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Kylma vuodenaika
tuo monenlaisia
haastelta

Mennyt kesa lammittdd endd muistona - olemme taas siirtyneet kyl-
méan vuodenaikaan. Se tarkoittaa samalla ldmmityskauden alkua ja
sen my6td monissa yhtidissa aletaan keskustella huoneistojen sisaldm-
potiloista.

Se on ikuisuusaihe, silla se, mikd on yhdelle juuri sopivan I&mmin,
on toiselle kylma. Siksi mekin padtimme tehdd jutun taloyhtion ilman-
vaihdosta ja energiatehokkuudesta seka sisaldmpatilan hallinnasta niin
kesé- kuin talviaikaankin.

Isot remontit kiinnostavat aina ja ndind epdvakaina aikoina ne on
syytd ennakoida hyvissé ajoin. Niinpd otimme selvdd, millaiset ovat
putkiremontin ensiaskeleet ja miten siihen voi varautua jo useita vuo-
sia etukateen. Kyselimme myds, hyotyyko taloyhtio siitd, ettd se ottaa
hallitusammattilainen avuksi paatoksentekoon, millaisia vastuukysy-
myksid siihen liittyy ja miten tieto saadaan kulkemaan sujuvasti.

Hairiokayttdytymisestd ja turvallisuudesta on viime aikoina keskus-
teltu tavallista enemmén. Luonnollisesti aihe koskettaa myds taloyh-
tidit4, joten teimme jutun siit4, miten héiriokdyttaytymiseen voi puuttua
ja onko mahdollista parantaa turvallisuutta esimerkiksi alylukituksen
avulla.

Syksy ja talvi on monin paikoin kuraista aikaa ja porraskaytavé li-
kaantuu tavallista nopeammin. Kysyimme ammattilaiselta, milla kei-
noin se pysyy toimivana ja viihtyisdna haasteellisten kelien aikaan.

Véeston ik&antyminen nékyy tietysti myds asumisessa ja tavallises-
sa arjessa. |kaihmiset ovat aikaisempia polvia hyvakuntoisempia ja
asuvat omissa kodeissaan pidempaan. Kannamme kortemme kekoon
ja annamme vinkkeja siihen, miten taloyhtio voi ottaa huomioon senio-
ri-ikdiset asukkaansa, ovatko vaikkapa esteettdmyysasiat omassa yh-
tidssa kunnossa ja voisiko kaikkien asukkaiden hyvinvointia lisata yh-
teisollisyyttd kohentamalla.
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AJANKOHTAISTA

Kaupungit ja Rakennusteollisuus RT linjasivat yhteiset toimet luontokadon pysayttamiseksi

Luontokadon pyséyttdminen ja luonnon monimuotoi-
suuden palauttaminen edellyttavét kiireellisid toimia
myos rakennetussa ympéristdssd. Kymmenen suurinta
kaupunkia ja Rakennusteollisuus RT sopivat kaupunki-
en luontofoorumissa Espoossa yhteisistd keinoista
luontotavoitteisiin padsemiseksi.

Suomen suurimmilla kaupungeilla ja Rakennusteolli-
suus RT:ll4 on sama tavoite: luontokato on pyséytettavé
ja luonnon monimuotoisuus saatava elpymisuralle vuo-
teen 2030 mennessa.

Kaupunkien luontofoorumissa Espoossa kymmenen
suurinta kaupunkia ja RT linjasivat keinot tavoitteeseen
padsemiseksi. Yhteistyotad aiotaan tiivistdd etenkin
luontotiedon ja hyvien kéytantdjen jakamisessa, maan-
kdyton suunnittelussa ja luonnonarvomarkkinoiden
vauhdittamisessa.

- Luontofoorumissa allekirjoitettu suurten kaupunki-
en ja RT:n yhteistydasiakirja kirvoitti vilkkaan vuoropu-
helun. Se ja foorumin pitchien, rastien ja rinnakkais-
sessioiden vdenpaljous kertoo osaltaan nykytilanteesta:
kaupungeilla on kova tarve 16ytd4 luontoratkaisuja yh-
dessa yritysten, jarjestojen ja tutkimuslaitosten kanssa,
Espoon kaupunginjohtaja Kai Mykkéanen sanoo.

Rakennusteollisuus RT on ottanut edelldkavijan roo-
lia rakennussektorin luontokeskustelussa. Kaksi vuotta
sitten se julkisti koko rakennusalaa haastavan ja kiritta-
vén biodiversiteettitiekartan.

- Olemme tunnistaneet, ettd alan on vahennettiva
luonnonvarojen kayttod, edistettdva kiertotaloutta ja
noudatettava lieventdmishierarkiaa, ja ndissd tavoit-
teissa onnistuminen edellyttdd yhteistyotd rakentami-
sen koko arvoketjulla. Tiekarttaty6ssé kaupungit tun-
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nistettiin yhdeksi kaikkein keskeisimmista sidosryhmis-
t8, RT:n toimitusjohtaja Aleksi Randell kertoo.

LLuonnon monimuotoisuutta on mahdollista edistdé ra-
kennetussa ympéristdssd monin tavoin.

- Rakennustyémaalla jokainen yritys voi tehdé jotain,
ja pienillékin toimilla voi olla iso merkitys. Luonnon huo-
mioiminen rakennetussa ympéristdssa voi tapahtua esi-
merkiksi hankintojen kautta, sailyttdmélld olemassa ole-

Suomalainen Smart Heating Oy voitti palkinnon Euroopan
innovatiivisimmasta lampopumppuratkaisusta

Smart Heating Oy voitti syyskuun lopulla arvostetun De-
carBuilding —palkinnon, joka my6nnetdan vuosittain Eu-
roopan innovatiivisimmalle lampépumppuratkaisulle,
joka leikkaa merkittavasti hiilijalanjélked. Kilpailun voitto
tuli As. Qy Helsingin Veijarivuorenpuiston hybridilammi-
tysjarjestelmalld. Euroopan lampopumppuyhdistys The
European Heat Pump Association (EHPA) jarjesta4 kil-
pailun vuosittain viidessa eri kategoriassa.

Lauttasaaren karjessd sijaitseva 51 huoneiston ker-
rostalo Helsingin Veijarivuorenpuisto paatti 2024 lopet-
taa ilmanvaihdon hukkaldmmon puhaltamisen poistoil-
mapuhaltimista taivaalle ja ottaa poistoilman lampo tal-
teen. Silld olisi padsty n. 40% lammityskulusaastoihin.
Taloyhtion hallitus paétti toteuttaa I&mmon talteenoton
ja ottaa kayttdon myos maaldmmon. Kaukoldmpd jétet-
tiin pienelld osuudella rinnalle, koska tontille mahtui
vain 6 maaldmpokaivoa.

Hankkeeseen valittiin kumppaniksi Smart Heating
0y, joka on erikoistunut dlykkaisiin hybridilammitysjar-
jestelmiin. Kilpailuun valittiin téllainen lammitysjérjes-
telmd, silld se on toteutettavissa myds ahtaille kanta-
kaupungin tonteille.

- Kun jarjestelméssa on 1&mpodpumppuja ja kauko-
[amp0, ldmmitysautomaatio osaa kayttdd aina edulli-
sinta l[Ammonldhdettd myds porssisdhkon spot-hinta
huomioiden”, toteaa Smart Heating Oy:n toimitusjohta-
ja Pertti Nissila.

vaa luontoa, hallitsemalla fiksusti hulevesid ja paranta-
malla maaperdn laatua. Selkeét ohjeet luontoa kunnioit-
tavista tydmaakaytanndista tukevat paikallisluontoa tyo-
maa-alueiden ulkopuolellakin” RT:n luontoasioista vas-
taava johtaja Juha Laurila mainitsee.

Léahde: Rakennusteollisuus RT

Smart Heating

Kilpailussa arvostettiin Smart Heatingin jarjestelméaa,
jossa yhdistyy digitalisaatio ja puhdas energia. Smart
Heating haluaa edistad energiaomavaraisuutta ja toimia
suomalaisen teknologiaosaamisen ja jérjestelmakehityk-
sen kdrjessd. Jo pelkédstadn Veijarivuorenpuiston lammi-

tysjérjestelma leikkaa seké hiilijalanjdljesta ettd [Ammi-
tyskulusta n. 60%.

Lahde: Smart Heating Oy
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Hinnankorotusesitykset kasiteltava hallituksessa

Taloyhtiot saavat syksyisin isannointiyrityksilta, kiinteis-
ténhuoltoyhtidiltd ja muilta palveluntarjoajilta esityksid
sopimuksiin tehtdvistd hinnankorotuksista. Isénndinti- ja
huoltoyhtididen on tarpeen tiedostaa, ettd hinnanmuutos
ei ole yksipuolinen ilmoitusasia, vaan sopimusasia ja toi-
mia sen mukaisesti. Taloyhtion hallituksen tulee puoles-
taan ottaa kantaa ehdotettuun hinnanmuutokseen ja ké-
sitelld asia. Kéytannossa tdmd tarkoittaa taloyhtion hal-
lituksen paatostd joko hinnanmuutoksen hyvéksymises-
té tai siitd, ettd taloyhtio ei esitettyd korotusta hyvaksy.
Talldin joko jatketaan aiemmalla hinnalla tai aloitetaan
neuvottelut mahdollisesti hyvaksyttavastd korotustasos-
ta.

Palkkiot ovat osa sopimusta

Sopimuksessa sovitaan, mité palveluja taloyhtidlle tuote-
taan ja mitd taloyhtio niistd maksaa. Isanndintipalkkiot
on sovittu taloyhtion ja isdnndintiyrityksen kesken iséan-
nointisopimuksessa. Kiintedn kuukausipalkkion lisaksi
tdma koskee myods isannoinnin erillisveloituksia.

Maksettavan palkkion suuruus on sopimusasia, joten
sen muutos vaatii molempien osapuolten hyvaksynnan.
Korotuksen suuruutta ja perusteiden uskottavuutta arvi-
oitaessa kannattaa taloyhtion hallituksen miettid, ollaan-
ko tyytyvdisid saatuun palveluun ja sen laatuun.

Jo 2,5 vuotta voimassa olleiden nykyisten Isdnndinnin
eettisten ohjeiden mukaan sopimusmuutokset (ml. hin-
nantarkistukset) hyvaksytdan kirjallisesti tai késitelladn
taloyhtion hallituksessa ja kirjataan poytakirjaan. Tdmén
menettelyn tulee olla normaalikdytantd myos muiden
palvelusopimusten osalta, jotta hallituksissa tiedetdén
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mitd mistakin palvelusta maksetaan.

Isénndinnin tulee avata palkkiot vuosittain siten, etta
selkedsti kdy iimi paljonko isanndinti laskutti taloyhticl-
ta edelliseltd tilikaudelta erillisveloitettavia palkkioita ja
paljonko kiinteitd kuukausipalkkioita. Tamé eettisten
ohjeiden toimintatapa tulee viedd kaytantoon, jotta ko-
konaiskustannukset ovat avoimesti taloyhtion tiedossa.

Taloyhtion hallituksen ja isénnditsijan on tarpeen tu-
tustua tarkemmin eettisiin ohjeisiin seka kéyda ne ja

Suurimmat tulipaloriskit ovat kavalan arkisia

Pimedén vuodenaikaan kasvaa halu sytyttdd kynttilita
luomaan tunnelmaa tai ldmmittad takkaa, jos sellainen
on. Tunnelmallinen hetki voi kuitenkin muuttua hetkessa
vaaralliseksi, jos paloturvallisuudesta ei huolehdita. Lu-
kuisat tulipalot syttyvat arjen askareiden aérella — ylei-
simmin keittidssé, mutta yhd useammin myos séhkolait-
teista, kuten vioittuneesta latausjohdosta.

- Moni tulipalo syttyy huomaamatta aivan tavallisista
asioista: liedelle unohtuneesta ruoasta, latauksessa ole-
vasta puhelimesta, valvomatta jatetystd kynttildsta tai
vadrin sdilytetystd tuhka-astiasta. Pienilld varotoimilla
voi kuitenkin valttdd suuria vahinkoja, muistuttaa Keski-
ndisen Vakuutusyhtion Turvan palvelupdallikkd Matti
Hamaldinen.

Kodin turvallisuus
arjen askareissa

Keittio on yleinen kodin tulipalon syttymispaikka. Usein
kyse on huolimattomuudesta: liedelle ja4 palavia esinei-
ta, muoviastioita tai pyyhkeitd, tai ruoanlaittaja poistuu
hetkeksi paikalta. Liesi ei sovi sdilytyspaikaksi, silld lapsi
tai lemmikki voi vahingossa kytked sen padlle tai kiirees-
sé tulee itse valinneeksi vaéran levyn.

Myds kodinkoneiden huolto on tarkeda. Pyykinpesu-
koneen, kuivausrummun ja astianpesukoneen kaytto
kannattaa rajata aikaan, jolloin on kotona ja hereilla.
Laitteet tulee myds puhdistaa sédanndllisesti polysta ja
nukasta, silld kuumentuessaan ne lisdévat paloriskia.

Freepik

niiden mukaiset menettelyt yhdessa Idpi esimerkiksi
hallituksen kokouksen yhteydessa. Iséanndintiliiton ja-
senet sekd ISA-auktorisoidut isdnndintiyritykset ja isdn-
noitsijat ovat sitoutuneet noudattamaan isanndinnin
eettisid ohjeita.

Sopimusehdot tunnettava
taloyhtidéssa

Taloyhtididen puheenjohtajista neljannes kertoo tunte-
vansa isanndintisopimuksen kohtuullisesti ja muista-
vansa sisallon paapiirteittdin, mutta joka kymmenes ei
ole tutustunut sopimukseen tai tuntee sen heikosti
Isénnoinnin laatu 2025 -tutkimuksen tulosten mukaan.
Hallituksen tulee tietdd mitd isdnndinnistd on sovittu,
mitd siitd maksetaan ja onko sovittu noudatettavaksi
Isanndintipalvelujen yleisid sopimusehtoja (ISE 2007).

ISE 2007 -ehtoja noudatettaessa isanndintiyrityksen
on annettava sopimushinnan tarkistusehdotus kirjalli-
sesti taloyhtidlle riittavan ajoissa ennen esitettyd hin-
nantarkistusajankohtaa. Ellei taloyhtio hyvéksy hinnan-
tarkistusta, sen tulee ilmoittaa siitd kirjallisesti isén-
ndintiyritykselle kuukauden kuluessa tarkistusehdotuk-
sen saapumisesta. Sen jalkeen kaynnistyvat mahdolli-
set hinnantarkistusneuvottelut.

Yleisten sopimusehtojen uudistustyd on kdynnissé ja
mahdollisista muutoksista neuvotellaan parhaillaan.
Isdnndintipalvelujen yleisid sopimusehtoja noudatetaan
vain, jos taloyhtion ja isdnndintiyrityksen kesken siitd
on sovittu.

Lahde: Kiinteistoliitto

Myés kylmélaitteiden puhdistaminen yla- ja alapuolelta
seké laitteen takaa on tarkedd.

Elava tuli vaatii
valvontaa

Kynttildt tuovat tunnelmaa vain valvottuina. Ne on syyta
sijoittaa tukeville, palamattomille alustoille ja sammuttaa
aina, kun huoneesta poistutaan. Tulitikut ja sytyttimet tu-
lee pitdd lasten ulottumattomissa.

Ulkotulet on tarkoitettu vain ulkokdyttoén. Ulkotulien
tulee sijaita palamattomalla alustalla, suojassa tuulelta
ja etdélld rakennuksista. Niit4 ei saa polttaa parvekkeel-
la, kuistilla tai katon alla, silld tuuli, eldin tai lapsi voi
kaataa ne helposti. Kuistien ja terassien alla on usein
rutikuivaa palokuormaa, kuten lehtid, jotka syttyvat sil-
manrapayksessa.

Takkaa poltettaessa kipindsuojasta on hy6tyd, ja tuh-
kat on aina keréattdva kannelliseen metalliastiaan, joka
viedddn ulos palamattomalle alustalle.

Sahkolaitteet ja
turvallinen lataaminen

Puhelimien ja muiden laitteiden lataamiseen liittyy riske-
ja, joita on hyvé ennakoida arjessa. Laitteiden lataami-
nen séngylld tai sohvalla voi aiheuttaa ylikuumenemista,
ja siksi lataus tulisi tehd4 vain valvotusti ja alkuperaisillé,
laadukkailla latureilla.

Tee se itse -korjaukset, kuten johtojen teippaus tai
omatekoiset jatkoliitokset, eivét ole turvallisia.

- Jos laite, muuntaja tai johto on vioittunut, se tulee
havittda tai korjauttaa ammattilaisella. Epévarmat viri-
tykset voivat johtaa tulipaloon, Himalinen painottaa.

Lahde: Keskindinen Vakuutusyhtio Turva
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Vesikiertoisessa lammitysjarjestelmassa kiertavan veden lampo-
tila ja kiertonopeus ratkaisevat sisalampétilan. Asuntokohtaisesti
|dmpotilaa voi saataa termostaatin avulla muutaman asteen.

e e e Teksti: Ulla Sirén

Freepik

Saada sisalampotilaa,
ettel se saatele elamaa

Liian lammin, liian viilea vai sopiva — huoneistojen sisalampatila on aihe, josta taloyhtidissa keskustellaan vuodesta
toiseen varsinkin kovimpien pakkasten ja helteiden aikaan. Syyna tyytymattomyyteen eivat aina ole tekniset tai
rakenteelliset ongelmat, vaan se, etta eri ihmiset kokevat saman maaran celsiusasteita erilaisena lampoéna. Siksi

kaikille yhteista optimilampdtilaa on mahdoton l6ytaa, mutta parasta mahdollista voi aina tavoitella.

Omakotitalojen ja kesimokkien sisdlim-
potilaa siddelliin nykyisin usein ilma-
lampépumppujen avulla. Rivi- ja erillista-
lomuotoisissa taloyhtidissi, joissa asunto-
jen limmityssihkd maksetaan asuntokoh-
taisesti, se on samoin toimiva ja suosio-
taan kasvattava ratkaisu. Kerrostalossa il-
malimpépumppua voidaan kiyttdd vii-
lentimiseen, mutta koska niissd limmitys
sisiltyy yhtiovastikkeeseen, ilmalimpé-
pumppu ei tuo osakkaalle sidstod.
Johtava asiantuntija, DI Petri Pylsy
Kiinteistsliitosta suosittelee vahvasti, ettd
jos taloyhtiossi ei ennestddn ole huoneis-

tokohtaisia ilmalimpépumppuja, ennen
ensimmiisen asentamista yhtiskokouk-
sessa kiytiisiin periaatekeskustelu, jonka
perusteella yhtidjirjestykseen kirjattaisiin
vaatimukset asialle. Silloin tilanne on
kaikkien kannalta selked, ja pumppujen
asentamiseen ja yllipitoon liittyvit vel-
voitteet sitovat myds uutta omistajaa, kun
asunto myydiin.

limalampdépumppu
kerrostalossa

— Lihtokohtaisesti ilmalimpépumpun si-

joittaminen kerrostaloon vaatii kiytin-
ndssi aina parvekkeen, Petri Pylsy muis-
tuttaa.

Keski- ja Eteli-Euroopassa yleinen tapa
kiinnittdd eri asuntojen limpspumppu-
jen ulkoyksikét allekkain kerrostalon ul-
koseindin ei toimi Suomen olosuhteissa,
eikd moinen niky julkisivussa olisi muu-
tenkaan hyviksyttivd. Suomessa ulkoyk-
sikkd kiinnitetddn parvekkeen etuseindin
siten, ettd se ei ndy ulospiin.

— Tyypillisesti esteitd ilmalimpdpum-
pun kiytolle kerrostalossa ei ole, mutta
sen asentaminen vaatii aina vihintiin

muutostydilmoituksen taloyhtiélle, joka
voi asettaa ehtoja kiytinnén toteutuksel-
le, Pylsy muistuttaa.

Ilmoitus on kisiteltivi hallituksessa en-
nen tyon aloittamista. Siitd pitdd ilmetd,
miten ldpivienti tehddin, miten tiivistd-
minen, kondenssiveden johtaminen pois
ja sihkoistys on tarkoitus hoitaa, ja miten
ehkiistdin meluhaitta naapureille.

— Vastuu oman ilmalimpépumpun
kunnossapidosta ja huollosta kuuluu aina
omistajalle, samoin tietysti korvausvelvol-
lisuus, jos laitteesta aiheutuu vaurioita ra-
kennukselle. Sellainen on kuitenkin har-
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99 Talvikauden ldhestyessi taloyhtidissd
koittaa limmitysjérjestelmin
tarkistamisen aika. Osakkaiden on
hyvi huolehtia, ettd heidin omien
asuntojensa patterien termostaatit
toimivat ja ettd ikkunoiden tiivisteet

ovat kunnossa.

vinaista, joten niitd voi kylld asennuttaa
turvallisin mielin, kunhan tyon tekee
luotettava ammattilainen, ja kaikkia
miiriyksii noudatetaan huolellisesti,
Pylsy sanoo.

LAmmon tuntu
on tarkein

Talvikauden lihestyessd taloyhtidissi
koittaa limmitysjirjestelmin tarkistami-
sen aika. Osakkaiden on hyvi huolehtia,
ettd heiddn omien asuntojensa patterien
termostaatit toimivat ja ettd ikkunoiden
tiivisteet ovat kunnossa. Piisiintoisesti
kerrostaloissa on vesikiertoinen jirjestel-
mi, jonka limménsiitelyyn asukkaat ei-
vit voi vaikuttaa kovin paljon. Putkis-
tossa kiertdi tietty miird tietyn ldmpdis-
td vettd, ja asuinhuoneiden limpétila pe-
rustuu sithen. Limpétilan kuuluu olla
kaikkialla suurin piirtein sama; jos ei ole,
se tarkoittaa, ettd jossakin on vikaa.

Kodin limpétilaa voi sddtdd jonkin
verran termostaatilla, joka kontrolloi
sitd, miten vesi kiertdd patterissa. Kun
lampé4 tulee riittdvisti muualta, esimer-
kiksi auringosta, termostaatti sulkee vir-
tauman automaattisesti. Jos vesi ei kierri
tdysilld, patteri ei luovuta limpdi, vaikka
termostaatti olisi tdysilla.

— Mahdollisuus vaikuttaa yksittiisen
huoneiston limpétilaan rajoittuu kui-
tenkin muutamaan asteeseen, Petri Pylsy
muistuttaa.

Siksi taloyhtidssa pitdisi keskustella ta-
voitelimpétilasta, joka suurin piirtein
tyydytedd kaikkia. Petri Pylsyn mukaan
21-22 astetta on suositeltava asuinhuo-
neen limpétila. Joidenkin mielestd se on
liikaa ja joidenkin mielesti liian vihin,
mutta enemmistolle se lienee suurin
piirtein sopiva.

— Ensimmaiseksi tdytyy hyviksyi se
tosiasia, ettd optimilimpéi, joka on kai-
kille asukkaille tiydellinen, ei loydy. Se
johtuu siitd, ettd eri ihmiset aistivat sa-
mat celsiusasteet eri tavalla, Pylsy sanoo.

Limmén kokemukseen wvaikuttaa
moni seikka: ihmisen yksilsllinen lim-
mdonsiitely, ikd, ddreisverenkierron toi-
minta, mahdolliset sairaudet, se, mihin
kukin on ennestiin tottunut. Eri asun-
tojen limpétila voi kylmini aikana vaih-
della pelkistdin sen mukaan, minkd
kuntoiset ikkunoiden tiivisteet ovat.

— Tirkeinti ei aina ole tarkka astemii-
rd, vaan se, ettd limpé tuntuu riictdviltd.
Vedottomassa huoneessa tuntuu limpdi-
semmilti kuin vetoisessa, vaikka mitta-
rilla mitactu limpétila olisi sama mo-
lemmissa, Pylsy muistuttaa.

Miksi koti kuumenee
kesalla?

Asuntojen litka kuumuus ei ole pohjoi-
silla leveysasteilla ympirivuotinen ongel-
ma, mutta kuukausi tai pari helteistd ke-
sdi riittdd tekemiin asumisesta sietimi-
tontd, jos sisiilman viilentimiseen ei ole
tarpeeksi keinoja.

On himmentivii, ettd suomalaisissa
kodeissa kirsitiin kuumuudesta niin
paljon kuin kirsitddn, kun pitkin ja kyl-
min talven maassa osataan kuitenkin pi-
tdd huolta limmityksestd. Siis: miksi ei
voida huolehtia myds viilennyksesti?
Missd on tehty virheitd?

DPetri Pylsy selittdd, ettd kysymys ei
varsinaisesti ole huolimattomuudesta tai
rakennusteknisistd virheistd. Vanhojen
kerrostalojen rakentamisaikaan ei yksin-
kertaisesti ole kiinnitetty huomiota vii-
lentimiseen; se ei ole ollut relevanttia
sithen aikaan, eikd se ole ohjannut ra-
kennuksen suunnittelua.

— Uudisrakennuksissakin voidaan kir-
sid kuumuudesta pitkini hellejaksoina,
mutta nykyiin asia huomioidaan talojen
suunnittelussa paremmin kuin ennen,
Pylsy kertoo.

Koneellinen ilmanvaihto ei paljon-
kaan auta, koska se ei viilenni sisdilmaa,
vaan ainoastaan vaihtaa sitd. Se voi piin
vastoin vetii kuumaa ilmaa ulkoa sisille
asuntoon.

Viilennysta omin konstein

Jos ilmalimpépumppu ei ole vaihtoeh-
to, kuumimpaan aikaan voi kiyttid eri-
laisia tuulettimia ja viilentimis, joita on
tarjolla suuri valikoima. Monilla on kiy-
tossd viilennin, jonka poistoilmaputki
johtaa limpé3 ulos, miki edellyteid, ettd
ikkuna tai parvekkeen ovi on jatkuvasti
auki. Petri Pylsy sanoo, ettd laitteen
kiytc ei sotke talon koneellista ilman-
vaihtoa, vaikka ikkunoiden auki piti-
misti kiskettiisiin vilttidi sen ollessa
palls.

Suurempi ongelma viilentimien kans-
sa on hinen mukaansa se, etti avoin ik-
kuna tai ovi paistid sisidn lisid limmin-
td ilmaa samalla, kun laite puhaltaa sitd
ulos. Jotkut viilentimet ovat myds melko
didnekkditd, joten sellaisen jatkuva kiyt-
timinen voi rasittaa asukkaita.

— Suurin syy asuntojen kuumenemi-
seen on auringon siteily, joten kannattaa
miettid, miten jokainen asukas voi omil-
la toimillaan vihentid sitd, Pylsy neu-
voo.

Ikkunat, joihin aurinko paistaa >>

Mitsubishi Electric ilmaldmpépumput
uusi LN-mallisarja

Esittelyvideo osoitteessa
Jashdytyskoneet www.scanoffice.fi/LN-uutuus
myydaén ja asennetaan

SAHKOASENNUS  Sihkasennus J.Ylimiinen
J. YLIMAINEN 040 536 4490 | www.sahkoasennusylimainen.fi

MERIVA KIERRATYS

Osoitteessa Asentajankatu 5, Kemi
vastaanotetaan kierratykseen maksutta sahko- ja elektroniikkalaiteita
sekd myyntikelpoista lahjoitustavaraa Goodwill® kierratysmyymalaan
Avoinna ma-pe 8-17. Yhteydenotot 040 3557 925

I-vl-lﬂals‘

Osoitteessa Valtakatu 27- 29, Kemi
toimii Goodwill® kierratysmyymala Iim}lt,--'ﬁ

Avoinna ma-pe klo 10-17
&) Meriva

Yhteydenotot 0400 565 34/
www.meriva.com

SAASTA LAMMITYSKUSTANNUKSISSA

ILMALAMPOPUMPULLA

MITSUBISHI ELECTRIC -TUOTTEIDEN
. ‘VIRALLINEN JALLEENMYYJA

!\WHANKNTATURVALMKE
—

=/ PALVELEVA ENERGIATALO

040 584 1828, roope.lamsa@lvi-lamsa.fi




8 Omakiinteists Lappi 3/2025

MARTIN 0Y

Kiinteistohuolto & maanrakennus
puh. 0400 408 877 | www.martinoy.fi

KIINTEISTOHUOLTO

luotettavasti vuorokauden ympari

MAANRAKENNUSTYOT
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99 Ensimmdiseksi taytyy hyvaksyd
se tosiasia, ettd optimilimpod,
joka on kaikille asukkaille
tdydellinen, ei 16ydy.

suoraan, kannattaa pitdd kiinni ja kiyttdd esimerkiksi kaihtimia.
Sen sijaan ydtuuletus ulkoilman limpétilan ollessa sisdilman lim-
potilaa alempi auttaa jadhdyttdimiin asuntoa. Kuumina piivini
voi vilttdd sihkélaitteiden pitkiaikaista kiytedd, kuten sihkduu-
nilla paistamista, ja sidtid kosteiden tilojen lattialimmitykset pie-
nelle. Lattialimmitysti ei kuitenkaan pidi sulkea pitkiksi aikaa
kokonaan, koska silld on tehtdvinsi myds kosteuden torjumises-
sa.

Jos ollaan rakentamassa uutta tai tekemissi ikkunaremonttia,
uusiin ikkunoihin on mahdollista valita lasitus, joka itsessddn es-
tdd siteilyi.

Energiatehokkuus
ohjenuorana

Energiatehokkuuden vaatimus kuuluu nyky#in kaikkialla. Petri
Pylsy kertoo, ettid nykyidin on mahdollista rakentaa myds van-
haan taloyhtiéén tehokas koneellinen limmén talteenotolla va-
rustettu tulo-poisto -ilmanvaihtojirjestelmi. Sellainen on ilmes-
tynyt rakennusmairiyksiin vasta 2000-luvulla, samalla kun niitd
on kiristetty monen muunkin asian suhteen.

Aikanaan kerros- ja rivitaloihin rakennettiin ainoana vaihtoeh-
tona painovoimainen ilmanvaihto, kunnes 1960-luvun lopulla
siirryttiin kidyttdimiin koneellista poistoilmanvaihtojirjestelmii.
Sellaisen modernisoiminen on kallis investointi, vaikka [immén
talteenotto lisdd huomattavasti jirjestelmin energiatehokkuutta.

— Kestad pitkdin, ennen kuin koko investointi on katettu sdis-
toilld, jos kaikkea saatua hydtyd arvioidaan vain raa’an euromii-
rin mukaan, Pylsy toteaa.

Uudistettu ilmanvaihtojirjestelmi tuo kuitenkin paljon muita
etuja kuin suoraan rahassa laskettavat. Sisdilman laatu paranee,
ja sitd kautta kodissa on miellyttavimpii ja terveellisempii hen-
gittdd, kuin vanhan jirjestelmin aikana. Limpoasteita voi vihen-
tdd, kun sisdilma tuntuu muuten miellyttivildd, miki taas tuo
suoraan rahassa laskettavaa sddstdi.

— Kaikki riippuu siitd, miten asioita arvotetaan taloyhtiossi.
Hyvilaatuinen sisdilma vaikuttaa asumismukavuuteen ja asumis-
terveyteen. Energiatechokkuus on panos-tuotos -ajattelua: kiyte-
tylld energialla pitid saada aikaan viihtyisid asumista, Pylsy muis-
tuttaa. ®

Pixabay
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Minna Ravi

asianajaja

Asianajotoimisto Lindblad & Co Qy
minna.ravi@lindblad.fi

Puh. 020 749 8193

Asunto-osakeyhtiolakityoryhman mietinto
huoneiston hallintaanottamisen osalta

Oikeusministerion asunto-osakeyhtidlaki-
tyoryhmé on tuoreessa mietinndssdan (OM
2025:40) ehdottanut useita erilaisia lisayk-
sid nykyiseen lakiin. Ehdotukset koskevat
mm. vastikeperusteen muuttamista nykyis-
ta helpommin, asunto-osakeyhtididen kon-
kurssitilanteita sekd lunastuslausekkeita.
Tassd kolumnissa késittelen asunnon hal-
lintaanottoperusteita ja -prosessia koskevia
ehdotuksia.

Osakehuoneiston hallintaan ottamisella
asunto-osakeyhtid voi puuttua osakkeen-
omistajan tai muun huoneistoa kdyttavéan
laiminly6nteihin tai toimintaan.

Hallintaan ottamisen perusteista sééde-
ta&n AsQYL 8 luvun 2 §:ssé. Hallintaanotto-
perusteita ovat mm. vastikkeen maksamat-
ta jattdminen, héiritseva eldma ja huoneis-
ton huono hoito. Hallintaanottoperusteella
tulee olla aina vahdista suurempi merkitys,
joka arvioidaan tapauskohtaisesti. Hallin-
taanottoprosessi on tarkasti sdannelty.

Mietinndssé on ensinndkin ehdotettu
muutosta, jonka perusteella olisi mahdollis-
ta puuttua sellaiseen hdirioon tai haittaan,
joka on vahdista suurempaa ja jota yhtion,
osakkaiden ja asukkaiden ei voida katsoa
olevan velvollisia sietdmdan, mutta jotka
jaavat voimassa olevien hallintaanottope-

rusteiden soveltamisalan ulkopuolelle. La-
kiin lisdttdisiin ehdotuksen mukaan "muu
erittdin painava syy” hallintaanoton perus-
teeksi. Se, mikd muu painava syy todelli-
suudessa olisi, jéisi tapauskohtaisesti arvi-
oitavaksi.

Lisaksi ehdotuksessa on puututtu huo-
neistojen lyhytvuokraukseen. Ehdotuksen
mukaan asuinhuoneisto voitaisiin ottaa yh-
tién hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutu-
vien asuinkaytosta poikkeavien merkittavien
lisdkustannusten tai merkittdvan haitan pe-
rusteella.

Mietinndssd on ehdotettu myos, etta osa-
kehuoneisto voitaisiin ottaa yhtion hallin-
taan silloin, kun osakkeenomistaja tai asu-
kas ei noudata, mitd terveyden séilymiseksi
yhtion tiloissa on tarpeen. Talla sdannoksel-
4 on tarkoitus mahdollistaa asunnon hallin-
taanotto tupakkalakiin perustuvan tupa-
kointikiellon rikkomisen johdosta. Rikkomus
ei voisi kuitenkaan olla vahdinen, vaan hal-
lintaanoton perusteissa on edelleen huomi-
oitava véhaista suurempi hairio tai haitta.

Varsinaisen hallintaanottoprosessin osal-
ta mietinndssa on ehdotettu sitd, etta varoi-
tuksesta ja hallintaanottopaatoksesta voisi
tiedottaa séhkoisesti. Nyt kdytGssa olevien
todisteellisten tiedoksiantotapojen kayttoa

ei haluta rajoittaa, vaan kayttoén ehdote-
taan liséksi uutta sahkoisté tiedoksiantota-
paa. Sahkoinen tiedoksianto voitaisiin to-
teuttaa osakkeenomistajan kokouskutsuja
varten ilmoittamaan sé@hkdpostiosoittee-
seen tai esimerkiksi vuokralaisen vuokra-
suhteesta saatavien tiedoksiantojen vas-
taanottamista varten ilmoitettuun séhko-
postiosoitteeseen. Sahkainen tiedottaminen
ei kuitenkaan ole tdysin ongelmatonta, vaik-
ka silld voisikin saada tiedon annetuksi no-
peasti, on my0s olemassa riski siitd, ettd
tiedoksianto ei mene perille tai ettd vas-
taanottajalta puuttuu kyvyt sdhkoisen tie-
doksiannon késittelyyn. Tdmén johdosta
mietinndssd onkin ehdotettu, ettd sahkoi-
sen tiedoksiannon yhteydessa olisi annetta-
va jonkinlainen erityinen heréate tiedoksian-
nosta, kuten ilmoitus asuntoon tai teksti-
viesti asianosaisen puhelimeen, josta tima
voi heti saada tiedon siitd, ettd hénelle on
toimitettu sdhkainen tiedoksianto.

Lisaksi on ehdotettu tiedoksiantamisen
maardajan poistamista. Madréajan poista-
misella ei tavoitella tiedoksiannon ajan ly-
hentdmistd vaan sitd, etté tiedoksianto teh-
téisiin viipymétta.

Jadmme mielenkiinnolla odottamaan, mi-
ten lakimuutokset lopulta toteutetaan!
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e e e Tcksti: Elina Salmi

Jokaisessa taloyhtiossa putkiremontti
tulee vastaan maaravalein. Siihen voi ja
pitda varautua hyvissa ajoin, jotta hanke

saadaan vietya maaliin hallitusti ja
kustannustehokkaasti.

Putkiremontin
suunnittelu pitaa
aloittaa hyvissa ajoin

Koska putkiremontti on yksi kalleim-
mista saneerauksista, joita taloyhtion
elinkaaren aikana tulee vastaan, on yh-
ti6illd usein kiusaus lykdtd sitd mah-
dollisimman pitkdin. Se ei kuitenkaan
kannata, vaan tilanne on helposti vi-
hin sama kuin hammasliikirin kans-
sa: mitd pidempiin tarkastusta lykkas,
sen suurempaa remonttia pukkaa.

Kaikkiin taloteknisiin laitteisiin ja
rakennuksen osiin — myos kiyttdvesi-,
viemiri- ja vaikkapa limmitysverkos-
toon - pitee sama luonnonlaki. Mate-
riaali kuluu ikddntymisen ja kiyton
vuoksi. Se miten nopeasti kulumista
tapahtuu, riippuu monesta tekijistd.
On olemassa kokemusperiisti tietoa
siitd, kuinka kauan jokin osa yleensi
kestdd, mutta koskaan ei voi paivintar-
kasti sanoa, milloin on ryhdyttivi re-
monttiin.

— Esimerkiksi uusien muovi- ja
komposiittiputkien kiyttoidstd ei vield
ole kokemusperiisti tietoa. Siksi mie-
lestini kannarttaisi olla kiinnostunut
niiden kunnosta viimeistiin 30—40
vuoden kiyton jilkeen. Jos taas puhu-
taan vanhemmasta kiinteistdsti, jossa
tiedetddn olevan alkuperiisid putki-
osuuksia, niin kannattaa hetimiten
tarkastaa niiden kunto, muistuttaa eri-
tyisasiantuntija Juha-Ville Mikinen,
LVI Tekniset Urakoitsijat ry:std

— Olisi hyvi, jos taloyhtiolli olisi hy-
vissd ajoin ennalta laadittuna omaan
kiinteist66n ja omille rakennuksille
selkei suunnitelma siitd, milloin kulu-
mista arvioidaan ja miten se tehdiin.
Kun pditokset, aikataulu ja hankkeen
ohjaus on omissa kisissd, saadaan
homma vietyd maaliin hallitummin ja
kustannustehokkaammin.

Rahoitusta kannattaa
kerata ennalta

Yhtiskokoukselle esiteltivissi kunnossa-
pitotarvesuunnitelmassa putkiremonttiin
on hyvi varautua ajoissa. Se kannattaa
myos siksi, ettd pankkien vakuusvaati-
mukset ovat viime vuosina nousseet ja
kun ollaan ajoissa liikkeelld, voidaan kar-
tuttaa kassaa jo ennalta ja siten pienentidd
lainatarvetta.

— Ellei yheddn varauduta, saattaa laina-
tarve kasvaa niin suureksi, ettd laina jid
kokonaan saamatta, koska pankki katsoo,
ettei kiinteistén arvo riitd vakuudeksi, to-
teaa Mikinen.

Isinndintiliiton putkiremonttibaro-
metri vuodelta 2025 kertoo samaa kielti.
Barometrin mukaan 19 %:lla isinnéitsi-
joistd on hallinnoinnissaan kohteita, jois-
sa putkiremontteja on jidnyt toteutumat-

ta rahoitusvaikeuksien takia. Osuus on
mittaushistorian suurin. Taantuvilla ja vi-
estoddn menettivilld alueilla toimivien
isinnditsijoiden keskuudessa osuus on
periti 36 %.

Samainen barometri kertoo myos, ettd
kun putkiremonttia varten on pakko ot-
taa suuri laina, joudutaan sen vuoksi
muita, varmasti yhti tarpeellisia perus-
korjaushankkeita lykkdamiin. Barometri
osoittaa, ettd niin on kiynyt 13 %:ssa
tinid vuonna raportoituja putkiremontte-
ja.

Remontteja
yhdistelemalla
syntyy saastoa

Putkiremonttiin varautumisen voi aloit-
taa yhtidssd nelji—viisi vuotta etukiteen.
Aluksi voidaan keskustella aikataulusta ja
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99 Olisi hyvi, jos taloyhtiolli olisi
hyvissid ajoin ennalta laadittuna
omaan kiinteistoon ja omille
rakennuksille selked suunnitelma
siitd, milloin kulumista arvioidaan
ja miten se tehddin.

pddttdd rahoituksen kerddmisesti tavalla
tai toisella ennakkoon. Kun asiaa aletaan
valmistella ajoissa, on samassa yhteydes-
sd helppo my®és sopia vastuista alustavas-
ti. Esimerkiksi kuntokartoituksen tilaa-
mista voi pitdd operatiivisena toiminta-
na, jonka isinnditsiji voi normaalisti
hoitaa ilman eri pddtostd, mutta kiytin-
ndt yhtidissi vaihtelevat.

Samassa yhteydessi on hyvi miettid,
pystytdinkd putkiremonttiin yhdisti-
miin muita hankkeita — esimerkiksi
sihkésaneerausta, ilmanvaihdon perus-
parannusta tai piharemonttia. Remont-
teja yhdistelemilld syntyy jonkin verran
sddstod, kun tydmaa on joka tapauksessa
putkiremonttia varten perustettu.

Monet meisti manaavat usein kau-
pungilla katutoitd katsellessaan, ettd
miksei niitd kaapeleita ja putkia voi lait-
taa sinne kadun alle kerralla eiki niin,

ettd samaa pitkii revitddn auki timin
tistd. Remontteja yhdistelemilld samaa
tilannetta ei synny omassa kotipihassa.

Aluksi pitaa selvittaa
putkiston kunto

Ensiaskeleita putkiremontin toteuttami-
sessa on kartoitusvaihe. Kuntokartoituk-
sen tai -tutkimuksen avulla selvitetiin
putkien tekninen kunto: mitd materiaa-
lia viemirit ja kdyttdvesiputket ovat ja
onko havaittavissa sydpymisti liitosten
kohdalla. Mirkitilojen kunto tarkaste-
taan samalla.

Yleisesti tiedossa olevat tekniset kiyt-
toidt ovat hyvi pohja tutkimisen aloitta-
miselle. Myds mahdolliset ongelmat toi-
minnassa, kuten vesivuotojen lisdinty-
minen tai viemirien tukkeutuminen
vauhdittavat kartoitukseen ryhty- >>

KOKONAISVALTAISTA
PROJEKTINJOHTOPALVELUA
TALOYHTIOILLE

TUTKIMUS

Kartoitetaan mahdollinen vahinko/korjausalue,
selvitetaan mahdolliset vian aiheuttajat.

SUUNNITELMA

Tutkimustulosten perusteella laaditaan
suunnitelmat ja laaditaan urakkaohjelma.

KILPAILUTUS

Urakkaohjelman perusteella kilpailutetaan
urakka ja tehdaan taloyhtion kanssa
urakoitsijoiden valinnat.

VALVONTA

Valvoja on taloyhtion etua ajava taho.
Remontin aikana tama tarkoittaa virheellisiin
tyotapoihin puuttumista seka tarvittavat
tarkastuksia ja kattavaa raportointia.

KATSELMUS

Urakan valmistuessa valvoja edustaa taloyhtiota
teknisten ratkaisuiden ja tyonlaadun
tarkastamisessa. Katselmuksessa paikalla

ovat taloyhtion edustaja, taloyhtion

tekninen isannaitsija seka urakoitsijat.

LOPPURAPORTTI

Raportti koostuu tyon eri vaiheiden
kuvaamisesta ja muutosten kirjauksista.
Loppuraportointi on tarkeaa etenkin,
jos tyohon joudutaan palaamaan
jalkikateen.

INSINOOri-
palvelut

poweria

Poweria Oy
Antti Palovaara puh. 0400 801 454
www.insinooripalvelut.com
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Monialaista suunnitteluosaamista
vuodesta 1983

¢ LVIA-suunnittelu
¢ Energiatodistukset
e Sahko- ja automaatiosuunnittelu
e Projektointi ja valvonta
¢ Tehdassuunnittelu
e Kone- ja putkistosuunnittelu
e Tilakartoitukset, laserkeilaus

Lisaa yhtiostamme www.kalottkonsult.fi

Huom! Etsimme nyt OSAAVIA, ALAN
KOULUTUKSEN SAANEITA JA MOTIVOITUNEITA
TEKIJOITA! Ota yhteytti!

Lis&4 luettavaa osoitteessa
WWWY. omakiinteisto.com

99 Putkiston ja laitteiston kunnon
arviointi on parasta jattaa

ammattilaiselle.

Kuntotutkimuksen perusteella
riskien mddri tarkentuu ja
voidaan tehdd paremmin
padtoksid siitd, milloin
remonttiin on ryhdyttava.

mistd.

Menetelmii on monia. Esimerkiksi
videokuvaus on paljon kiytetty metodi
viemirien tarkastuksissa. On olemassa
my®s erilaisia mittamenetelmi, joilla
selvittdd putken seinimivahvuuksia,
kuten rontgenkuvaus tai kaikuluotaus.
Niiden avulla tosin saadaan tulos vain
siitd kohdasta, josta sitd mitataan — ei
siis koko putkistosta.

Adrimmiinen - jos kohta my6s luo-
tettavin tapa - on koepalan ottaminen
putkesta. Se on kuitenkin melko kallis
ja siksi harvoin kiytetty konsti, koska
koepalat pitdd korvata eli paikata put-
ki.

Kumppaneiden valinta
on tarkkaa hommaa

Putkiston ja laitteiston kunnon arvi-
ointi on parasta jittid ammattilaiselle.
Kuntotutkimuksen perusteella riskien
midri tarkentuu ja voidaan tehdi pa-
remmin piditoksid siitd, milloin re-
monttiin on ryhdyttivi. Samassa yhte-
ydessi on fiksua tehdi suunnitelma ra-
hoituksen varalle.

— Vahva suositukseni on se, ettd kun-
totutkimuksen tekijii valittaessa kiin-
nitetddn huomiota tekijin osaamiseen
ja tosiasialliseen ammattitaitoon. Kun-
totutkimusten tekijoiltd ei vaadita eri-
tyistd koulutusta tai taustaa. Sama kos-
kee my®s esimerkiksi viemirikuvauksia
tekevid tahoja, painottaa Mikinen.

Osaavaa palveluntuottajaa etsittdessd
kannattaa kiinnittii huomiota kartoi-
tusta tekevin koulutukseen, kokemuk-
seen ja arvioijan seki yrityksen refe-
rensseihin. Kannattaa myds kiinnictdd
huomiota siihen, kauanko yritys on
toiminut, ovatko luottotiedot kunnos-
sa ja esimerkiksi millaisia palautteita se
on netissd aiemmista toistiin saanut.
Jos lahialueella on tehty hiljattain put-
kiremontteja, kannattaa kyselld heidin
kokemuksistaan toimijoista.

Samat kriteerit — luotettavuus, asiat
kunnossa, hyvit referenssit - pitevit
myShemmin myds vaikkapa urakoitsi-
jaa valittaessa.

Askeleen lahempana
toteutusta

Kuntotutkimuksen jilkeen taloyhtién
on helpompi tehdi tarvittavat pidtok-
set. Jos putkisto on siind kunnossa, ettd
se todennikoisesti kestdd ongelmitta
oletettua pidempiin, voi putkiremont-
tia siircdd vihin eteenpiin ja jad enem-
min aikaa keriti rahoitusta ennalta.

Kovin kevein perustein ei remonttia
kuitenkaan kannata lykiti. Fiksussa ta-
loyhtiéssd tyd aloitetaan hyvissd ajoin
eiki vasta sitten, kun putket paukkuvat
ja hitdd on vaikka myydi. Kun hanke
kidynnistetddn ajoissa, jid taloyhtiélle,
isinnéitsijille ja asukkaille riiccdvisti
aikaa miiritelld valintakriteerit, kar-
toittaa remonttivaihtoehdot ja urakoit-
sijat seki tietysti tehd3 tarvittavat paa-
tokset hankkeen aloittamisesta.

Seuraava askel kohti entistd ehom-
paa taloyhtiotd on hankesuunnitelma.
Se kannattaa tilata hankesuunniteelijal-
ta, joka on LVI-alan ammattilainen.
Jotta putkiremontti sujuu suunnitel-
lusti, se edellyttdd asiantuntevan pro-
jektipddllikon palkkaamista. Hanke-
suunnitelman perusteella yhtiskokous
tekee lopullisen pidtdksen remontista,
aikataulusta ja alustavasta budjetista.

Varsinainen suunnittelu alkaa han-
kesuunnitelman perusteella. Téssi vai-
heessa laaditaan tekniset ja huonetilo-
jen suunnitelmat. Tdmi on tirkei vai-
he, joten sithen kannattaa varata vihin-
tddn puoli vuotta aikaa.

Urakoitsijan valintaankin on varatta-
va aikaa. Kun suunnitelmat ovat val-
miina, pyydetddn tarjoukset 3—7 luo-
tettavalta asennusliikkeeltd. Toteutta-
jaksi kannattaa valita luotettava ja
osaava yritys, jolla on kokemusta ja re-
ferenssejd vastaavista hankkeista.

— DPutkiremontin yhteyteen pitidi
myds suunnitella kaikki muu aiheeseen
liictyvd. Se ei ole pelkistiin tekninen
operaatio, vaan lisiksi pitdd hoitaa si-
jaisjirjestelyt, toivottu aikataulu ja
viestintdjirjestelyt. Haittojen mini-
mointia suunniteltaessa on hyvi ottaa
asukkaat mukaan suunnitteluun, sa-
noo Mikinen.

Aikataulutukseen ja tydjirjestykseen
liittyy joukko valintoja. Halutaanko
ottaa isompi asumishaitta kertarysiyk-
send vai pyritddnko tekemiddn pienem-
missid paloissa, jolloin haitta-ajat ovat
lyhyempid, mutta haittaa on useam-
min?

Putkiremonttia kauhistellaan usein
suotta — siitd selvitdin loppujen lopuk-
si melko helposti ja kohtuullisessa ajas-
sa. Automaattisesti ei mydskain tarvit-
se muuttaa muualle.

— Asumisen haittoja voidaan pienen-
ti4 monin tavoin ja talossa pystyy kylld
useimmiten asumaan remontin ajan.
On esimerkiksi vuokrattavia, pihalle si-
joitettavia vessa- ja suihkukontteja, ja
jos yhtidssd on useampia saunoja, voi-
vat niiden pesutilat olla yleisessd kiy-
tossd vuorotellen. o



Omakiinteisto Lappi 3/2025 13

Asuntopolituikkaa EU:ssa

Asuntopolitiikka on yksi merkittdvimmista kansalaisiin vaikutta-
vista politiikan aloista. Asuntopolitiikka vaikuttaa suoraan ja epa-
suoraan kansalaisten henkilokohtaiseen talouteen, terveyteen,
hyvinvointiin, turvallisuuteen ja tyollistymiseen. Vaikka kyseessa
on merkittava politiikan ala, EU:lla ei ole suoraa toimivaltaa asun-
topolitiikkaan vaan asuntopolitikasta vastaavat ensisijaisesti ja-
senmaat itse. EU:lla on kuitenkin keinoja vaikuttaa jasenmaiden
asuntopolitiikkaan, silld Euroopan unionin perusoikeuskirja maa-
rad, etta yhteiskunnallisen syrjaytymisen ja kdyhyyden torjumi-
seksi EU tunnustaa oikeuden toimeentuloturvaan ja asumisen
tukeen tarkoituksena turvata ihmisarvoinen eldmé jokaiselle.

Euroopan sosiaalisten oikeuksien pilariin on kirjattu muun mu-
assa kodittomien oikeus asumisapuun seka riittdvadn suojaan ja
palveluihin. Liséksi periaatteessa vahvistetaan haavoittuvassa
asemassa olevien henkildiden oikeudet sosiaaliseen vuokra-
asuntoon ja suojataan pakkoh&atoja vastaan.

Viime vuosina kasvaneet asumiskustannukset ovat kuitenkin
heréttdneet huolta monissa jdsenmaissa ja EU-kansalaisissa.
Vuodesta 2015 vuoteen 2023 asuntojen hinnat ovat nousseet
EU:ssa keskimadrin 48 prosenttia. Suomessa tilanne on kuiten-
kin Euroopan mittakaavalla huomattavasti parempi, silld Suo-
messa asuntojen hinnat nousivat EU-maista vahiten — vain noin
5 prosenttia. Unkarissa sen sijaan asuntojen hinnat nousivat pe-
rati 173 prosenttia. Myos vuokrakustannukset nousivat EU:n alu-
eella keskiméaarin 18 prosenttia vuosien 2010 ja 2022 vélilla.

Hintojen ja asumiskustannusten nousu olikin merkittavin &a-
roopan asuntokriisin vuoksi asuntopolitiikka onkin noussut EU-
tasollakin merkittdvéksi keskusteluaiheeksi. Kriisin ja vaalien ta-
kia Euroopan parlamentti &&nesti uuden asuntokriisid Euroopan
unionissa késittelevan erityisvaliokunnan asettamisesta 12 kuu-
kauden ajaksi, minkd tavoitteena on etsid ja ehdottaa ratkaisuja
kestavadn ja kohtuuhintaiseen asumiseen Euroopassa.

KOLUMNI

Sirpa Pietikdinen

Kirjoittaja on Euroopan

parlamentin jasen.
sirpa.pietikainen@europarl.europa.eu

Euroopan komission odotetaan esittdvan kohtuuhintaista asu-
mista koskevan aloitteen vuonna 2026 osana eurooppalaista
Bauhausia. Aloitteen on tarkoitus varmistaa, ettd rakennusten
perusparannusaaltoa koskeva strategia hyodyttda myos sosiaa-
lista asumista ja kohtuuhintaisia asuntoja, jotta kohtuuhintaisen
asumisen hankkeet saavat kdyttoonsa tarvitsemansa vélineet ja
innovaatiot.

Osana vihredn kehityksen ohjelmaa, Euroopan komissio esitte-
li rakennusten perusparannusaaltoa koskevan strategian, jolla
pyritddn parantamaan energiatehokkuutta, kiihdyttdmaan talous-
kasvua ja nostamaan elintasoa. Osana strategiaa, komissio esitti
my0s ehdotuksensa rakennusten energiatehokkuutta koskevan
direktiivin uudelleenavauksesta, jonka tavoitteena on mahdollis-
taa EU:n ilmastotavoitteiden saavuttaminen ja puuttua energia-
koyhyyteen. Energiakdyhyyden torjumiseksi meidédn tulisikin
aloittaa energiaremontit haavoittuvassa asemassa olevien ihmis-
ten asunnoista, silld energiaremonteilla voimme merkittavésti
pienentdd asumiskustannuksia energialaskujen pienentyessa.

Kansallisella tasolla yhteiskunnallista syrjaytymisté ja kdyhyyt-
t& voidaan torjua toimivalla ja ennakoivalla kaavoituspolitiikalla.
Kaavoituksella vaikutetaan suoraan siihen, kuinka paljon ja min-
ne asuntoja rakennetaan sekd millaisia asumisen muotoja alu-
eelle tulee. On tarkedd, ettd asuinalueita kaavoittaessa varmiste-
taan, ettd alueella on riittdvasti monipuolista asuntokantaa eli
erikokoisia vuokra-, ja asumisoikeusasuntoja sekaisin. Suomes-
sa kaavoitus on toiminut muuhun Eurooppaan varsin hyvin ja
esimerkiksi ennakoivalla kaavoituksella olemme pystyneet rat-
kaisemaan asunnottomuutta. Suomesta tulisikin asiassa ottaa
mallia Euroopan laajuisesti ja asiasta olisikin tirked saada neu-
voston paatelmé.

Asuntopolitiikka nayttadkin nyt tulleen EU-tasolle isosti - onhan
kyseessd sentddn kaikkia EU-kansalaisia koskeva politiikan alue.
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— Kaikki sanovat arvostavansa puhtautta,
mutta usein piitdksenteon tasolla ryhdy-
tidnkin puhumaan siivouksen hinnasta ja
siitd, ectd kaikkihan sitd osaavat tehdi.
Sitten se arvostus rapisee ja murtuu, tote-
aa Puhtausala ry:n toiminnanjohtaja Sari
Mattila. Hin huomauttaa puhtauden
olevan huoltovarmuuden kautta kuiten-
kin my®s tirked osa turvallisuutta — kir-
jistetysti sanottuna jopa elinehto.

Usein ostajat vaikuttavat sitd vastoin

e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Porraskaytavan
vilhtyisyys paranee
hyvalla suunnittelulla

Taloyhtiossa kukin asuu omassa kodissaan tavallaan, mutta yleisten tilojen
kuten porraskaytavan toimivuus ja edustavuus on kaikkien yhteinen asia.
Asianmukaisesti tehdylla kunnossapidolla on suuri rooli seka rakennuksen
arvon ja kunnon sailymiselle etta sen viihtyisyydelle.

kilpailevan silld, kuka saa palvelunsa vain
halvimmalla. Mattila perdinkuuluttaakin
ostamisen osaamista puhtauspalveluiden
osalta. Esimerkiksi vuodenaikojen vaihte-
lu olisi hyvd huomioida, kun taloyhtié so-
pii huoltoyhtionsi kanssa tilojensa puh-
taanapidosta.

— Fakta on se, etti likaa on eri vuoden-
aikoina eri midrd. Niin ollen se jatkuva
vuoropuhelu palveluntuottajan kanssa
olisi hyvi saada aikaiseksi. Tdni paivini

on hyvii esimerkkeji keskustelevasta asi-
akkuudesta, ettd tarpeen mukaan lisitdan
siivouskertoja ja sitten taas harvennetaan,
kun on sen aika.

Siivousmenetelmat
ja pintamateriaalit
kehittyneet

Mattila muistuttaa taloyhtion siivouksen
olevan hyvin pitkille imagollinen kustan-

nuskysymys. Siivousvilien tiheyteen ja
laajuuteen vaikuttaa tuolloin se, kuinka
paljon taloyhti6 ylipddtiin haluaa satsata
viihtyisyyteensd ja herittimiinsi mieli-
kuvaan. Jos ne koetaan tirkeini, siivouk-
sen voi teettdd vaikka piivittdin.

— Jos halutaan, etti tilat ovat siedetti-
vissi kunnossa, sitten riittdd varmasti
harvemminkin.

Ylldpitosiivouksen lisiksi hin kehottaa
kdymadn lapi ainakin pari kertaa vuodes-
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sa porraskdytivien pinnat seinii ja kattoja
mydten sekd esimerkiksi ilmanvaihtoka-
navat, jotta lika ei paisisi pinttymdin nii-
hin.

Niin siivoustekniikka kuin siihen kiy-
tettidvit aineet — ja itse siivottavat pinnat
— ovat lisiksi kehittyneet ajan saatossa,
miki vaikuttaa siivoustarpeisiin. Mattila
soisikin, ettd esimerkiksi tehokkaita ko-
neellisia menetelmii otettaisiin enemmin
kiyttoon myos porrassiivouksessa. Hin
huomauttaa nykyiin olevan lisiksi paljon
pintamateriaaleja, joita ei tarvitse vahata,
jolloin tilan kunnossapito helpottuu.

— Vahausta toki tehdiin ja itsekin suo-
sittelen sitd tehtdviksi monille pinnoille,
mutta nykypiivini pintamateriaalit on
suunniteltu hyvin helppohoitoisiksi, niin
ettd yllipitosiivouksella pystytidn piti-
miin laatutaso ylli.

Siivouspalvelujen
mitoitukseen vaikuttaa
moni tekija

Tyypillisesti taloyhtidt ovat Mattilan mu-
kaan hankkineet julkisiin tiloihinsa siivo-
uksen 1-3 kertaa viikossa, erdit jopa viisi
kertaa viikossa. Viikonloppusiivousta
hankkii vain harva. Taloyhtiésaunojenkin,
joiden kiyttd painottuu viikonloppuun,
siivous teetetdin yleensi alkuviikosta.

— Tarpeenmukainen siivous tulee ole-
maan enemmin pdivin sana, kuin se ettd
ostetaan [siivous]kertoja tai ostetaan ai-
kaa, Mattila toteaa.

Varsinkin kesiisin kiinteisti mitoitetut
siivouskerrat voivat olla hinen mukaansa
palveluntuottajalle hyvin katteellista toi-
mintaa, koska likaa kulkeutuu tiloihin
tuolloin vihemmin. Loskakauden alkaes-
sa tilanne on puolestaan aivan toinen.

Esimerkiksi asuinkerrostalojen yllipito-
siivoukseen ei ole siis mitiin tiukkaa
yleissddntod, joka sanelisi siivousvilid. Asi-
aan kun vaikuttavat vuodenajan lisiksi
niin rakennuksen sijainti, pihasuunnittelu
kuin muun muassa kerrosten miiri.

— Riippuu siitd, paljonko taloyhtiossi
on asuntoja ja asukkaita, ja millainen on
likakuorma, joka kulkeutuu asukkaiden ja
muiden kiinteistossd kulkevien jaloissa.

Jos pihaympiiristé on hiekkainen, voi
olla varma, ettd hiekkaa kantautuu myos
sisdtiloihin enemmin kuin asfalttipihalta.
Taloyhtién puhtaanapito aloitetaankin
Mattilan mukaan jo pihasuunnittelusta ja
rakennuksen sisiintulosta.

— Jos on hyvi matotus ja kurastopparit,
sisdtilat sddstyvit suuremmalta siivousajal-
ta ja siivousmenetelmiltd.

Siivoustarpeet
huomioon rakennuksen
suunnittelussa

Mattila huomauttaa kiinteistohuollon, eli
rakennuksen kunnossapidon ja siivouk-
sen, muodostavan ison osan kiinteistdn
koko elinkaaren aikaisista kustannuksista.
Hin soisikin, ettd puhtaanapito otettaisiin
paremmin huomioon jo tilojen suunnitte-
lussa, olipa kyseessi sitten olemassa oleva
kiinteistd tai uudiskohde.

Valtaosa kiinteistdn sisitiloihin tulevas-
ta liasta kantautuu luonnollisesti ulkoa.
Hyvilld suunnittelulla 80 % tuosta liasta
pystyttdisiin Mattilan mukaan kuitenkin
sitomaan jo tuulikaappiin.

Kun taloyhtién porraskiytivid remon-
toidaan, sen puhtaanapitoa voidaankin
edistdd jo valitsemalla oikeat pintamateri-

aalit ja esimerkiksi toteuttamalla tilaan
riittivi valaistus.

— Sileit, kovemmat pinnat on helpompi
pitdd puhtaana kuin joku karhea pinta.

My#és valittu virimaailma vaikuttaa ti-
lan Viihtyisyyteen, mutta myds siihen, mi-
ten lika nikyy miltikin pinnalta. Jos talo-
yhtiossd halutaan harventaa siivouskerto-
ja, hin kehottaakin vilttdimain porraskiy-
tdvissd tasaisia viripintoja ja suosimaan
sitd vastoin harmaita vireji.

— Silmi ei erota niiltd kivenmuruja niin
kuin yksiviriseldd, kiiltdviltd pinnalta.

Kuramatot ja riittava
valaistus tehostavat
puhtaanapitoa

Esimerkiksi kuramattojen vaihtovililld tai
tilan valaistuksella on Mattilan mukaan
myds suuri merkitys porraskdytivin viih-
tyisyyteen ja toimivuuteen. Hyvi valaistus
parantaa toki yhei lailla siivoojan tydtur-
vallisuuttakin sekd porraskiytivin kiytts-
turvallisuutta taloyhtion asukkaille.

— Kuramattojen vaihtovili vaihtelee
vuodenajoittain aika suurestikin. Syksys-
sd, kevidssd ja talvessa on taas oleellinen
ero kesiaikaan verrattuna.

Mattila kannustaakin taloyhtiditi kiyt-
timiin vuokramattoja. Niin kuramaton
vaihtovilid voidaan muuttaa helposti vuo-
denaikojen mukaisesti.

Viri- ja materiaalivalintojen, matotuk-
sen ja valaistuksen ohella peruskorjaukses-
sa seki uudisrakentamisessa olisi Mattilan
mukaan kuitenkin oleellista varmistaa
myds rakennuksen siivouskeskuksen sisil-
to ja sen toiminnallisuus.

— Ei riitd, ettd sielld on vain vesipiste ja
viemiri lattiassa, se ei ole titd paivii. Tar-
vitaan kunnon ilmanvaihto ja latauspis-
teet akuille, hin mainitsee esimerkkini.
Lisiksi tilassa tulisi olla varastotilaa puh-
taanapidon tarvikkeiden lisiksi myds esi-

merkiksi papereille.

Viihtyisyys on
myo6s asukkaiden
varassa

Sadnnolliselld, oikeilla aineilla ja oikeilla
menetelmilld tehdylld porrassiivouksella
on tuntuva vaikutus taloyhtion viihtyisyy-
teen, kuntoon ja arvon siilymiseen, mutta
myds asukkaiden asumisterveyteen. Tdmi
havaittiin jo koronapandemian aikana.

— Yhteni kriittiseni ajanjaksona nien
seuraavan pandemian, ja miten kosketus-
pinnat tuolloin hallitaan, etteivit tauteja
aiheuttavat mikrobit pdise leviimiin,
Mattila huomauttaa.

Siivouksessa tarvittaisiinkin siis ammat-
timaisuutta. Hin ei kuitenkaan nie tyys-
tin huonona sitikdin, ettd asukkaat ryh-
tyisivit itse siivoamaan taloyhtidnsi tiloja,
jos tilanne niin vaatii.

— Vastuutetaan asukkaita vaikka piti-
miin se oma porrastasanne siistind. Se on
0sa oman asunnon siivousta, mutta miten
sitten ne muut julkiset tilat?

Taloyhtion julkisten tilojen viihtyisyyt-
ti rakennetaan paljon jo asukkaiden
omalla kiytokselld, Mattila muistuttaa.
Kun asukas astuu porraskiytiviin, on tir-
keid, mieltiiko hin sen olevan osa omaa
kotiaan ja haluaako hin sen olevan viih-
tyisi. Paras keino, jolla asukkaat voivatkin
omalta osaltaan huolehtia taloyhtionsi
porraskiytivistd, onkin yksinkertainen:

— Pyyhitdin jalat aina kun tullaan sisil-
le! o

Puhtaanapitoalan
foiMmuyamaara on
harvenemassa

Puhtaanapitoalalla hiiméttid muutoksia, jotka taloyhtiidenkin oli-
si hyvi sisdistdd. Esimerkiksi siivouspalvelujen hintataso ei tule Mat-
tilan arvion mukaan laskemaan, koska toiminnan kustannusrakenne
kehittyy jatkuvasti. Samalla suuret ikdluokat ovat jidmissi pois tyo-
elimistd, mikd nikyy myos puhtaanapitoalalla.

Mattila huomauttaa alalta elikdityvin lihivuosina 30 00040 000
henkilsd, eikd korvaavaa tydvoimaa ole tilld hetkelld nikyvissi. Puh-
tauspalvelualan tyovoimatilanne on hinen mukaansa myés suhdan-
neherkka.

— Tissd on my6skin se, ettd titd vauhtia kun meidin kansakunta
elikaityy, voi olla ettd asunto-osakeyhtist eivit pysty enii kilpailut-
tamaan siivouspalveluita niin kuin on tihdn asti totuttu. Niitd pal-
veluntarjoajia ei vilttimittd endd ole, hin toteaa muutoksen seura-
uksista.

Yhteni mahdollisena tulevaisuuden skenaariona Mattila nikeekin,
ettd osa taloyhtidistd siivotaan asukasvoimin. Siivouspalveluja vaivaa-
van hintapoljennan hin toteaa kuitenkin tulevan jossain kohtaa tien-
sd piadhin.

— Tieddn tissikin hetkessi, ettd haja-asutusalueilla on alueita, jois-
sa kukaan palveluntarjoaja ei lihde enid tarjoamaan.

Taloyhtion olisikin hinen mukaansa syyti varautua tuollaiseen ti-
lanteeseen ja huolehtia siitd, ettd taloyhtid on riittdvin houkutteleva,
jotta sitd olisi ylipddtdan kannattavaa tulla siivoamaan my®s tulevai-
suudessa.
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Ammattimaisen puheenjohtajanku
sovinnollisesti ja tasapuolisestijokal
etua ajatellen. Kaikilla osakkailla'o
kuulla hantd ja tulla kuuluksi:

Hallitusammattilaisten ammattikunta
kasvaa kaiken aikaa. Siithen on syyni ky-
synnin kasvu, jonka taustalla lienee yhi
monimutkaisemmaksi ja vaativammaksi
muuttuva ymparisto.

— Se on aivan kuin auton renkaiden
vaihdattaminen huoltamossa, vertaa
Asunto- ja kiinteistdalan hallitusammat-

e e e Teksti: Ulla Sirén

Taloyhtio ongelmissa —
palkattaisiinko johtoon
ammattilainen?

Taloyhtion hallinto ei ole helppo paikka tehda paatoksia ja ratkaista ongelmia.
Kun pitaisi hoitaa asioita suurta ihmisjoukkoa tyydyttavalla tavalla, syntyy joskus epaluottamusta, joka voi
aitya pahaksikin. Mutta myos sopuisassa ja hyvin hoidetussa yhtidssa saattaa tulla eteen niin hankala paikka,
ettd osakkeenomistajien omat voimat ja taidot eivat riita. Silloin ammattiapu voi olla paras ratkaisu.

tilaiset AKHA ry:n puheenjohtaja, vara-
tuomari Atik Ali.

— Vield parikymmenti vuotta sitten ih-
miset padsiintdisesti vaihtoivat kesi- ja
talvirenkaat itse, mutta nykyiin se teete-
tddn yhi useammin huoltoliikkeessd, hin
toteaa.

Samoin kuin autoissa kiytetty teknolo-

gia monimutkaistuu, taloyhtion hallin-
nossa vaaditaan yhi enemmin juridista,
teknistd ja taloudellista osaamista, jollais-
ta ei voi loytyi jokaisen yhtidn sisiled.
Hallitusammattilainen toimii tykseen
taloyhtididen puheenjohtajana. Hin on
palkattu ammattilainen, jonka tehtivi on
auttaa yhtiotd selviytymiin jostakin vai-

keasta tilanteesta.

Hin auttaa my$s saamaan taloyhtién
hoidon niin hyville tasolle, etti se vaikut-
taa sekd asuntojen hintaan etti yleiseen
vithtyvyyteen. Ammattilaisen mukana
seuraa usein entistd parempi hallintotapa,
joka puolestaan helpottaa yhtion asioiden
hoitamista mydhemmin omin voimin.

Freepik f
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Hallitusammattilainen ei ole taloyhtién
arjessa ulkopuolinen, vaan hinelld on isin-
nditsijin tapaan velvollisuus osallistua yh-
tickokouksiin. Sielld jokainen osakas voi
kuulla hinti ja saada tietoa yhtién hoitoa
koskevista asioista.

Yhdistyksesta apua

AKHA ry on valtakunnallinen yhdistys.
Tini vuonna kaksikymmenvuotisjuhlaan-
sa viettdviddn yhdistykseen kuuluu 175 ji-
sentd, joilla kaikilla on pitevyys toimia hal-
litusammattilaisina. Se tarkoittaa, etti he
ovat suorittaneet Suomen Kiinteistsliiton
HTH]J-tutkinnon (Hyviksytty taloyhtién
hallituksen jisen), ja heilld on vankka ko-
kemus taloyhtién hallituksessa tyoskente-
lysti. He ovat piisddntdisesti juridisen,
kaupallisen tai teknisen alan ammattilaisia.

— Onmiin tarpeisiin sopivaa hallitusam-
mattilaista voi etsii AKHAn kautta. Jicti-
milli yleisen tarjouspyynnon saa vastauk-
seksi nipun kiinnostuneiden ehdokkaiden
vastauksia, keskimiirin 5-10. Vaihtoehtoi-
sesti tarjouspyynnén voi lihettdd suoraan
jollekin asiantuntijalle, kertoo Atik Ali.

— Raha vaikuttaa tietenkin piitokseen
hallitusammattilaisen kiyttimisestd. Talo-
yhtiossi tdytyy ratkaista, halutaanko ja voi-
daanko yhtidvastikkeissa maksaa asiantun-
temuksesta. Valtavan suurista summista ei
puhuta, vakuuttaa Ali.

— Palkkion vaikutus yhtiovastikkeeseen
on kuukaudessa 10 sentistd yhteen euroon
nelioti kohti. Se tarkoittaa siis, etti 36
kuukauden kaudella hinnaksi tulee 3,6-36
euroa nelidlti. Ja itse ainakin takaan, etti
yhtién arvo nousee sind aikana vihintiin
saman verran tai mieluummin enemmin,
hin kertoo.

AKHA ry:lld on omat eettiset ohjeet,
joissa painotetaan muun muassa lojaliteet-
tia ja osakkeenomistajien yhdenvertaista
kohtelua. Hallitusammattilainen sitoutuu
siis toimimaan niin, etti kukaan osakas ei
hyddy muita enemmin, vaan hin pyrkii
ajamaan kaikkien yhteistd etua. Hinen tu-
lee myos olemaan esteeton kisittelemiin
taloyhtién asioita; hinelli ei saa olla mi-
tiin omia sitoumuksia yhtion eikd sen yk-
sittdisten osakkaiden kanssa.

— Yksi keskeisimmisti arvoistamme on
se, etti toimimme sovinnollisesti. Emme
ole kiistatilanteissa tuomareita, vaan yri-
timme ldytdd tasapuolisia sopuratkaisuja,
Ali selittii.

Hallituksen puheenjohtajana ammatti-
laisella on samat vastuut kuin osakaspu-
heenjohtajalla. Hin joutuu siis osaltaan va-
hingonkorvausvastuuseen, jos jossakin on
tehty virheitd. Jos ammattilaiseen ollaan
tyytymittomid, yhtiskokous voi enemmis-
topddtokselld erottaa hinet.

— Lojaliteettivelvollisuuden mukaisesti
lzhdetdin, jos kisketddn, Al tiivistdd.

Kolme paatehtavaa

Atik Ali selittid, ettd hallitusammattilaisen
kiyttoon on yleensi kolme toisistaan eroa-
vaa syyta.
Ensimmiinen on se, etti taloyhtiosti ei yk-
sinkertaisesti 16ydy yhtdin halukasta otta-
maan puheenjohtajan tehtivit hoitaak-
seen. Silloin voidaan palkata ammattilai-
nen siksi aikaa, ettd puheenjohtaja saadaan
valittua omasta joukosta. Mikiin ei toki
esti palkkaamasta hallitusammattilaista
tehtivdin vaikka pysyvisti.

Toinen syy turvautua ammattilaiseen on
kisissi oleva, lilan vaativa projekti. Esimer-

kiksi iso muutostyd taloyhti6ssi, kuten lin-
jasaneeraus tai sihkdautojen latauspistei-
den rakentaminen vaatii paljon seki juri-
dista ettd teknistd ymmirrysti. Jos pykili-
en noudattamisessa oiotaan tai tehdiin
muuten virheitd, taloyhtié voi joutua myo-
hemmin uuvuttavaan valitusten ja oikaisu-
vaatimusten viidakkoon. Siksi ammattilais-
puheenjohtaja, joka syventyy kokonaisval-
taisesti projektin hoitoon ja aikataulutta-
miseen, on turvallinen vaihtoehto.

Kolmas yleinen tarve ammattilaisen
palkkaamiseen on taloyhtion sisiltd katsot-
tuna kaikkein repivin: se on tilanne, jossa
joudutaan ratkomaan riitoja joko yhtién
sisilld tai ulkopuolisen tahon kanssa, esi-
merkiksi selvittimiin urakoitsijan kanssa
jonkin hankkeen yhteydessi syntyneitid on-
gelmia.

— Joskus taloyhtion sisille syntyy ikdin
kuin kaksi leirid, jotka eivit pysty muodos-
tamaan yhteistd nikemystd, Atik Ali ker-
too.

Riidan aiheena voi olla yksi hiertivi on-
gelma, tai sitten osakkeenomistajien jouk-
koon on muodostunut oppositio, joka vas-
tustaa yhtiokokouksen enemmiston ja hal-
lituksen toimintaa yleisimmin. Riippuma-
ton, kaikkien osakkaiden yhteisti etua aja-
va puheenjohtaja voi rauhoittaa tuleh-
tunutta tilannetta ja auttaa etsimiin sopua
riitojen kirjistimisen sijasta.

Alin mukaan keskimiiriinen hallitus-
ammattilaisen tydkausi yhdessi taloyhtiss-
si kestid kolme vuotta.

— Pyrin hoitamaan homman niin, ettd
siind ajassa ongelmat on ratkaistu tai tyon
jatkaja 1dytynyt, sanoo Alj, joka itse toimii
parhaillaan puheenjohtajana 12 taloyhtiss-
sd.

— Toisaalta jotkut nikevit niin, ettd on
parasta pitdi yhti6 pysyvisti ammattilaisen
johtamana. Se on toki mahdollista, jos
maksuhalukkuutta riittds, hin lisii.

Kansallisvarallisuuden
hoitoa

Atik Alin mukaan taloyhtién hyvisti hoi-
dosta kannattaa maksaa myos hallituksen
omistajajisenille. Hin muistuttaa, ettd
palkkio sitouttaa ja kannustaa kantamaan
vastuuta. Vastuullinen ja asiantunteva hal-
litus taas on edellytys sille, ettd taloyhtion
arvo siilyy ja asukkaat voivat hyvin. Noin
200 euron kokouspalkkio on Alin mukaan
isossa yhtiossi kelvollinen kannustin.

— Esimerkiksi sadan nelién asunnon
omistajalle se voisi tarkoittaa noin 3 euroa
kuukaudessa. Jos asunnon arvo on 300
000 euroa, yhtién asioiden kunnollisesta
hoidosta kannattaa varmasti maksaa sen
verran, hin sanoo.

Suomen 90 000 taloyhtiétd muodosta-
vat melkoisen kimpaleen kansallisvaralli-
suuttamme: niiden arvo on yhteensi satoja
miljardeja euroja. Valtaosa kansalaisten
omaisuudesta on kiinni juuri asunnoissa.
Siksi ei ole samantekevid, miten taloyhtii-
td hoidetaan.

— Kannustan ehdottomasti kaikkia talo-
yhtioitd huolehtimaan hyvisti hallinnosta
joko ammattilaisen avulla tai ilman. Sill3
on suora vaikutus asukasviihtyvyyteen,
joka taas vaikuttaa huomattavan paljon
koko yhtion arvoon, Ali sanoo. Hin muis-
tuttaa, ettd miellyttidvini ja hyvin asioista
huolehtivana tunnetun yhtién asunnot
menevit parhaiten kaupaksi — ja jos isoja
ongelmia ei paistetd syntymiin, myds yh-
tiovastike pysyy asukkaiden kannalta hy-
villi tasolla.

Hallitusammattilainen

* On palkattu ammattilainen, joka auttaa taloyhtiditd
olematta itse niissi osakkeenomistajana.

* Toimii taloyhtién puheenjohtajana joko sovitun jakson
tai pysyvisti.

¢ On suorittanut Suomen Kiinteistsliiton HTH]J-tutkinnon.

* On useimmiten juridisen, kaupallisen tai teknisen alan
ammattilainen.

* Dysyttelee puheenjohtajana riippumattomana taloyhtiésti
ja sen osakkeenomistajista.

* On velvollinen osallistumaan yhtiskokouksiin samaan
tapaan kuin isinnoitsiji.

* On sovinnollinen neuvottelija, joka sitoutuu edistimiin
taloyhtion osakkeenomistajien yhteisti etua.

* Ei toimi ristiriitatilanteissa tuomarina, vaan auttaa
osapuolia [6ytimain kaikkia tyydyttdvin ratkaisun.

?
Asunto- ja kiinteisto-

alan hallitusammatti-
laiset AKHA ry

Valtakunnallinen hallicusammattilaisten jirjesto,
joka toimii koko Suomessa 9 alueeksi jaettuna.

¢ Perustettu vuonna 2005.

Tilld hetkelld 175 jisenti.
* Tavoitteena edistid ammattimaista ja eettisesti
korkeatasoista asunto- ja kiinteistdyhtividen

hallitustydskentelyi.

* Tarjoaa asiantuntija-, neuvonta- ja konsultointipalveluita
taloyhtigille.

* AKHAn palvelun kautta voi etsid oman taloyhtién
tarpeeseen sopivan hallitusammattilaisen.
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Viestd ikddntyy ja muistisairauksia sairas-
tavien mairi kasvaa. Tutussa ympiristdssi
henkilé pirjdd pidempdian kotona, kun
asumista tuetaan erilaisin keinoin. Talo-
yhtidt voivat omilla toimillaan edistdd
ikddntyneiden hyvinvointia ja turvallista
asumista ja kun muistiystivillisyyttd ke-
hitetddn suunnitelmallisesti vihitellen,
pysyvit kustannuksetkin kurissa.

Aihe konkretisoituu Kiinteistliiton ji-
senyhdistysten ja Ympiristoministerion

e @@ Tcksti: Elina Salmi

Miten taloyhtio
vOl huomioida
tkaantyvat asukkaat?

Ikdihmisten kasvavasta joukosta yha useampi asuu omassa kodissaan pidempaan kuin ennen. Joukossa on myos henkilgita,
joilla on mahdollisesti muistisairaus tai muita toiminnan rajoitteita. Ne on hyva ottaa huomioon niin taloyhtion
esteettomyydessa, turvallisuudessa kuin yhteiséllisyydessakin.

rahoittamassa ”Iki- ja muistiystivillinen
taloyhtid” -hankkeessa (2024-2025), jos-
sa jaetaan tietoa ikddntymisen vaikutuk-
sista asumiseen seki kehitetddn toiminta-
malleja, joiden avulla ikdihmisten asumis-
ta taloyhtioissi voidaan helpottaa.

— Turvallisuus on varmaankin yk-
késasia, kun puhutaan kaikkien ikiryh-
mien hyvistd asumisesta. Vaaran paikko-
jen etsimisessd auttaa turvallisuuskively.
Se tarkoittaa sitd, eted hallitus yhdessi

asukkaiden tai sopivan testiryhmiin kans-
sa kiertdd taloyhtion yhteiset tilat ja piha-
alueet ja havainnoi, mitd asioita pitdd
muuttaa turvallisuuden parantamiseksi.
Hankkeen materiaalipankissa Kiinteisto-
liiton sivuilla on muistilista turvallisuus-
kivelyn toteutuksen avuksi, kertoo han-
ketyontekiji Maura Tiuraniemi Kiinteis-
toliitosta.

— Hallituksen vastuulla on huolehtia,
ettd taloyhtidssd on ajantasainen pelastus-

suunnitelma. Lisiksi hallituksen tulee
varmistaa, ettd asukkaille jaetaan selkeiit
ja helposti ymmirrettivit ohjeet siitd, mi-
ten riskeji ehkaistddn ja miten hiditilan-
teissa toimitaan.

Muistisairaan avuksi voi harkita asun-
tokohtaisia turvalaitteita, joista ehki tir-
keimpii ovat liesiturvallisuuteen liittyvit
ratkaisut. Palokuolemista yli puolet sat-
tuu yli 65-vuotiaille ja yleisin syttymissyy
on juuri liesipalo.
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On hyvi varmistaa, ettei lieden lihelld
sdilyterd ylimdirdistd tavaraa. Liesivahti
tai -hilytin on oiva apu, silli se hilytcid ja
katkaisee liedestd virran, jos liesi kuume-
nee liikaa. Liesivahdin voi hankkia asukas
itse tai se voidaan yhtiskokouksen p#i-
tokselld hankkia kaikkiin asuntoihin. Jos-
kushan voi lapsiperheessikin kiydd niin,
ettd innokas kolmevuotias tutkimusmat-
kailija saa lieden paille ilman, ettd aikui-
set sen huomaavat.

Vesivuotojen varalta voi hankkia vuo-
tovahdin. Joskus on nimittdin kidynyt
niin, ettei iikis asukas huomannut lain-
kaan, ettd lavuaarin putki vuotaa ja vuoto
chti aiheuttaa ison vahingon muillekin
huoneistoille ennen kuin asia havaittiin.

Osakkaalla on oikeus
tehda yhteisiin tiloihin
esteettémyysparannuksia

Hankkeen alussa tehdyssi kyselyssi etsit-
tiin muun muassa yleisimpii kohteita,
joiden korjaaminen helpottaisi ikddnty-
neen asumista kotona. Yksi yleisimmistd
korjauskohteista oli raskaat ulko-ovet.
Niiden keventimiseen on olemassa mel-
ko helppoja teknisid ratkaisuja, jotka ei-
vit maksa maltaita.

— Toivottiin myds parempaa liukkau-
den torjuntaa. Koska nastakengit tai ken-
kien piille kiinnitettivit liukuesteet voi-
vat olla kivilattialla hyvinkin liukkaita,
voisi oven lihell3 olla vaikkapa taitettava,
seindin kiinnitetty penkki, jossa asukas
voi vaihtaa toisiin kenkiin tai laittaa pai-
kalleen ja poistaa liukuesteet, ehdottaa
Tiuraniemi.

Seinddn kiinnitettivd penkki, ulko-
oven sihkdinen avausjirjestelmai tai yleis-
ten tilojen valaistuksen parantaminen
ovat esimerkkeji apuvilineisti, jotka osa-
kas voi halutessaan teettdd itse. Asunto-
osakeyhtiélain muutoksen mukaan osak-
kaalla on oikeus tehdi yhteisiin tiloihin
esteettdmyysparannuksia. Vilctdmitts-
miin muutostdihin voi saada tukea hy-
vinvointialueelta vammaispalvelulain pe-
rusteella.

Muutostyostd on ilmoitettava etuki-
teen yhtion hallitukselle tai isinnoitsijal-
le. Muiden asumiseen vaikuttavien muu-
tostdiden luvat on suositeltavaa kisitelld
yhtiskokouksessa. Muutoksesta ei saa tul-
la taloyhtiolle ylimidraisid kustannuksia,
vaan toteuttava osakas vastaa kiyttoku-
luista, huollosta ja kunnossapidosta seki
tarpeettomaksi kiyneen muutoksen pois-
tamisesta.

Muutostyon asentamisesta ja sen kun-
nossapitovastuusta kannattaa tehdi kirjal-
linen sopimus taloyhtién ja osakkaan vi-
lille. Suositeltavaa kuitenkin olisi mah-
dollisuuksien mukaan tehdi yhteisten ti-
lojen esteettomyysparannukset.

Esteettdmyyskorjauksiin taloyhti6 voi
saada avustusta 35 prosenttia kustannuk-
sista. Ehkd tirkeimmin esteettdmyyted
parantavan laitteen eli hissin asennutta-
miseen saa myds samaiset 35 prosenttia
avustusta ja lisiksi useat kaupungit
mydntivit sen pdille omia avustuksiaan.
Avustusta mydnnetdin tietysti vain koko-
naan uudelle hissille, ei siis esimerkiksi
vanhan kunnostustdihin.

Yhteisollisyys
on voimavara

Yksindisyys on yhti vaarallista henkilolle
kuin tupakointi. Se laskee toimintakykyi
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99 Tirkeintd olisi, ettd yhtiostd loytyisi aktiivinen asukas tai
tiimi, joka haluaa jirjestdd toimintaa. Kun taloyhtiossd
on loydetty yhteisollisyys, niin ikddntyneen pysyvimmain
avun tarvekin havaitaan aiemmin.

ja muistisairaus voi edetd nopeammin.
Siksi ikd- ja muistiystivillinen taloyhtid
panostaa yhteissllisyyteen. Sielld on yh-
teisid tiloja ja mahdollisuus osallistua yh-
teiseen toimintaan. Jokainen voi tietysti
voimavarojensa mukaan tarjota naapuri-
apua saman rapun seniorille.

— Yhteistd tekemistd voi olla vaikkapa
muistelukerho, korttipelit, karaoke ja lu-
kupiiri. Ohjattu liikunta ja kaikenlainen
kidentaitojen edistiminen auttavat toi-
mintakyvyn siilyttimisessd. Aktiviteetteja
voi jirjestdd kesdaikaan pihalla. Joissakin
asioissa voi yhdistdd voimat naapuriyhti-
on kanssa ja keksid tekemistd yhdessi, lis-
taa Tiuraniemi.

— Tirkeinei olisi, ettd yhtiostd [6ytyisi
aktiivinen asukas tai tiimi, joka haluaa
jarjestdd toimintaa. Kun taloyhtissd on
loydetty yhteisollisyys, niin ikdintyneen
pysyvimmin avun tarvekin havaitaan ai-
emmin.

Taloyhtion muistiystivillisyyted lisid
se, ettd taloyhtidssd on tietoa muistisaira-
uksista, miten muistisairas kohdataan ja
miten ympiristoi voidaan muokata vas-
taamaan paremmin muistisairaan tarpei-
ta. Muistisairauksien tunnistamiseen ja
sen mydti tuleviin haasteisiin voi hallitus
pyytdd neuvoja paikalliselta muistiyhdis-
tykselti.

Muistisairauteen voi liittyd vaikkapa
hahmottamisen haasteita — siksi esteettd-
myys ja ympiristdn selkeys on muistisai-
raalle tirkedd. Opasteiden on hyvi olla
selkeitd ja valaistuksen kaikissa yhteisissi
tiloissa riittdvd. Hahmottamista auttaa
myds se, ettd esimerkiksi portaissa on
kontrastia eivitki ne ole vain yhtd saman-

viristd potkdd. Taloyhtion ulkonikod pi-
ristivi ja kotiin 18ytimisti edesauttava
yksityiskohta on vaikkapa sisdinkdynnin
rappujen ulko-ovien maalaaminen erivi-
risiksi.

Oman kotioven tunnistamiseksi oveen
voi ripustaa koristeen jo ennen sairauden
etenemistd. Mydhemmin ripustetusta ei
vilttdmittd ole endd hyotyd.

Ketaan ei saa

jattaa heitteille

— Taloyhtion roolina muistisairaan asu-
misen helpottamisessa voisi olla tiedon
hankkiminen ja vélittiminen. Voidaan ja-
kaa esitteitd, mistd saa apua tai vaikka pi-
tdd asukasilta, jossa jaetaan informaatiota
muistisairauksista. Vaikka kaikki tiedotus
on enenevissi miirin muuttumassa sih-
koiseksi, olisi toivottaa, ettd tiedotteet ja-
ettaisiin koteihin my&s paperisina, koska
osa asukkaista on kuitenkin sihkéisen
tiedotuksen ulottumattomissa syysti tai
toisesta, toteaa Tiuraniemi.

Jossain vaiheessa ikddntyneen kotona
asuminen saattaa kuitenkin vaarantua
niin, etti muutkin sen huomaavat. Vas-
tikevelkaa alkaa kertyd, asunnon kunto
on kyseenalainen, henkilon persoonalli-
suus muuttuu tai esimerkiksi ihmisen
vuorokausirytmi menee sekaisin, jolloin
tulee herkisti yollisid hiiriditd.

Niihin pitdisi puuttua samoin kuin ke-
nen tahansa muun asukkaan vastaaviin,
silld esimerkiksi asukkaalle annetut varoi-
tukset ovat selvi merkki omaisille ja vi-
ranomaisillekin siiti, ettd henkil® ei vilt-
tdmittd pirjad endd kotona eikd ainakaan

ilman apua.

Ketddn ei saa jitedd heitteille, vaan on
vihin jokaisen vastuulla huolehtia muis-
ta. Jos havaitsee ikddntyneen kiytoksessi
tai toimissa jotain huolestuttavaa, voi en-
simmiiseni keinona keskustella henkilén
kanssa ja kysyd, onko esimerkiksi joku,
jolle voitaisiin soittaa tai voiko muuten
auttaa.

Seuraava keino on huoli-ilmoitus, mut-
ta se ei ole mikdin pikaratkaisu. Saattaa
vierihtii toinenkin tovi, ennen kuin hen-
kild saadaan avun piiriin. Kiireellisiss3 ti-
lanteissa, jos asukkaalla ei esimerkiksi ole
varaa ruokaan tai liikkeisiin, tai asunto
on asumiskelvoton, sosiaali- ja kriisipii-
vystyksestd saa apua nopeammin.

Sosiaalipuolella palvelut ovat vapaaeh-
toisia ja jos henkild ei itse tunnista sai-
rauttaan eikd halua apua, ei hinti voi vi-
kisin auttaa. Tosin jos henkil6 on selvisti
vaaraksi itselleen tai muille, voi soittaa
hitikeskukseen. Siti kautta asukas saa-
daan hoidontarpeen arvioon ja hinti voi-
daan pitidd arvioitavana tarvittaessa tah-
donvastaisestikin.

Asukkaan yksityisyyttd ja terveystietoja
pitdd kaikissa tilanteissa kunnioittaa eikd
kenenkéin terveydentilaan liittyvid viit-
teitd ei saa olla missidn nikyvissi. Halli-
tuksessa voi siis keskustella vain asun-
toon liittyvistd seikoista, ei asukkaan
kunnosta. e

Lisitietoja hankkeesta https:/fwww. kiinteis-
toliitto.filtaloyhtio/ajassalikajamuisti/mate-
riaalipankki/
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