai muuta 0°C:ssa jaatyvaa
ainetta sisaltavat putkistot, sailiot, altaat ja laitteet tyhjennettava.

Turva edellyttdd vakuutuksenottajalta myds omatoimisia toimia tulvavahinkojen valttamiseksi.
Heidan mukaansa sade- ja sulamisvesien eli hulevesien kulkeutuminen rakennukseen on estettava
vesieristyksin ja hulevesipoistojarjestelmilld, joita ovat muun muassa pihamaan Kkallistukset
rakennuksesta poispain, tontin ojat, salaojat ja sadevesikaivot sekd pumppaamot. Tontti on liitettava
kunnalliseen hulevesiverkostoon, mikali sellainen on alueella. Tontin ojat ja salaojat on pidettava
toimintakunnossa ja toimintakunto on varmistettava vuosittain. Myds viemarijarjestelma on pidettava
toimintakunnossa ja viemaripumppujen kunnossapidosta on huolehdittava. Vesikate, kattokaivot ja
sadevesikourut on tarkastettava ja tarvittaessa puhdistettava lumettomana aikana kevaalla ja
syksylla. Turva vaatii, ettd vesijohtoverkkoa on hoidettava huolellisesti ja sitd on suojeltava
jaatymiseltd. Rakennuksen kaikissa huoneissa ja tiloissa, joissa kulkee putkisto, on huolehdittava
rittdvasta ja tasaisesta, vahintdan +10°C lampdtilasta. Johtoverkko ja siihen liittyvat laitteet on
tyhjennettdva vedestd, kun rakennus jatetddn kylmana vuodenaikana ilman edelld mainittua
riittdvaa lammitysta ja valvontaa. Lisaksi rakennuksen ja asunnon paasulku on suljettava, jos
asunnosta ollaan pois yhtajaksoisesti yli viikon ajan.

Dualin suojeluohjeissa edellytetddn vastaavasti, ettd kattokaivot sekd sadevesikourut ja
syoOksytorvet tulee puhdistaa saanndllisin valiajoin. Rakennusten katoille kertyva lumi ja jaa on
tarvittaessa poistettava siten, ettei niiden putoamisesta aiheudu vaaraa eika rakenteiden kantokyky
vaarannu. Vesijohtoverkoston ja LVI-laitteiden jaatymisen ja vuotovahinkojen estamiseksi
rakennuksen riittavasta [@Bmmityksesta on huolehdittava. Dualin suojeluohjeissa on myds maarays
seka samalla hyva muistutus, etta jaatyneita putkia ei saa sulattaa avotulta tai kuumailmapuhallinta
kayttaen.

If vaatii suojeluohjeissaan myds muiden tapaan, etta putkistot on suojattava jaatymiselta pitamalla
tilan lampdtila riittdvan korkeana. Tilan, joka on yli viikon pituisen ajan kayttdmattomana,
kayttdvesiputkiston sulkuventtiili on suljettava. Tilaa uudelleen kayttéonotettaessa on varmistettava,
ettd kayttdvesi- ja lammitysputkistoissa ei ole vuotoja. Samoin sadeveden aiheuttamien vahinkojen
torjumiseksi katot sekd niiden sadevesijarjestelmat on tarkastettava vahintdan vuosittain ja
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tarvittaessa huollettava. Rankkasateen tai lumen ja jaan sulamisen aiheuttaman pintaveden
kulkeutuminen rakennukseen tulee estaa riittavin pihakallistuksin. Viemarit tulee padotuskorkeuden
alapuolella varustaa riittavilla varolaitteilla tulvimisen estadmiseksi ja niiden toimivuus on
tarkastettava vuosittain ja tarvittaessa huollettava. Myos Ifillda on otettu huomioon Suomen
talviolosuhteet ja katolle kertynyt lumi ja jaa on poistettava, jos niiden paino vaarantaa
kattorakenteiden kantokykya tai aiheuttaa muuta vaaraa.

LahiTapiolan, muissa kuin 901 tuotteen ehdoissa, suojeluohjeissa sanotaan hyvin samalla tavalla
kuin muillakin yhti6illa, etta vesikate on tarkastettava vuosittain. Kattokaivot ja sadevesikourut on
tarkastettava ja puhdistettava kahdesti vuodessa. Jos koko rakennus jaa asumattomaksi yli viikoksi,
on paasulkuventtiili suljettava tai kayttovesipumppu kytkettava pois kaytdsta. Johtoverkko ja siihen
liittyvat laitteet on tyhjennettava vedesta, jos rakennuksen peruslampotila lasketaan alle +12
asteeseen.

LahiTapiolan 901 ilmidpohjaisen kiinteistovakuutuksen suojeluohjeet ovat samankaltaiset Turvan
suojeluohjeiden kanssa, ja tassa edellytetaan omatoimisia varotoimia ja sade- ja sulamisvesien eli
hulevesien kulkeutuminen rakennukseen on estettava vesieristyksin ja hulevesipoistojarjestelmilla,
joita ovat mm. pihamaan kallistukset rakennuksesta poispain, tontin ojat, salaojat ja sadevesikaivot
sekd pumppaamot. Lisaksi tontti on liitettava kunnalliseen hulevesiverkostoon, mikali sellainen on
alueella ja tontin ojat seka salaojat on pidettava toimintakunnossa. Toimintakunto on varmistettava
vuosittain. My6s viemarijarjestelma on pidettdvd toimintakunnossa ja viemaripumppujen
kunnossapidosta on huolehdittava. Vuotoriskin valttdmiseksi vesijohtoverkkoa on suojeltava
jaatymiseltad. Suojeluohjeiden mukaan rakennuksen kaikissa huoneissa ja tiloissa, joissa kulkee
putkisto, on huolehdittava riittavasta ja tasaisesta vahintaan +10°C lampdtilasta. Johtoverkko ja
siihen liittyvat laitteet on tyhjennettava vedesta, kun rakennus jatetdan kylmana vuodenaikana ilman
edella mainittua riittavaa lammitysta ja valvontaa. Rakennuksen ja asunnon paasulku on suljettava,
jos asunnosta ollaan pois yhtajaksoisesti yli viikon ajan. LahiTapiola edellyttaa, ettd vesikate,
kattokaivot ja sadevesikourut on tarkastettava ja tarvittaessa puhdistettava lumettomana aikana
kevaalla ja syksylld. Rakennusten katoille kertyva lumi ja jaa on tarvittaessa poistettava siten, ettei
niiden putoamisesta aiheudu vaaraa eika rakenteiden kantokyky vaarannu.

Pohjola Vakuutus maarada suojeluohjeissaan, jos rakennus on kayttamatta, jaa tyhjilleen vyli
kahdeksi viikoksi taikka sitd tai sen osaa ei lammitetd kylmana vuodenaikana, taytyy kytkea
kayttdvesipumppu pois kaytosta tai katkaista vedentulo rakennukseen. Jos nama toimenpiteet eivat
ole mahdollisia rakennuksen tyhjillaan olon aikana, Pohjola vaatii valvontakayntia rakennukseen
vahintdan kerran kahdessa viikossa. Tama ei ole vaihtoehto, jos rakennusta tai sen osaa ei
lammitetd kylmana vuodenaikana, vaan mikali rakennusta tai sen osaa ei lammitetd kylmana
vuodenaikana, taytyy vesi tyhjentaa vesijohtoverkostosta ja LVI-laitteista seka sulkea rakennuksen
ulkopuolella oleva tonttivesijohdon sulkuventtiili. Myds Pohjola Vakuutus vaatii tarkastamaan ja
puhdistamaan vesikatteen, kattokaivot ja sadevesikourut kevaisin ja syksyisin lumettomana aikana.
Sade- ja sulamisvesien, eli hulevesien, kulkeutuminen tulee estaa rakennukseen vedeneristyksin ja
hulevesien poistojarjestelmilld, joita ovat mm. pihamaan kallistukset rakennuksesta poispain, tontin
avo-ojat ja hulevesikaivot sekd -pumppaamot. Salaoja- ja hulevesijarjestelmat tulee tarkastaa
vahintadan vuosittain ja huoltaa tarvittaessa seka huolehtia, ettd rakennuksen tonttiviemarissa on
aina padotusventtiili, jos rakennuksessa on padotuskorkeuden alapuolella sijaitsevia viemaripisteita.
Pohjola Vakuutus muistuttaa noudattamaan vesilaitoksen liittymissaantéja. Lisaksi heillda vaaditaan
irrottamaan ulkohanaan liitetty letku kylmaksi vuodenajaksi ja varmistamaan, ettei hanaan jaa vetta.
Tama on Suomen olosuhteissa kannattava toimintatapa jaatymisriskin vuoksi. Myds Pohjola
Vakuutuksen suojeluohjeissa sanotaan, ettd jaa ja lumi pitda poistaa turvallisesti niin, ettei
putoamisesta tai pudottamisesta aiheudu vaaraa eika kattorakenteiden kantokyky vaarannu.
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Pohjantahden suojeluohjeet velvoittavat, ettd vesi-, viemari- ja lampoputkistoille tulee tehda
kuntoarvio seuraavasti: putkiston asennuksesta tai uusimisesta on kulunut enintdan 20 vuotta tai
putkistossa on ollut havaittuja vesivuotoja yli kolme kappaletta tai yksi vakava vesivuoto viimeisen
kahden vuoden aikana. Lisaksi rakennuksen johtoverkkoa on suojeltava jaatymiselta. Kun rakennus
jatetaan tilapaisestikin ilman valvontaa, on varmistettava, ettd rakennuksen kaikissa huoneissa ja
tiloissa, joissa kulkee putkisto, on vahintaan +10°C lampdtila. Jos rakennuksen peruslampdtila
lasketaan alle +10°C asteeseen, on vesijohtoverkko ja siihen liittyvat laitteet tyhjennettava vedesta.
Vesijohtoputkistoon letkuliitannalla liitetyt laitteet on varustettava vesijohtopaineen kestavalla
letkulla seka ennen letkuliitantda olevalla sulkuventtiililla / kayttdhanalla, joka on suljettava aina
kayton jalkeen tilan jdadessa ilman valvontaa. Tama koskee myos rakennuksen seinustalla tai
sisatiloissa olevaa vesihanaa, johon on liitetty puutarhaletku. Ulkohanaan liitetty letku on irrotettava
kylmaksi vuodenajaksi, jotta letkuun tai hanaan jaanyt vesi ei paase jaatymaan. Pohjantahti
velvoittaa, ettd katot, sadevesijarjestelmat ja —viemarit on tarkastettava ja puhdistettava vuosittain.
Naiden lisaksi tulee poistaa katolle kertynyt lumi ja ja4, jos se uhkaa aiheuttaa pudotessaan vaaraa
ja varautua ukkosen aiheuttamien ylijannitevahinkojen varalle ylijannitesuojilla. Rankkasateen tai
lumen ja jaan sulamisen aiheuttaman pintaveden kulkeutuminen rakennukseen tulee estaa riittavin
pihakallistuksin rakennuksesta poispain.

4 Vakuutusyhtioiden nakemyksia
ilmastoriskeista

Jotta saataisiin pelkkia vakuutusehtoja syvallisempi ndkemys ilmastoriskeista kiinteistévakuutuksen
kannalta, vakuutusyhtiditd pyydettiin osallistumaan haastatteluihin aiheesta. Haastatteluihin
osallistui asiantuntijoita LahiTapiolasta, Pohjola Vakuutuksesta, Fenniasta ja Ifistd. Haastatteluissa
kasiteltiin muun muassa kiinteistévakuutuksien nykyista suhtautumista ilmastoriskeihin ja nykyisten
ehtojen perusteita. Lisaksi tehtiin katsauksia tulevaisuuden nakymiin luonnonilmiéturvassa ja
ilmastoriskien huomioinnissa, ja kysyttiin vinkkeja riskien ennaltaehkaisyyn seka niihin
varautumiseen.

4.1 Nykyiset kiinteistovakuutukset

Edellisissa luvuissa kaytiin lapi vakuutusyhtididen nykyisia vakuutusehtoja kiinteistdvakuutusten
luonnonilmidturvassa.  Haastatteluissa  kysyimme  vakuutusyhtididen  edustajilta, onko
kiinteistdvakuutusten luonnonilmiéturvassa tapahtunut muutoksia hinnoittelun osalta viime vuosien
aikana. Finanssialan (2021, 6) selvityksessa arvioitiin, ettd vakuutusalan tulisi huomioida
ilmastonmuutos mukauttamalla riskiarviointiaan ja hinnoitteluaan tulevaisuuteen suuntautuvasti.
Haastatteluissa kuitenkin paljastui, ettd toistaiseksi tallaisia mukautustoimia ei juuri olla tehty, ja
muutoksiin ei vield koeta tarvetta. Esiin nousi myos se tosiasia, etta luonnonilmitturva on hyvin pieni
osuus Kiinteistdvakuutuksen kokonaishinnasta. Luonnonilmidturvan hintamuutosten vaikutus
kiinteistovakuutuksen hintaan olisi siis melko huomaamaton, vaikka muutoksia tehtaisiin.
Vakuutusyhtiot myos painottivat, etta ilmastoriskien kehitysta seurataan jatkuvasti, eli riskiarviointi
on aktiivista, vaikka tdma ei toistaiseksi heijastu vakuutusten sisaltéon tai hintaan. Ifin Anssi Varpe
tiivistda: "Kehitdmme jatkuvasti vakuutustuotteita seka hinnoittelua markkinoiden tarpeiden
pohjalta”.
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Tiedustelimme vakuutusyhtidiltd myds perusteluja nykyisten luonnonilmidehtojen sisaltéon ja
rajoitteisiin. Edella kerrottiin vakuutusehtojen sademaararajoista rankkasadevahinkojen korvauksen
edellytyksena, seka korvattavan poikkeuksellisen tulvan ja tuulen maaritelmista. Lisaksi edella
selvitettiin, missa kiinteistdvakuutuksissa tallaisia selkeita rajoja on tai ei ole. Lahtékohtana on, etta
asianmukaisesti rakennettujen ja huollettujen rakennusten tulisi kestdd tavanomaisia ja ennalta
arvattavia saddolosuhteita. Vakuutusten on puolestaan tarkoitus korvata a&killisia, ennalta
arvaamattomia ja poikkeuksellisia luonnonilmiévahinkoja. Esimerkiksi tulvavahingoissa
poikkeuksellisena pidetdan tulvaa, jonka esiintymistiheys on kerran 50 vuodessa. Rajoitteeseen
paadyttiin samassa yhteydessa, kun tulvakorvaukset siirtyivat valtiolta vakuutusyhtidille vuonna
2014 (STTinfo 2013).

Aiemmin  kaytiin  |api  kiinteistovakuutusehtoja  eri  vakuutusyhtidissd.  Useammissa
kiinteistdvakuutuksissa tuuli- ja sademaararajoja ei olla ehtoihin erikseen maaritelty, vaan
korvattavuuden arviointi tehddan sen perusteella, ettd onko kyseessa akillinen ja ennalta
arvaamaton tapahtuma. Tama antaa jonkin verran joustoa korvattavuuteen, ja monesti arviossa
otetaan huomioon esimerkiksi se, onko rajusta tuulesta muita selkeitd todisteita alueella. Jos
sademaara- ja tuulirajat on maaritelty ehdoissa, niin maaritelmat eivat ole mielivaltaisia. Tarkat rajat
ovat peraisin paaasiassa limatieteen laitokselta, joka on maaritellyt esimerkiksi kovan tuulen (14—
20 m/s), myrskyn (21-31 m/s) seka poikkeuksellisen sateen (esiintyvyys kerran 30 vuodessa, raja-
arvo 75 mm/vrk). Ehtoihin kirjattuja rajoja on myos voitu jatkojalostaa, ja esimerkiksi LahiTapiolan
Anu Paavilainen kertoo, ettd 15 m/s tuulirajaan on aikanaan paadytty siksi, etta vain tunturi- ja
merialueilla oli esiintynyt 21 m/s myrskyja. Siksi on pohdittu sopivampaa realistista tuulennopeutta,
jossa vahinkoa voi tapahtua asianmukaisestikin rakennetuille rakennuksille.

Haastatteluissa paljastui, ettd talla hetkellda Suomessa kiinteistovakuutuksia tarjotaan kaikilla
maantieteellisilla alueilla, vaikka jokin ilmastoriski olisikin alueella tavallista suurempi. Kiinteiston
sijaintiin perustuen ei siis tulla epaamaan kiinteistovakuutusta. Sen sijaan sijainti voi vaikuttaa jonkin
verran hinnoitteluun ja tarjotun turvan laajuuteen. Riskialueita ovat esimerkiksi vesistojen laheiset
alueet, joissa on korostunut tulvariski. Myrskyt puolestaan ovat tavallista isompi uhka rannikoilla.
Vakuutusyhtiot ehkaisevat omaa riskidan tallaisilla alueilla suojeluohjein ja rajoitusehdoin. Lisaksi
vakuutusyhtiot luottavat siihen, ettd kaavoituksissa ja rakennusmaarayksissa on otettu huomioon
rakentaminen isommankin riskin alueilla. Kysyimme haastatteluissa myos, etta voisiko lisamaksusta
saada vakuutukseen laajempaa turvaa eri luonnonilmidriskeille, kuten useammin esiintyville tulville.
Tallaisia lisavakuutuksia ei kuitenkaan talla hetkella ole Suomen markkinoilla tarjolla kiinteistéille.

4.2 Tulevaisuuden nakymat

Selvitimme vakuutusyhtidiltda myds mielipiteita siitd, ovatko nykyiset ehdot tarkoituksenmukaisia
yleistyvien luonnonilmidvahinkojen nakokulmasta. Yleinen konsensus oli, etta toistaiseksi ei ole
aikomusta muuttaa ehtojen maaritelmia ja rajoituksia korvattavissa luonnonilmiévahingoissa, koska
vakuutusyhtididen tilastodata ei viela viittaa riskien merkittdvaan yleistymiseen. Tulevaisuutta
ajatellen tunnistettiin kuitenkin mahdollisuus arvioida vakuutusten sisaltéa, hintaa ja tarjontaa
uudelleen, jos luonnonilmidvahinkoja alkaa  systemaattisesti esiintyd tihedmpaan.
Vakuutusyhtididen kanta vaikutti perustuvan siihen, ettd kattavammat ja |dyhemmat ehdot
tarkoittaisivat suurempia  korvausmenoja, mikd voi osoittautua kannattamattomaksi
vakuutusliiketoiminnan nakékulmasta. Luonnonilmiéturvan hintaa tulisi nostaa huomattavasti, jos
yleisemminkin esiintyvia luonnonilmiévahinkoja alettaisiin korvaamaan.
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Tavoite kuitenkin on, ettd jatkossakin turvataan akilliset ja ennalta arvaamattomat riskit. Jos
ennaltaehkaisevilla toimilla ei voida valttaa naita riskeja riittdvan tehokkaasti, niin vakuutusyhtididen
on lopulta pakko taipua ehdoissaan, jotta edellda mainittu periaate toteutuisi. Pohjola Vakuutuksen
Jani Korhonen arvelee, etta isoimpia haasteita kiinteistdvakuutuksen kohdalla tullaan ndkemaan
vesistd- ja rankkasadetulvien riskeissd sekd rajuissa lampdtilavaihteluissa etenkin talvella.
Rankkasadetulvien osalta han nakee todennakdisimpina riskialueina vesistdjen [&heiset alueet seka
tihedan rakennetut asfaltoidut alueet, joissa vesi ei ohjaudu viemareita ja maaperaa pitkin riittavan
tehokkaasti pois. Kuten jo tana syksyna (2024) on rankkasateiden rankkasadetulvien maarassa
nahty, nama riskit voivat osoittautua tulevaisuudessa yleisemmiksi, eivatka kiinteistét voi suojautua
nailtd pelkastdan omilla ennaltaehkaisevilla toimilla. Lopputuloksena voidaan todeta, ettd talldin
paineet kasvavat kiinteistévakuutuksen suuntaan, joka on olemassa riskienhallintaa varten.

LahiTapiolan Lari-Pekka Kyllonen toteaa tyhjentavasti ilmastonmuutoksesta ja sen kasvattamista
luonnonilmidriskeista: "Me tarvitaan kaikki yhteistydhon tahan. Tama on vaikea yhtald, ja kuitenkin
toivoisin, ettd maapallo olisi asumiskelpoinen tulevaisuudessakin. Meidan taytyy jokaisen tehda mita
pystytaan, ettd voidaan lieventdd naitad seurauksia. Kallista tdma tulee joka tapauksessa olemaan,
mutta nyt meilla on viela mahdollisuus vaikuttaa, etta kuinka kallista”.

5 Vinkit ilmastoriskeihin varautumiseen
kiinteistoille

Riskien ennaltaehkaisy ja niihin varautuminen on objektiivisesti parempi vaihtoehto, kuin

toteutuneen riskin seurauksista karsiminen. Talla periaatteella voidaan todeta, etta

kiinteistdovakuutuksesta maksaessa ihannetilanne on, etta sita ei joutuisi koskaan kayttamaan. Tama

ei kuitenkaan ole realistista, vaan vakuutus on olemassa juuri siksi, ettd vahinkoja sattuu.

Vakuuttaminen on Kiinteistdjen keskeisimpia riskienhallintakeinoja Suomessa, ja tarkoituksena on

riskin siirtdminen. Kiinteistdssa voidaan kuitenkin myo6s vahentaa riskien esiintymista ja pienentaa
toteutuvien riskien seurauksia ennaltaehkaisevilla toimilla.

Finanssialan (2021) selvityksessd mainitaan kannustimien tehokkuus riskeiltd suojautumisessa.
Esimerkiksi vuotohalyttimilla voi joissain vakuutusyhtidissd saada omavastuun alennuksia
vahinkotilanteissa. Ilmastoriskien rajoittamiseen taman kaltaisia suoria kannustimia ei
kiinteistdvakuutuksissa ole, mutta rajoitusehtoja ja suojeluohjeita voidaan pitdd epasuorina
kannustimina, joilla parhaimmillaan on samankaltainen vaikutus. Kuten edellisessa luvussa todettiin,
suojeluohjeiden laiminlydnti voi johtaa korvauksen vahentamiseen, vaikka vahinko olisi muutoin
korvattava. Rajoitusehdot puolestaan nimensd mukaisesti rajaavat vahinkoja korvattavuuden
ulkopuolelle. Vakuutuksenottajan olisi hyva tutustua kiinteistdvakuutuksensa korvausrajoituksiin ja
suojeluohijeisiin.

Alla olevassa taulukossa on esitetty vinkkeja, miten kiinteistdssa voidaan paremmin varautua
ilmastoriskeihin. Isannoitsijoille avuksi tietoa ja resursseja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen
I0ytyy myds osoitteesta www.isannointiliitto.fi/energiaopas.
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* Liukkaudenesto ja lumenpudotus talvella
* Puiden kunto
» Sadevesijarjestelman puhdistukset

« Kattohuollot, kattokaivojen kunnossapito ja putkien riittava
kannakointi

Saanndlliset ja asianmukaiset
huoltotyot

* Maan kaadot

Kuivanapitojarjestelman toimivuus * Salaojat ja pihakaivot
* Mahdolliset tulvavallit ja hulevesien imeytys- tai
viivytysalueet pihoilla

» Huolellisuus rakennusvaiheessa ja saneerauksissa

* Erityishuomio riskialueilla - vesistdjen lahialueet,
myrskyalueet, tulva-alueet

Viranomais- / rakennusmaaraysten
noudattaminen

* Kattokaivoviemarien riittdmaton kannakointi yleinen syy
vuotoihin

~ » Katolle rakentaminen, esim aurinkopanelien asennus ja

Tarppeja viherkatot, voi heikentaa katon saankestavyytta

 Lisavinkkeja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen loytyy
osoitteesta isannointiliitto.fi/energiaopas

Vakuutuksen tarkoitus on varautua yllattaviin vahinkoihin. Ei ole yllattavaa, ettd esimerkiksi
rakennusmaaraysten vastaisesti rakennettu sokkeli paastaa vetta rakenteisiin tai puhdistamattomat
rannit padottavat ja vesi tulvii sisalle huonosti huonokuntoisesta katosta. Rajoitusehdot, jotka
lahtokohtaisesti jattavat tallaiset vahingot korvaamatta, painostavat kiinteistojen riittavaan
huolenpitoon. Seka vahinkojen ennaltaehkaisyksi ettd mahdollisen vahinkokasittelyn kannalta on
tarkeaa, etta rakennuksen ja rakennustekniikan jarjestelmallinen huolto tehdaan oikea-aikaisesti ja
ettd huollot kirjataan. Lisaksi esimerkiksi kiinteistéhuoltosopimuksen olisi hyva olla seikkaperainen,
ja sen toteutumisen seuraaminen on hyodyksi.

Vaikka vakuuttajat pitavat isoa roolia riskienhallinnassa ja sen edistamisessa (Finanssiala, 2021),
niin erityisesti kiinteistdjen nakokulmasta ilmastoriskien hallinta on paljon vakuutusta laajempi
kokonaisuus. Riskienhallinnan puitteet kumpuavat esimerkiksi viranomaismaarayksista ja
rakennusvaiheen valinnoista, ja kiinteistdvakuutus sitten reagoi jaljelle jaaviin riskeihin edella
mainitut huomioiden. Koska kiinteistdvakuutus ja sen luonnonilmiéturva ovat varsin loppupaassa
riskienhallintatoimia, on vakuuttajien myos haastavaa ennakollisesti mukauttaa vakuutustuotteitaan
iimastoriskeja ajatellen. Huomioon taytyy ottaa myos kaikki ymparoivat vaikutustekijat ja reagoida
niitdkin ajatellen sopivasti. Loppukadessa vakuutusliiketoiminnan taytyy olla kannattavaa seka
vakuuttajalle etta vakuutetulle, joten muutoksia vakuutuksiin ei voi tehda pelkastaan tehokkainta
iimastoriskien kattamista ajatellen. Hinnan ja kattavuuden taytyy kohdata maksettujen korvausten
maara oikeassa suhteessa, jotta kysynta ja tarjonta tdsmaavat riittavasti.

6 Vertailu ulkomaille — Britannian
kiinteistovakuuttaminen
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Suomi on sekd vakuutusmarkkinoiden ettd luonnonilmidriskien nakdkulmasta poikkeavassa
tilanteessa verrattuna valtaosaan maailmaa. Vakuutusmarkkinamme on pieni ja tiukkaan saadelty,
joten vakuutuksetkin joustavat vdhemman kuin monessa muussa maassa. Seka vakuutusyhtiéita
ettd vakuutettavia on vahan, ja ulkomaiset vakuutusilmiot valuvat kotipohjoiseen hitaasti ja viiveella,
jos ollenkaan. Luonnonilmidriskien osalta olemme varsin helpossa paikassa: maanjaristykset,
hirmumyrskyt, tulivuorenpurkaukset ja muut vastaavan liigan katastrofit eivat kuulu
luonnonilmidvalikoimaamme. Naiden tekijéiden summana suomalaiset kiinteistévakuutuksetkin ovat
kapeita verrattuna kansainvaliseen tarjontaan. Toimitimme Howden Groupille Britanniaan kirjallisen
kyselyn, joka heijasteli sisalléltdan aiemmin kasittelemiemme haastattelujen sisaltdd. Vastausten
avulla pystymme vertailemaan kiinteistdvakuutuksen suhtautumista luonnonilmiériskeihin Suomen
ja Britannian valilla.

Britanniassa Kkiinteistdvakuutusta vastaava vakuutus on rakennuksen vakuutus (Buildings
insurance). Tama liikkkuu usein yhdistelmavakuutuksena (Buildings & Contents), joka kattaa myés
irtaimiston. Naihin tuotteisiin sisaltyy luonnonilmiéturvaamme vastaavat luonnonilmiévakuutukset,
ja turva kattaa esimerkiksi tulva-, myrsky-, tuuli- ja salamavahingot. Kaytannossa kaikkia
luonnonilmiditd voidaan vakuuttaa, joskin vakuutuksen tarkemmat sisallét vaihtelevat
vakuutusyhtigittain.

Etaisyys vesistosta vaikuttaa Britanniassa suoraan kiinteistojen vakuutuksien hintaan. Esimerkkina
esitettiin rakennusten vakuutusten mediaanihintojen eroja johtuen etaisyydesta vesistdon: Alle 150
metrin paassa vedesta sijaitsevan rakennuksen vakuutuksen mediaanihinta on 245 puntaa. Yli 400
metrin pa&ahan siirryttdessd mediaanihinta putoaa 197 puntaan. Vesistéd lahempana oleva
rakennus joutuu siis maksamaan 48 puntaa, tai noin 24 % enemman vakuutuksestaan. Suomessa
sijainnin vaikutusta hintaan saatetaan arvioida tapauskohtaisesti, jos riski on erityisen korostunut,
mutta haastatteluissa ei noussut esiin saannodllista ja nain jyrkkaa sijaintiin perustuvaa hinnoittelua.

Vuonna 2023 Britanniassa maksettin ennatysmaara tulvakorvauksia, ja tulvavakuutusten
vakuutusmaksu nousi taman seurauksena keskimaarin 3 % vuoden 2024 alussa. Tama ei kuulosta
kovin suurelta korotukselta, mutta ero on merkittdva siihen nahden, ettd Suomessa ei tallaista
systemaattista nousua olla havaittu. Britanniassa ennustetaan tulvariskien kehitysta eri tydkaluin, ja
joillain alueilla tulvat eivat tule enda olemaan vakuutuskelpoisia lilan suurten vahinkojen ja
esiintymistiheyksien seurauksena. Tahan varautuen on jouduttu jo nyt kehittdmaan
jalleenvakuutusratkaisuja, joilla tulvavakuutusten hinnat pysyvat kurissa (Flood Re, 2024).
Saarivaltiossa tama on luonnollisesti merkittdvampi ongelma kuin Suomessa, mutta kuten
aikaisemmin todettiin, tulvien yleistymista pidetdan taallakin Iahitulevaisuuden riskina.
Vakuutettavuuden ja hinnannousun kantilta on toivottavaa, etta riskeihin varauduttaisiin taallakin
ajoissa.

Kuten Suomessa, my0s Britanniassa kannustetaan vahinkoja ennaltaehkaiseviin toimiin.
Merkittavin ilmastoriski on tulvariski, ja siihen varautumiseen on useita suojautumiskeinoja, joiden
tarkoitus on minimoida vahingot. Tulvariskeistad varoitetaan viranomaisten toimesta alueellisesti, ja
tulvavaroituksen aikaan suositellaan muun muassa katkaisemaan kaasu, sahkd ja vesi, siit@maan
arvokas omaisuus korkeampaan paikkaan, tukemaan ovet hiekkasakeilld ja vakavamman uhan
kohdalla jopa evakuoimaan alue. Kotimaassa tulvasuojelu pitda pitkalti sisallaan vesistdjen
vedenpinnan korkeuden saatelya, jokien perkaamista, rantojen pengerrystd, maankaytdn
suunnittelua ja tulvakartoitusta. Tulvariskien hallintaa ohjaa myds lainsaadant6. Jaakin nahtavaksi,
alkaako tulvasuojelussa nakymaan lisdantyvaa aktiivisuutta tulevaisuudessa. Viimeistaan silloin,
kun viralliset tahot alkavat reagoimaan kasvaviin riskeihin, niin vakuutusyhtididenkin tulisi harkita
uudelleen luonnonilmidturvien puitteita.
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limastoriskit eivat rajoitu pelkkiin tulviin, ja riskien vaikutus ei jaa kansallisten rajojen sisapuolelle.
Howdenin ja BCG:n laatimassa raportissa (2024) tarkastellaan globaaleja ilmastoriskeja vuoteen
2030 tahdaten. Raportissa tunnistetaan vakuutuksiin kohdistuva kasvava paine, ja sita myéta
haastetaan vakuutusalaa aktiivisesti edistdmaan vakuuttamisen ja riskienhallinnan keinoja
iimastonmuutoksen nakdkulmasta. Kiinteistdvakuutus on hyvin pieni osuus ilmastoriskien
hallintakeinojen repertuaarissa, mutta kiinteistoille itselleen vakuutuksen merkitys on kuitenkin suuri.
Kiinteistévakuutusta laajemminkin olisi toivottavaa, ettd suomalaiset vakuuttajat ottaisivat aktiivisen
aseman ilmastoriskien hallinnassa ja ilmastonmuutokseen sopeutumisessa.

Yhteenvetona kansainvalisista ilmastoriskeistd ja kiinteistdvakuutuksista voidaan todeta, etta
ilmastonmuutoksen vaikutus nakyy maailmalla huomattavasti selkedmmin kuin kotimaassa.
Luonnonilmiot ja taten ilmastoriskit ovat voimakkaampia, ilmastonmuutoksen vaikutus kiihtyy
nopeammin, riskeihin reagoidaan vahvemmin ja vakuutukset suojaavat niiltd kattavammin ja
joustavammin. Vastapainoksi vakuuttamisen hintatasokin on korkeampi kuin Suomessa.
Suomalaisten vakuutusyhtididen varovaisesta ilmastoriskeihin suhtautumisesta huolimatta voidaan
olettaa, etta ulkomailla yleistyvat ilmasto- ja vakuutustrendit rantautuvat ennemmin tai myohemmin
tannekin, ainakin jossain maarin.

7 Yhteenveto

Raportissa ilmastoriskeja ja kiinteistovakuutusta on tarkasteltu ottaen huomioon seka nykytilanne
ettd tulevaisuuden nadkymat. Lisdksi on nostettu esiin tavat, joilla kiinteistét voivat itse varautua
ilmastoriskeihin altistumiseen. Tarkastelu on tehty seka virallisten ehtojen nakdkulmasta etta
vakuutusyhtididen edustajia haastattelemalla, jolloin selvenivat ajatukset ehtojen taustalla.

Vakuutusehdoissa on luonnonilmididen korvattavuuksissa eroja seka vakuutusyhtididen etta eri
turvalaajuuksien valilla. Luvussa 2 kaytiin lapi ehtoja ja eriteltiin luonnonilmidvahinkoja, jotka
yleensakin sisaltyvat kiinteistdvakuutuksiin Suomessa. Kaiken kaikkiaan luonnonilmiévahinkoja on
melko tydlasta saada korvattavaksi. Ensisijaisesti todistustaakka vahingosta on vahingon karsijalla,
ja luonnonilmiévahinkojen kohdalla voi olla hankalaa todistaa, ettd ehtojen vaatimukset
korvattavuuteen tayttyvat.

Osana ehtoja on korvauksiin vaikuttavana tekijana suojeluohjeet, jotka toimivat seka vakuutusyhtion
omana riskienhallintakeinona ettd Kkiinteiston ohjenuorana vahinkojen ehkaisemiseen.
Suojeluohjeissakin  on vakuutusyhtididen valilla eroja sisdlldssd ja sanamuodossa, mutta
paasaantoisesti linja on varsin yhtendinen ja noudattaa hyvan rakennustavan ja
rakennusmaaraysten raameja. Luonnonilmidvahinkoja minimoivat suojeluohjeet keskittyvat
huoltotoihin seka Kkiinteiston tekniikkaan ja rakenteisiin, joiden tehtdva on pitdd rakennus
saankestavana ja vahentaa altistusta vedelle ja kylmyydelle.

Talld hetkelld ilmastoriskien vaikutus kiinteistdvakuutukseen Suomessa on seurannut pitkaan
jatkunutta linjaa ilman huomattavia muutoksia. Monissa ehdoissa nahdaan yha vuoden 2014
malliehdoissa olevia maaritelmia eri ilmastoriskeille. Vakuutusyhtiét kuitenkin tiedostavat
ilmastonmuutoksen my6ta kasvavat riskit, seuraavat tilastoja ja arvioivat niita jatkuvasti. Kiinteistén
sijaintiin perustuen ei talla hetkelld evata kiinteistovakuutusta kokonaan, mutta sijainti voi vaikuttaa
jonkin verran hinnoitteluun ja tarjotun turvan laajuuteen. Asunto-osake- ja kiinteistoyhtiot pystyvat
tekemaan paljon proaktiivisia toimia valttddkseen ilmastoriskeistd aiheutuvia omaisuusvahinkoja,
mutta naiden lisaksi vakuuttaminen on kiinteistdjen keskeisin riskienhallintakeino Suomessa.
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Kansainvalisista ilmastoriskeista ja kiinteistovakuutuksista voidaan todeta, etta ilmastonmuutoksen
vaikutus nakyy maailmalla huomattavasti selkeammin kuin kotimaassa.
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