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Kylma vuodenaika
tuo monenlaisia
haastelta

Mennyt kesé lammittdd endd muistona - olemme taas siirtyneet kylméén
vuodenaikaan. Se tarkoittaa samalla Iammityskauden alkua ja sen myota
monissa yhtidissd aletaan keskustella huoneistojen sisélampdtiloista.

Se on ikuisuusaihe, silld se, mikd on yhdelle juuri sopivan I&mmin, on
toiselle kylmd. Siksi mekin padtimme tehd jutun taloyhtion ilmanvaih-
dosta ja energiatehokkuudesta sekd sisaldmpotilan hallinnasta niin
kesé- kuin talviaikaankin.

Isot remontit kiinnostavat aina ja ndind epévakaina aikoina ne on syy-
t& ennakoida hyvissa ajoin. Niinpa otimme selvad, millaiset ovat putkire-
montin ensiaskeleet ja miten siihen voi varautua jo useita vuosia etuka-
teen. Kyselimme myds, hyotyyko taloyhtio siitd, ettd se ottaa hallitusam-
mattilaisen avuksi paatoksentekoon, millaisia vastuukysymyksia siihen
liittyy ja miten tieto saadaan kulkemaan sujuvasti.

Hairiokayttaytymisestd ja turvallisuudesta on viime aikoina keskusteltu
tavallista enemmén. Luonnollisesti aihe koskettaa my6s taloyhtioitd, jo-
ten teimme jutun siitd, miten hairiokdayttdytymiseen voi puuttua ja onko
mahdollista parantaa turvallisuutta esimerkiksi alylukituksen avulla.

Syksy ja talvi on monin paikoin kuraista aikaa ja porraskdytéva likaan-
tuu tavallista nopeammin. Kysyimme ammattilaiselta, milld keinoin se
pysyy toimivana ja viihtyisdna haasteellisten kelien aikaan.

Véeston ikddntyminen nakyy tietysti myds asumisessa ja tavallisessa
arjessa. Ikéihmiset ovat aikaisempia polvia hyvakuntoisempia ja asuvat
omissa kodeissaan pidempaan. Kannamme kortemme kekoon ja an-
namme vinkkeja siihen, miten taloyhtio voi ottaa huomioon seniori-ikai-
set asukkaansa, ovatko vaikkapa esteettomyysasiat omassa yhtiossa
kunnossa ja voisiko kaikkien asukkaiden hyvinvointia lisété yhteiséllisyyt-
t& kohentamalla.

Mukavaa loppuvuotta lukijoillemme!
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Kaupungit ja Rakennusteollisuus RT linjasivat
yhteiset toimet luontokadon pysayttamiseksi

Luontokadon pyséyttdminen ja luonnon moni-
muotoisuuden palauttaminen edellyttavat kiireel-
lisid toimia myos rakennetussa ympéristossa.
Kymmenen suurinta kaupunkia ja Rakennusteol-
lisuus RT sopivat kaupunkien luontofoorumissa
Espoossa yhteisista keinoista luontotavoitteisiin
padsemiseksi.

Suomen suurimmilla kaupungeilla ja Raken-
nusteollisuus RT:lI& on sama tavoite: luontokato
on pysdytettdvd ja luonnon monimuotoisuus
saatava elpymisuralle vuoteen 2030 mennessé.

Kaupunkien luontofoorumissa Espoossa kym-
menen suurinta kaupunkia ja RT linjasivat keinot
tavoitteeseen padsemiseksi. Yhteistyotd aiotaan
tiivistdd etenkin luontotiedon ja hyvien kaytanto-
jen jakamisessa, maankayton suunnittelussa ja
luonnonarvomarkkinoiden vauhdittamisessa.

- Luontofoorumissa allekirjoitettu suurten
kaupunkien ja RT:n yhteisty6asiakirja Kirvoitti
vilkkaan vuoropuhelun. Se ja foorumin pitchien,
rastien ja rinnakkaissessioiden vaenpaljous ker-
too osaltaan nykytilanteesta: kaupungeilla on
kova tarve 16ytaé luontoratkaisuja yhdessa yri-
tysten, jarjestdjen ja tutkimuslaitosten kanssa,
Espoon kaupunginjohtaja Kai Mykkénen sa-
noo.

Rakennusteollisuus RT on ottanut edellékavi-
jan roolia rakennussektorin luontokeskustelussa.
Kaksi vuotta sitten se julkisti koko rakennusalaa

haastavan ja kirittdvan biodiversiteettitiekartan.

- Olemme tunnistaneet, ettd alan on vahen-
nettéva luonnonvarojen kayttod, edistettava kier-
totaloutta ja noudatettava lieventdmishierarkiaa,
ja ndissé tavoitteissa onnistuminen edellyttad
yhteistyGta rakentamisen koko arvoketjulla. Tie-
karttatydssd kaupungit tunnistettiin yhdeksi
kaikkein keskeisimmistd sidosryhmistd, RT:n toi-
mitusjohtaja Aleksi Randell kertoo.

Luonnon monimuotoisuutta on mahdollista
edistdd rakennetussa ympdristossd monin ta-
voin.

Suomalainen Smart Heating Oy voitti palkinnon
Euroopan innovatiivisimmasta lampopumppuratkaisusta

Smart Heating Oy voitti syyskuun lopulla arvos-
tetun DecarBuilding —palkinnon, joka my6nne-
tadn vuosittain Euroopan innovatiivisimmalle
lampopumppuratkaisulle, joka leikkaa merkitté-
vésti hiilijalanjilked. Kilpailun voitto tuli As. Oy
Helsingin Veijarivuorenpuiston hybridilammitys-
jarjestelmalld. Euroopan lampépumppuyhdistys
The European Heat Pump Association (EHPA)
jarjestaa kilpailun vuosittain viidessé eri katego-
riassa.

Lauttasaaren kérjessé sijaitseva 51 huoneis-
ton kerrostalo Helsingin Veijarivuorenpuisto
padtti 2024 lopettaa ilmanvaihdon hukkaldam-
mon puhaltamisen poistoilmapuhaltimista tai-
vaalle ja ottaa poistoilman 1&mpd talteen. Silla
olisi paésty n. 40% lammityskulusaéstoihin. Ta-
loyhtion hallitus pé4tti toteuttaa [dAmmon talteen-
oton ja ottaa kayttoon myds maaldmmon. Kau-
koldmpd jatettiin pienelld osuudella rinnalle,
koska tontille mahtui vain 6 maaldmpokaivoa.

Hankkeeseen valittiin kumppaniksi Smart
Heating Qy, joka on erikoistunut alykkaisiin hy-
bridildmmitysjérjestelmiin. Kilpailuun valittiin tal-

Omakiinteisté Espoo 4 | 2025

lainen lammitysjarjestelmd, silld se on toteutet-
tavissa myds ahtaille kantakaupungin tonteille.

- Kun jérjestelméssa on ldmpdpumppuja ja
kaukoldmpd, ldmmitysautomaatio osaa kayttad
aina edullisinta lAmmonldhdettd myds porssi-
sahkon spot-hinta huomioiden”, toteaa Smart
Heating Oy:n toimitusjohtaja Pertti Nissila.

Kilpailussa arvostettiin Smart Heatingin jarjes-

Freepik

- Rakennustydmaalla jokainen yritys voi tehda
jotain, ja pienilldkin toimilla voi olla iso merkitys.
Luonnon huomioiminen rakennetussa ympéris-
tossa voi tapahtua esimerkiksi hankintojen kaut-
ta, sdilyttdmalla olemassa olevaa luontoa, hallit-
semalla fiksusti hulevesid ja parantamalla maa-
perdn laatua. Selkedt ohjeet luontoa kunnioitta-
vista tydbmaakaytannoistd tukevat paikallisluon-
toa tydmaa-alueiden ulkopuolellakin” RT:n luon-
toasioista vastaava johtaja Juha Laurila mainit-
see.

Léhde: Rakennusteollisuus RT

Smart Heating

telmad, jossa yhdistyy digitalisaatio ja puhdas
energia. Smart Heating haluaa edistdé energia-
omavaraisuutta ja toimia suomalaisen teknolo-
giaosaamisen ja jarjestelmakehityksen karjessa.
Jo pelkéstéén Veijarivuorenpuiston lammitysjér-
jestelmé leikkaa seka hiilijalanjdljestd ettd lam-
mityskulusta n. 60%.

Léhde: Smart Heating Oy



Hinnankorotusesitykset kasiteltava hallituksessa

Taloyhtiot saavat syksyisin isanndintiyrityksiltd,
kiinteistonhuoltoyhtigiltd ja muilta palveluntarjo-
ajilta esityksid sopimuksiin tehtavistd hinnanko-
rotuksista. Isdnndinti- ja huoltoyhtididen on tar-
peen tiedostaa, ettd hinnanmuutos ei ole yksi-
puolinen ilmoitusasia, vaan sopimusasia ja toi-
mia sen mukaisesti. Taloyhtion hallituksen tulee
puolestaan ottaa kantaa ehdotettuun hinnan-
muutokseen ja késitelld asia. K&ytdnnossa tdma
tarkoittaa taloyhtion hallituksen paatostd joko
hinnanmuutoksen hyvaksymisesta tai siitd, etta
taloyhtio ei esitettyd korotusta hyvaksy. Tallgin
joko jatketaan aiemmalla hinnalla tai aloitetaan
neuvottelut mahdollisesti hyvéksyttavésta koro-
tustasosta.

Palkkiot ovat osa sopimusta

Sopimuksessa sovitaan, mitd palveluja taloyhtiol-
le tuotetaan ja mita taloyhtio niistd maksaa. Isén-
ndintipalkkiot on sovittu taloyhtion ja isdnndin-
tiyrityksen kesken isdnndintisopimuksessa. Kiin-
teén kuukausipalkkion liséksi tdma koskee myos
isanndinnin erillisveloituksia.

Maksettavan palkkion suuruus on sopimus-
asia, joten sen muutos vaatii molempien osa-
puolten hyvaksynnan. Korotuksen suuruutta ja
perusteiden uskottavuutta arvioitaessa kannat-
taa taloyhtion hallituksen miettid, ollaanko tyyty-
vdisid saatuun palveluun ja sen laatuun.

Jo 2,5 vuotta voimassa olleiden nykyisten
Isanndinnin eettisten ohjeiden mukaan sopimus-
muutokset (ml. hinnantarkistukset) hyvéksytaan
kirjallisesti tai kasitella&n taloyhtion hallituksessa

ja kirjataan poytékirjaan. Taman menettelyn tu-
lee olla normaalikdytanto myds muiden palvelu-
sopimusten osalta, jotta hallituksissa tiedet&én
mitd mistakin palvelusta maksetaan.

Isdnndinnin tulee avata palkkiot vuosittain si-
ten, ettd selkedsti kdy ilmi paljonko isdnndinti
laskutti taloyhtiolta edelliseltd tilikaudelta erillis-
veloitettavia palkkioita ja paljonko kiinteitd kuu-
kausipalkkioita. Tdmé eettisten ohjeiden toimin-
tatapa tulee viedd kaytantoon, jotta kokonais-
kustannukset ovat avoimesti taloyhtion tiedossa.

Taloyhtion hallituksen ja isdnnditsijan on tar-
peen tutustua tarkemmin eettisiin ohjeisiin seké
kéyda ne ja niiden mukaiset menettelyt yndessa
lapi esimerkiksi hallituksen kokouksen yhteydes-
sé. Isénndintiliiton jasenet sekd ISA-auktori-
soidut isanndintiyritykset ja isannditsijat ovat si-
toutuneet noudattamaan isdnndinnin eettisid oh-
jeita.

Sopimusehdot tunnettava
taloyhtidossa

Taloyhtididen puheenjohtajista neljannes kertoo
tuntevansa isdnndintisopimuksen kohtuullisesti
ja muistavansa siséllon pédpiirteittdin, mutta
joka kymmenes ei ole tutustunut sopimukseen
tai tuntee sen heikosti Isdnndinnin laatu 2025
-tutkimuksen tulosten mukaan. Hallituksen tulee
tietdd mitd isdnnoinnistd on sovittu, mitd siita
maksetaan ja onko sovittu noudatettavaksi Isan-
ndintipalvelujen yleisid sopimusehtoja (ISE
2007).

ISE 2007 -ehtoja noudatettaessa isanndin-

Suurimmat tulipaloriskit ovat kavalan arkisia

Pimedédn vuodenaikaan kasvaa halu sytyttda
kynttil6itd luomaan tunnelmaa tai [Ammittad tak-
kaa, jos sellainen on. Tunnelmallinen hetki voi
kuitenkin muuttua hetkessé vaaralliseksi, jos pa-
loturvallisuudesta ei huolehdita. Lukuisat tulipa-
lot syttyvat arjen askareiden darelld — yleisimmin
keittiossd, mutta yha useammin myds séhkolait-
teista, kuten vioittuneesta latausjohdosta.

- Moni tulipalo syttyy huomaamatta aivan ta-
vallisista asioista: liedelle unohtuneesta ruoasta,
latauksessa olevasta puhelimesta, valvomatta
jatetysta kynttilasta tai vadrin sailytetystd tuhka-
astiasta. Pienilla varotoimilla voi kuitenkin valtta
suuria vahinkoja, muistuttaa Keskindisen Vakuu-
tusyhtion Turvan palvelupéallikké Matti Hima-
ldinen.

Kodin turvallisuus
arjen askareissa

Keittié on yleinen kodin tulipalon syttymispaikka.
Usein kyse on huolimattomuudesta: liedelle j&a
palavia esineitd, muoviastioita tai pyyhkeitd, tai
ruoanlaittaja poistuu hetkeksi paikalta. Liesi ei
sovi sdilytyspaikaksi, silld lapsi tai lemmikki voi

vahingossa kytked sen péélle tai kiireessé tulee
itse valinneeksi vaarén levyn.

Myds kodinkoneiden huolto on tirkedd. Pyy-
kinpesukoneen, kuivausrummun ja astianpesu-
koneen kayttd kannattaa rajata aikaan, jolloin on
kotona ja hereilld. Laitteet tulee myds puhdistaa
saanndllisesti polystd ja nukasta, silla kuumen-
tuessaan ne lisadvét paloriskid. Myos kylmélait-
teiden puhdistaminen yld- ja alapuolelta seka
laitteen takaa on tarkeéa.

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 tulee pitdd lasten ulottu-
mattomissa.

Ulkotulet on tarkoitettu vain ulkokdyttéon. Ul-
kotulien tulee sijaita palamattomalla alustalla,
suojassa tuulelta ja etaalld rakennuksista. Niitd
ei saa polttaa parvekkeella, kuistilla tai katon
alla, silla tuuli, eldin tai lapsi voi kaataa ne hel-
posti. Kuistien ja terassien alla on usein rutikui-
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tiyrityksen on annettava sopimushinnan tarkis-
tusehdotus kirjallisesti taloyhtitlle riittdvan ajois-
sa ennen esitettyd hinnantarkistusajankohtaa.
Ellei taloyhtio hyvaksy hinnantarkistusta, sen tu-
lee ilmoittaa siitd kirjallisesti isdnndintiyritykselle
kuukauden kuluessa tarkistusehdotuksen saa-
pumisesta. Sen jélkeen kdynnistyvat mahdolliset
hinnantarkistusneuvottelut.

Yleisten sopimusehtojen uudistustyd on kayn-
nissé ja mahdollisista muutoksista neuvotellaan
parhaillaan. Isénndintipalvelujen yleisid sopimus-
ehtoja noudatetaan vain, jos taloyhtion ja isén-
nointiyrityksen kesken siitd on sovittu.

Lahde: Kiinteistoliitto

vaa palokuormaa, kuten lehtid, jotka syttyvat sil-
ménrapayksessa.

Takkaa poltettaessa kipindsuojasta on hyotya,
ja tuhkat on aina kerdttdva kannelliseen metalli-
astiaan, joka viedaan ulos palamattomalle alus-
talle.

Sahkolaitteet ja
turvallinen lataaminen

Puhelimien ja muiden laitteiden lataamiseen liit-
tyy riskej4, joita on hyvé ennakoida arjessa. Lait-
teiden lataaminen sangylla tai sohvalla voi aihe-
uttaa ylikuumenemista, ja siksi lataus tulisi tehda
vain valvotusti ja alkuperdisill4, laadukkailla latu-
reilla.

Tee se itse -korjaukset, kuten johtojen teippa-
us tai omatekoiset jatkoliitokset, eivat ole turval-
lisia.

- Jos laite, muuntaja tai johto on vioittunut, se
tulee hévittad tai korjauttaa ammattilaisella. Epa-
varmat viritykset voivat johtaa tulipaloon, Himé-
|ainen painottaa.

Lahde: Keskindinen Vakuutusyhtio Turva
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otilaa,
ettel se
saatele elamaa

Liian lammin, liian viilea vai sopiva — huoneistojen sisalampétila 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 lampaona. Siksi kaikille yhteista optimilampotilaa on
mahdoton I6ytad, mutta parasta mahdollista voi aina tavoitella.
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Omakotitalojen ja kesimokki-
en sisilimpatilaa sdddelldin
nykyisin usein ilmalimpé-
pumppujen avulla. Rivi- ja
erillistalomuotoisissa taloyhti-
bissd, joissa asuntojen limmi-
tyssihkd maksetaan asunto-
kohtaisesti, se on samoin toi-
miva ja suosiotaan kasvattava
ratkaisu. Kerrostalossa ilma-
liampdpumppua voidaan kiyt-
tii viilentimiseen, mutta kos-
ka niissd limmitys sisiltyy yh-
tidvastikkeeseen, ilmalimps-
pumppu ei tuo osakkaalle sdis-
tod.

Johtava asiantuntija, DI
Petri Pylsy Kiinteistliitosta
suosittelee vahvasti, etti jos ta-
loyhtiéssi ei ennestdin ole
huoneistokohtaisia ilmalim-
pépumppuja, ennen ensim-
miisen asentamista yhtiskoko-
uksessa kiytiisiin periaatekes-
kustelu, jonka perusteella yh-
tidjirjestykseen kirjattaisiin
vaatimukset asialle. Silloin ti-
lanne on kaikkien kannalta
selked, ja pumppujen asenta-
miseen ja ylldpitoon liittyvit
velvoitteet sitovat myds uutta
omistajaa, kun asunto myy-
diin.

limalampépumppu
kerrostalossa

— Lihtokohtaisesti ilmalimpo-
pumpun sijoittaminen kerros-
taloon vaatii kidytinnossi aina
parvekkeen, Petri Pylsy muis-
tuttaa.

Keski- ja Eteld-Euroopassa
yleinen tapa kiinnittdd eri
asuntojen limpépumppujen
ulkoyksikét allekkain kerrosta-
lon ulkoseiniin ei toimi Suo-
men olosuhteissa, eiki moinen
niky julkisivussa olisi muuten-
kaan hyviksyttivd. Suomessa
ulkoyksikké kiinnitetddn par-
vekkeen etuseiniin siten, etti
se ei niy ulospiin.

— Tyypillisesti esteitd ilma-
limpSpumpun kiytolle ker-
rostalossa ei ole, mutta sen
asentaminen vaatii aina vihin-
tdidin muutostydilmoituksen
taloyhtislle, joka voi asettaa
chtoja kiytinnon toteutuksel-
le, Pylsy muistuttaa.

Ilmoitus on kisiteltivi halli-
tuksessa ennen tyon aloitta-
mista. Siitd pitdd ilmetd, miten

lipivienti tehdidin, miten tii-
vistiminen, kondenssiveden
johtaminen pois ja sihkoistys
on tarkoitus hoitaa, ja miten
ehkiistidn meluhaitta naapu-
reille.

— Vastuu oman ilmalimpé-
pumpun kunnossapidosta ja
huollosta kuuluu aina omista-
jalle, samoin tietysti korvaus-
velvollisuus, jos laitteesta ai-
heutuu vaurioita rakennuksel-
le. Sellainen on kuitenkin har-
vinaista, joten niitd voi kylld
asennuttaa turvallisin mielin,
kunhan tyon tekee luotettava
ammattilainen, ja kaikkia
miiriyksid noudatetaan huo-
lellisesti, Pylsy sanoo.

LaAammon tuntu
on tarkein

Talvikauden lihestyessi talo-
yhtidissd koittaa limmitysjir-
jestelmin tarkistamisen aika.
Osakkaiden on hyvi huoleh-
tia, ettd heidin omien asunto-
jensa patterien termostaatit
toimivat ja ettd ikkunoiden tii-
visteet ovat kunnossa. Piisiin-
toisesti kerrostaloissa on vesi-
kiertoinen jirjestelmi, jonka
limméonsiitelyyn asukkaat ei-
vit voi vaikuttaa kovin paljon.
Putkistossa kiertdi tietty mai-
rd tietyn limpdistd vettd, ja
asuinhuoneiden limpétila pe-
rustuu sithen. Limpétilan
kuuluu olla kaikkialla suurin
piirtein sama; jos ei ole, se tar-
koittaa, ettd jossakin on vikaa.

Kodin limpétilaa voi sidtdi
jonkin verran termostaatilla,
joka kontrolloi sitd, miten vesi
kiertdd patterissa. Kun limpoi
tulee riittivisti muualta, esi-
merkiksi auringosta, termos-
taatti sulkee virtauman auto-
maattisesti. Jos vesi ei kierrid
tdysilld, patteri ei luovuta lim-
pdd, vaikka termostaatti olisi
tdysilld.

— Mahdollisuus vaikuttaa
yksittdisen huoneiston limpo-
tilaan rajoittuu kuitenkin
muutamaan asteeseen, Petri
Pylsy muistuttaa.

Siksi taloyhtiossd pitiisi kes-
kustella tavoitelimpétilasta,
joka suurin piirtein tyydyttid
kaikkia. Petri Pylsyn mukaan
21-22 astetta on suositeltava
asuinhuoneen limpétila.  >>

LAADUKKAAT
ELEMENTTI-
SAUMAUKSET

Uudenmaan ja
Varsinais-Suomen alueella.

Elastiset saumaukset
uudis- ja saneeraus-
kohteissa
Julkisivumaalaukset
Betonipaikkaukset
Muut julkisivutyot

®

Korkein luottoluokitus

© 040 744 2420
joonas@esasaumafi
www.esasauma.fi
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Joidenkin mielesti se on liikaa
ja joidenkin mielestd liian vi-
hin, mutta enemmistolle se lie-
nee suurin piirtein sopiva.

— Ensimmiiseksi tiytyy hy-
viksyd se tosiasia, ettd optimi-
limpé3, joka on kaikille asuk-
kaille tdydellinen, ei 16ydy. Se
johtuu siitd, ettd eri ihmiset ais-
tivat samat celsiusasteet eri ta-
valla, Pylsy sanoo.

Limmon kokemukseen vai-
kuttaa moni seikka: ihmisen yk-
sildllinen limméonsiitely, iki,
direisverenkierron toiminta,
mahdolliset sairaudet, se, mihin
kukin on ennestiin tottunut.
Eri asuntojen limpétila voi kyl-
mini aikana vaihdella pelkis-
tiin sen mukaan, minki kun-
toiset ikkunoiden tiivisteet ovat.

— Tirkeinti ei aina ole tarkka
astemiddrd, vaan se, ettd limpd
tuntuu riittivilti. Vedottomassa
huoneessa tuntuu limpdisem-
milti kuin vetoisessa, vaikka
mittarilla mitattu limpétila olisi
sama molemmissa, Pylsy muis-
tuttaa.

Miksi koti
kuumenee kesalla?

Asuntojen litka kuumuus ei ole
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pohjoisilla leveysasteilla ympiri-
vuotinen ongelma, mutta kuu-
kausi tai pari helteistd kesii riit-
tii tekemiin asumisesta sieti-
mitdntd, jos sisdilman viilentd-
miseen ei ole tarpeeksi keinoja.

On himmentivii, etti suo-
malaisissa kodeissa kirsitiin
kuumuudesta niin paljon kuin
kirsitddn, kun pitkin ja kylmin
talven maassa osataan kuitenkin
pitid huolta limmityksesti. Siis:
miksi ei voida huolehtia myds
viilennyksestd? Missi on tehty
virheiti?

Petri Pylsy selittdd, ettd kysy-
mys ei varsinaisesti ole huoli-
mattomuudesta tai rakennus-
teknisistd virheistd. Vanhojen
kerrostalojen rakentamisaikaan
ei yksinkertaisesti ole kiinnitetty
huomiota viilentimiseen; se ei
ole ollut relevanttia siihen ai-
kaan, eikd se ole ohjannut ra-
kennuksen suunnittelua.

— Uudisrakennuksissakin voi-
daan kirsid kuumuudesta pitki-
ni hellejaksoina, mutta nykyiin
asia huomioidaan talojen suun-
nittelussa paremmin kuin en-
nen, Pylsy kertoo.

Koneellinen ilmanvaihto ei
paljonkaan auta, koska se ei vii-
lenni sisiilmaa, vaan ainoastaan

vaihtaa sitd. Se voi piin vastoin
vetdd kuumaa ilmaa ulkoa sisille
asuntoon.

Viilennysta
omin konstein

Jos ilmalimpépumppu ei ole
vaihtoehto, kuumimpaan ai-
kaan voi kiyttid erilaisia tuulet-
timia ja viilentimii, joita on tar-
jolla suuri valikoima. Monilla
on kiytéssi viilennin, jonka
poistoilmaputki johtaa limpéi
ulos, miki edellyttdi, ettd ikku-
na tai parvekkeen ovi on jatku-
vasti auki. Petri Pylsy sanoo,
ettd laitteen kiyttd ei sotke ta-
lon koneellista ilmanvaihtoa,
vaikka ikkunoiden auki pitimis-
td kiskettdisiin vilttdd sen olles-
sa padlla.

Suurempi ongelma viilentimi-
en kanssa on hinen mukaansa
se, ettd avoin ikkuna tai ovi
pddstid sisidn lisdd limmindd il-
maa samalla, kun laite puhaltaa
sitd ulos. Jotkut viilentimet ovat
my6s melko ddnekkiitd, joten
sellaisen jatkuva kidyttdminen
voi rasittaa asukkaita.

— Suurin syy asuntojen kuu-
menemiseen on auringon sitei-
ly, joten kannattaa miettid, mi-

ten jokainen asukas voi omilla
toimillaan vihentdi sitd, Pylsy
neuvoo.

Ikkunat, joihin aurinko pais-
taa suoraan, kannattaa pitdi
kiinni ja kdyttdd esimerkiksi
kaihtimia. Sen sijaan yotuuletus
ulkoilman limpétilan ollessa si-
siilman limpétilaa alempi aut-
taa jidhdyttimidin asuntoa.
Kuumina piivind voi viletdd
sihkolaitteiden pitkdaikaista
kayttod, kuten sihkouunilla
paistamista, ja sditdd kosteiden
tilojen lattialimmitykset pienel-
le. Lattialimmitystd ei kuiten-
kaan pidd sulkea pitkiksi aikaa
kokonaan, koska silli on tehti-
vinsi myds kosteuden torjumi-
sessa.

Jos ollaan rakentamassa uutta
tai tekemissi ikkunaremonttia,
uusiin ikkunoihin on mahdol-
lista valita lasitus, joka itsessiin
estid siteilyd.

Energiatehokkuus
ohjenuorana

Energiatehokkuuden vaatimus
kuuluu nykyiin kaikkialla. Petri
Pylsy kertoo, ettd nykydin on
mahdollista rakentaa myds van-
haan taloyhtiéén tehokas >>



Patteriverkostojen tasapainotuksella
asumismukavuutta ja energiansaastoa
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Puhdas vesi,
energiaa ja
rahaa saastyy,
hyva asua.

Blermotohtori.

Lisatiedot:
asiakaspalvelu@termotohtori.fi
044 237 2979 / 0400 292945
Kilonkallio 3 A, 02610 ESPOO
www.termotohtori.fi/suunnittelu
www.termotohtori.fi/airsepex

Kerrostaloissa on niiden iasta riippumatta
hyvin usein asuinhuoneiden lampdétiloissa
valtavia eroja. Ylakerran kylmiin asuntoihin ei
riitd lampoa, ja muualla tuuletetaan. Tama
korjautuu tarkalla tasapainotuksella.

SAATO JA TASAPAINOTUS ON TARKEAA!

Patteriverkoston perussaitd ja tasapainotus
on valttamaton ja kannattava toimenpide, joka
pysyvasti tasoittaa asuinhuoneiden lampaétilat
ja lisaa asumismukavuutta. Energiansaasto
voi olla jopa yli 15% (Motiva).

Myos muutosten yhteydessa, kuten maalampoon
siirryttaessa ja eristysta, venttiileita tai ikkunoita
uusittaessa, kannattaa toteuttaa tasapainotus ja
perussaato. Ota yhteytta, saat lisatietojal

Jaconi-laskentaohjelmamme mallintaa talot ja
lammitysjarjestelman matemaattisen tarkasti ja
tasapainotus toteutetaan paine-eromenetelmaa
soveltaen. Asuinhuoneiden lampdétilat tasoittuvat
+-1°C tarkkuudella.

Airsepex®
taytot ja huuhtelut

Huuhtelemme ja tdytamme kiinteistojen
nestekiertoverkostot (lammitys ja jaahdytys)
Airsepex®-laitteillamme ilmattomasti. Annamme 5
vuoden ilmattomuustakuun. Kasittelyn ansiosta
valtetaan korroosiota, verkosto on heti ilmaton,
eika ilmaamista enaa tarvita. Airsepex®-tayttoja
on tehty tuhansiin verkostoihin ympari Suomea.
Se tunnetaan myds nimella hapeton taytto.

fi

+1°C, ei virtausaania
ei ilmaustarvetta
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JAIKO JOTAIN
PUUTTUMAAN?

HALUAISITKO JONKIN
AIHEEN ESILLE?

» EHDOTA JUTTUA.
» ANNA PALAUTETTA.

99 Talvikauden l4hestyessi taloyhtidissid
koittaa limmitysjirjestelmin
tarkistamisen aika.

Laheta terveiset osoitteella:
toimitus@nexme.fi

koneellinen limmoén talteenotolla varustettu tulo-
poisto -ilmanvaihtojirjestelmi. Sellainen on ilmes-
tynyt rakennusmiiriyksiin vasta 2000-luvulla, sa-
~’~ ‘~ malla kun niiti on kiristetty monen muunkin asi-
an suhteen.
S \ T IIINE J a7 Aikanaan kerros- ja rivitaloihin rakennettiin ai-
\U][U | | } ﬂj S [:: )j [ noana vaihtoehtona painovoimainen ilmanvaihto,
- kunnes 1960-luvun lopulla siirryttiin kiyttimiin
koneellista poistoilmanvaihtojirjestelmii. Sellai-
sen modernisoiminen on kallis investointi, vaikka
limmon talteenotto lisid huomattavasti jirjestel-
min energiatehokkuutta.

— Kestidd pitkiin, ennen kuin koko investointi
on katettu sdistdilld, jos kaikkea saatua hydtyd ar-
vioidaan vain raa’an euromiirin mukaan, Pylsy
toteaa.

Uudistettu ilmanvaihtojirjestelmi tuo kuiten-
kin paljon muita etuja kuin suoraan rahassa lasket-
tavat. Sisiilman laatu paranee, ja sitd kautta kodis-

sa on miellyttdvimpii ja terveellisempii hengittdd
kuin vanhan jirjestelmin aikana. Limpdasteita voi
vihentd, kun sisiilma tuntuu muuten miellytei-
viltd, miki taas tuo suoraan rahassa laskettavaa
saastod.

— Kaikki riippuu siitd, miten asioita arvotetaan
taloyhtidssi. Hyvilaatuinen sisdilma vaikuttaa asu-
mismukavuuteen ja asumisterveyteen. Energiate-
hokkuus on panos-tuotos -ajattelua: kiytetylld
energialla pitdd saada aikaan viihtyisdd asumista,
Pylsy muistuttaa.
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Jadhdytys
limalampopumput
lima-vesildmpopumput
Siirrettdvit jaahdytyslaitteet
Poistoilmalampopumput
Maalampopumput
VREF jarjestelmit
Monoblock R290

A=Al

® KlimaTherm

)
KAISAI FUJ]TSU @ QVANTUM

Huurrekuja 1 Piilipuunkatu 11 Autokeskuksentie 8
04360 TUUSULA 21200 RAISIO 33960 PIRKKALA

Klima-Therm Oy Puh: 020 741 2222 myynti@klima-therm.com www.klima-therm.com/fi
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Uusi Ensto One Home
takaa parhaimman
ajokokemuksen

Ladattava autosi viettaa suurimman osan
ajasta kotona, kuten sinakin. Ensto One Home
on helppo ja turvallinen tapa ladata niin
tayssahko- kuin hybridiauto silla aikaa

kun sina keskityt johonkin tarkeampaan.

[SENCSERE
TEH L
S

Edullinen latausasema +

=5 e E asennuspaketti sisaltaa:
= " e - ¥ > Ensto One Home -latausaseman.

> Syottokaapelin pituus max. 30 m.

> Pinta-asennus valmiiseen 1dht66n
keskuksesta tai ulkopistorasiasta.

> 1-2 |apivientid puuseinasta tai vastaavasta.

sihkoalan > Kiinnitys sginé.én (pylvésasgnnus

i tai adapteri erikseen hinnoiteltuna).

Asennettuna
turvallisesti

laisella! > Maksimietaisyys Lohjalta/suunta max. 50 km.

Sahkoauton latausratkaisujen valtuutettu jalleenmyyja ja asentaja - ota yhteytta jo tanaan!

CERTIFIED BY A A Lohjan Sahko ja Automaatio Oy
LOHJAN SAHKO Asemanrinne 15, 08500 Lohja,

ENSTO JA AUTOMAATIO OY 019-315 606, info@Isa.fi, www.lsa.fi

Omakiinteistd Espoo 4 | 2025

11



e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Asumishairnoiden
taklaaminen
edellyttaa avointa
tiedonkulkua

Erilaisten hairiotapausten maara taloyhtidissa on kasvanut, ja turhautuneista asukkaista saattaa
tuntua, ettei niihin pystyta puuttumaan. Usein paras keino kasitella tilanne on nopea ja suora
viestiminen taloyhtién ja asukkaiden kesken: joskus jo epavirallinen huomautus voi oikaista asian.
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Koti on turvasatama, mutta
miti tehdi, kun sen rauha
jarkkyy?

Asumishiirididen miiri on
ollut viime vuosina kasvussa.
Esimerkiksi Kiinteistoliitto to-
tesi syyskuisessa tiedotteessaan
kehityksen huolestuttavaksi ja
vaati sen korjaamiseksi vilitto-
mii lainsdddintdtoimia. Myds
Yle uutisoi elokuun lopulla
hiiridilmoitusten miirin kas-
vaneen ainakin Helsingin alu-
eella.

Harmillinen kehityskulku
onkin vienyt entistd useam-
man taloyhtién uudenlaisen ti-
lanteen eteen: pohtimaan, mi-
ten suitsia hiiriokiytostd tilois-
saan ja tehdd yhtidstd taas rau-
hallinen ja turvallinen asuin-

paikka kaikille asukkailleen.

Asumishairiot
vakavoituneet viime
vuosina

Asia on havaittu myds Suomen
Vuokranantajat ry:ssi, joka
tarjoaa lakineuvontaa yksityi-
sille vuokranantajille. Vaikka
asumishiirivisti ei ole kattavaa
tilastoa, yhdistyksen juristi
Saara Penttili arvioi erilaisten
hiiriétilanteiden miirin kas-
vaneen viime vuosina — aina-
kin miti voi paitelld heidin
saamistaan yhteydenotoista.

— Kylldi meilld nikyy, ettd
yhteydenottoja on tullut
enemmin. Sen lisiksi hiiridi-
den laatu on ehki vakavoitu-
nut siitd, mitd se on muutama
vuosi sitten ollut.

Hiin toteaa hiiriétilanteiden
olleen aiemmin pidosin turhan
kovadinistd viikonloppujuh-
lintaa. Nykyisin tapaukset ovat
vakavampia, ja niihin liittyy
meteldinnin lisiksi tyypillisesti
vahvempia piihteitd, irtaimis-
ton tai huoneiston rikkomista
ja pahimmillaan jopa vikival-
lan uhkaa.

Yksittiisen asukkaan aiheut-
tama hiirio voi aiheuttaa talo-
yhtiossi laajastikin harmia, jol-
ta muut asukkaat eivit voi
vilttyd. Suomen Vuokrananta-
jien saamat yhteydenotot kos-
kevat Penttilin mukaan yhti
lailla tilanteita, joissa soittavan
vuokranantajan oma vuokra-
lainen aiheuttaa taloyhtiossi

hiiriots, tai joissa vuokralainen
asuu hiirikdn naapurissa.

— Pahimmillaan on kidynyt
niin, ettd naapurissa asuva on
joutunut irtisanomaan oman
vuokrasopimuksensa, jos hiiri-
6ihin ei ole kyetty puuttumaan
nopeasti.

Hairion pitkittyessa
dokumentointi kannattaa

Jos hiiriétilanne on luonteel-
taan yksittdinen ja siitd aiheu-
tunut meteli vield vihiisti,
Penttili rohkaisee asukkaita
kommunikoimaan asiasta en-
sin keskeniin.

— Joskus lievemmissi tilan-
teissa ei ehkd ymmirreti, ettd
dini kuuluu niin kovaa.

Vakavammassa tilanteessa, ja
mikili muita vaihtoehtoja ei
enii ole, hin kehottaa kuiten-
kin tekemiin ilmoituksen hii-
ridstd isdnnaitsijille. Jos tilan-
ne on uhkaava, siiti kannattaa
soittaa oitis hitinumeroon.
Toistuvista hiirisisti olisi puo-
lestaan hyvi pitdd myds jon-
kinlaista pdivikirjaa.

— Kirjata ylés pidivimiirii,
aikoja ja minki tyyppistd hiiri-
6ti on ollut. Onko ollut huu-
tamista, meteldintid tai pais-
kottu ovia, Penttili mainitsee
esimerkkini.

Kootut tiedot auttavat talo-
yhtiotd ja mahdollista vuokra-
nantajaa puuttumaan asiaan.
Penttili korostaa, etti vihiikin
vakavammissa tapauksissa hii-
riosti olisi aiheellista vilittii
tieto myds mahdolliselle vuok-
ranantajalle. Jos asunto on
vuokrattu, vuokranantajalla on
mahdollisuus irtisanoa tai pur-
kaa vuokrasopimus. Mikili ti-
lanne kirjistyy vuokralaisen
hiit66n asti, hiiridistd olisi
kuitenkin hyvi olla saatavilla
jonkinlaista niyttdd tai todis-
teita.

Vapaamuotoiset
huomautukset voivat
korjata tilanteen

Taloyhtion ainoa laissa siddet-
ty keino tarttua hiiridtilantei-
siin on sitikin jireimpi, eli
hallintaanottomenettely.

— Viime kidessi yhtiokoko-
uksessa tehdidin se pditds, >>

TAYDEN PALVELUN
SALAOJATALO

- Salaojitukset - Salaojasuunnitelmat

- Perusmuurin eristykset - Tarviketoimitukset

- Sadevesiviemardinnit - Pihakivityot kauttamme

- Pihatyot - Kiviagines-/multatoimitukset

Salaojitus
llari Hyytidinen Oy
Haimoontie 971, 03400 Vihti

0400 823 644
www.salaojitus.fi

Taloyhtion hallituksen
ja isannaitsijan ammattilehti
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Alylukitus
tullut osakst
taloyhtioiden
arkea

Kun idlylukitukset alkoivat aikoinaan yleistyd asuin-
rakennuksissa, ensimmiisen sukupolven ratkaisuista
kuultiin my6s nurinaa. Avain oli tydnnettdvi lukko-
pesiin tietylld tavalla, jotta ovi olisi auennut, joten
avaaminen saattoi vaatia useammankin yrityksen.
Uudemmissa jirjestelmissi kyseiset ongelmat vaikut-
tavat jiineen menneisyyteen — tai kiyttdjit ovat vain
oppineet oikean tekniikan oven avaamiseen.

Moni taloyhtis valitsee silti edelleen vanhan tutun
mekaanisen lukituksen joko sddstosyisti tai koska ko-
kee, ettd sen ominaisuudet ovat jo sellaisenaan riitti-
vit. Elektronisen lukitusjdrjestelmin hankintakus-
tannus onkin suurempi kuin perinteisen, mekaanisen
ratkaisun. Silli voidaan saavuttaa kuitenkin ominai-
suuksia, jotka eivit mekaanisella jirjestelmilld ole
mahdollisia, niistd olennaisimpana parantunut luki-
tusturvallisuus. Lisiksi mekaanisen ja esimerkiksi ily-
puhelimella ohjattavan, tiysin digitaalisen lukitusjir-
jestelmin viliin mahtuu myds mekaniikkaa ja sih-
koisid toimintoja yhdistivii elektromekaanisia jirjes-
telmii.

Helpotusta avainhallintaan

Taloyhtivissi on tavallista, ettd vara-avaimia ajautuu
teille tietimittomille. Alylukkoihin siirtymisti perus-
tellaankin usein ennen kaikkea turvallisuudella. Kun
avaintenhallinta hoituu digitaalisesti, avaimia voi-
daan helposti ohjelmoida kiyttdon ja radtilsidd niil-
le tarvittavia paisyoikeuksia. Kadonneet avaimet voi-
daan poistaa kiytostd, jolloin ei ole riskii siitd, ettd
niitd paityisi vdriin kisiin. Lisiksi elektronisessa lu-
kitusjirjestelmissi on mahdollisuus tallentaa kulku-
tietoja siitd, milld avaimella taloyhtién tiloissa on mi-
hinkin aikaan liikuttu. Tdm3 voi yhti lailla ennalta-
ehkiistd vadrinkdytoksid kuin auttaa selvittimiin nii-
td jalkikiteen.

Sihkainen lukitus parantaa myds taloyhtion esteet-
tomyyttd, silld se mahdollistaa muun muassa oviauto-
matiikan kiytdn ulko-ovilla. Lisiksi sahkéinen luki-
tusjirjestelmd mahdollistaa vain tiettyni aikana tai
tietyissd tiloissa toimivien avainten lisiksi myds
muunlaiset kulkutavat, kuten yksilélliset ovikoodit,
joilla esimerkiksi sauna- tai kerhotilan ovi aukeaa
vain oman vuoron aikana.
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Freepik

etti asunto otetaan asunto-osa-
keyhtién hallintaan enintdin
kolmeksi vuodeksi, kertoo
Penttili.

— Tdmin ulkopuolella peh-
meimpii keinoja ovat vapaa-
muotoiset huomautukset ja pe-
lisiintokeskustelut, eli ollaan
yhteydessi asukkaaseen tai
vuokranantajaan mahdollisim-
man alhaisella kynnykselld,
puututaan nopeasti.

Myos noilla pehmeidmmilld
keinoilla voi olla tilanteeseen
toivottu vaikutus, ennen kuin
hiiriotd aiheuttaneelle asuk-
kaalle paidytiin antamaan
laissa sdddetty varoitus. Hiirio-
tilanteissa olisikin Penttilin
mukaan ylipddtdin tirked,
ettd tieto asiasta siirtyisi mah-
dollisimman nopeasti asukkail-
ta ja naapureilta taloyhtiélle ja
sieltd eteenpiin.

Taloyhtién muut asukkaat
voivat kuitenkin turhautua,
mikili toistuviin hiirioihin ei
tunnuta saavan ratkaisua aikai-
seksi ja ne vain jatkuvat jatku-
mistaan. Penttili toteaa taloyh-
tididen odottavan hiiridlti

usein tietyn tyyppistd vaka-
vuutta, ennen kuin siihen tar-
tutaan jireimmin keinoin.
Varsinkin jos hiiridilmoituksia
on tullut vain yhdeltid asukkaal-
ta, joissain tapauksissa taloyh-
tid saattaa haluta odottaa, rea-
goivatko muutkin asukkaan
asiaan.

— Niin halutaan karsia tilan-
teita, joissa kyse on enemmin
naapurikemioista, hin selven-
tad.

Tuossa tilanteessa Penttild
kehottaa hiiriésti kirsivii asu-
kasta keskustelemaan asiasta
myds taloyhtion muiden asuk-
kaiden kanssa. Mikili riittivin
moni on asiasta yhteydessi
isinnoitsijadn, tilanteen koko
laajuus on paremmin tiedossa
toimenpiteitd varten.

Avointa tiedonkulkua
ja kaytannén
keinoja

Penttili korostaa avoimen tie-
donkulun merkitystd taloyh-
tion hidiristilanteisiin puuttu-
misessa. Hiiridistd olisi siksi



99 Taloyhtioissd on tavallista,
ettd vara-avaimia ajautuu
teille tietimattomille.
Alylukkoihin siirtymisti
perustellaankin usein ennen
kaikkea turvallisuudella.

tirkei ilmoittaa jo varhaisessa
vaiheessa. Taloyhtio voi myos
ohjeistaa esimerkiksi taloyh-
tién ilmoitustaululla osakkaita
ja asukkaita ilmoittamaan ha-
vainnoistaan.

Penttili muistuttaa, ettei ta-
loyhtisilld ole oikeutta saada
poliisin kdyntiraportteja, vaik-
ka poliisi olisi kdynyt jossain
sen huoneistossa hiiridtilan-
teen vuoksi. Ndinpid mydskain
asukkaiden yhteydenotot po-
liisille eivit siis kulkeudu itses-
tddn taloyhtién tietoon.

— Voi hyvin kiyda niin, ectd
tieto ei kulje.

Penttili huomauttaa medi-
aan asti kantautuneen tietoa
taloyhtidistd, jotka ovat pal-
kanneet tiloihinsa vartiointia
ja saaneet silld jossain miirin
rauhoitettua hiiriénsi. Muita-
kin kidytinnon keinoja on kui-
tenkin saatavilla; esimerkiksi
jo valvontakameroiden asenta-
misella voi olla hinen mu-
kaansa asiaan toivottu vaiku-
tus. Lisiksi dlylukitus ja ovi-
koodit auttavat rajoittamaan
asiattomien kulkua taloyhtion
yleisissi tiloissa ja niin vihen-
tivit mahdollisia hiiridtilan-
teita.

— On aika pieni kustannus
vaihtaa ovikoodia vaikka pie-
nin viliajoin, jos tuntuu silti,
ettd se on lipsahtanut vidriin
kisiin.

Lakiuudistus
helpottaa hairiéihin

puuttumista

Jos hiiriét koskevat vuokra-

asuntoa, ne olisi hyvi tuoda
mahdollisimman nopeasti
myds vuokranantajan tietoon,
Penttild painottaa. Hanen ko-
kemuksensa mukaan valitetta-
van usein ensimmdinen tieto,
jonka vuokranantaja saa hiiri-
otilanteesta, on taloyhtisled
tullut varoitus asunnon hallin-
taanotosta. Puuttumiskeinoja
olisi kuitenkin ollut aikaisem-
minkin.

— Vuokranantajan menettely
vuokrasopimuksen purkami-
seksi olisi nopeampi ja kevy-
empi kuin se hallintaanotto.

Toisinaan hiiriétilanteet
kuitenkin ilmenevit yksictiis-
ten huoneistojen ulkopuolella,
taloyhtién yleisissi tiloissa. Ta-
loyhtitssi saattaa hyvi aavistus
siitd, mihin huoneistoon on-
gelmar liittyvit, mutta jos asi-
asta ei ole varmuutta, niihin
puuttuminen on vaikeaa.

— Nykyinen laki taklaa hy-
vin asunnon sisilld tapahtu-
neet hiiriotilanteet, mutta lie-
vemmin esimerkiksi rappukiy-
tivissi tai varastotiloissa tapah-
tuneita hiiriditd. Tdhin on on-
neksi tartuttu huoneenvuokra-
lain ja asunto-osakeyhtitlain
piivitystydssd, Penttild toteaa.

Piivitetyt lait tulevat voi-
maan todennikéisesti vuonna
2026. Taydennykset, joita nii-
hin on kaavailtu vuokrasopi-
muksen purkamis- ja asunnon
hallintaanottoperusteiden
osalta, helpottanevat sen myo-
td vuokranantajan ja taloyh-
tién puuttumista myds asun-
tojen lihiympiristdssi tapah-
tuviin hiiricihin. o

Tayden palvelun
kiinteistonhoitoa

— taloyhtioille ja kotitalouksille

Ota yhteyttd
ja pyydad tarjous!

Puh. 010205 2525
posti@rasanenoy.fi

KIINTEISTOPALVELU

www.rasanenoy.fi

ESPOO - KAUNIAINEN « HELSINKI
VANTAA . KIRKKONUMMI
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e e e Tecksti: Flina Salmi

Putkiremontin
suunnittelu pitaa
aloittaa
hyvissa ajoin

hyvissa ajoin, jotta hanke saadaan vietya maaliin hallitusti ja kustannustehokkaasti.
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Koska putkiremontti on yksi
kalleimmista saneerauksista,
joita taloyhtién elinkaaren ai-
kana tulee vastaan, on yhtioilld
usein kiusaus lykitd sitd mah-
dollisimman pitkain. Se ei kui-
tenkaan kannata, vaan tilanne
on helposti vihin sama kuin
hammasliikirin kanssa: miti
pidempiin tarkastusta lykkas,
sen suurempaa remonttia puk-
kaa.

Kaikkiin taloteknisiin laittei-
siin ja rakennuksen osiin —
myos kiyttovesi-, viemiri- ja
vaikkapa limmitysverkostoon -
pitee sama luonnonlaki. Mate-
riaali kuluu ikddntymisen ja
kdyton vuoksi. Se miten nope-
asti kulumista tapahtuu, riip-
puu monesta tekijisti. On ole-
massa kokemusperiisti tietoa
siitd, kuinka kauan jokin osa
yleensi kestdd, mutta koskaan
ei voi pidivintarkasti sanoa,
milloin on ryhdyttivi remont-
tiin.

— Esimerkiksi uusien muovi-
ja komposiittiputkien kiyttoi-
4std ei vield ole kokemusperiis-
ti tietoa. Siksi mielestini kan-
nattaisi olla kiinnostunut nii-
den kunnosta viimeistiin 30—
40 vuoden kiytdn jilkeen. Jos
taas puhutaan vanhemmasta
kiinteistdstd, jossa tiedetiin
olevan alkuperiisia putki-
osuuksia, niin kannattaa heti-
miten tarkastaa niiden kunto,
muistuttaa erityisasiantuntija
Juha-Ville Mikinen, LVI Tek-
niset Urakoitsijat ry:std

— Olisi hyvi, jos taloyhtiolld
olisi hyvissi ajoin ennalta laa-
dittuna omaan kiinteistd6n ja
omille rakennuksille selkei
suunnitelma siitd, milloin ku-
lumista arvioidaan ja miten se
tehdiin. Kun pidcdkset, aika-
taulu ja hankkeen ohjaus on
omissa kisissi, saadaan homma
vietyd maaliin hallitummin ja
kustannustehokkaammin.

Rahoitusta
kannattaa
kerata ennalta

Yhtiokokoukselle esiteltivissi
kunnossapitotarvesuunnitel-
massa putkiremonttiin on hyvi
varautua ajoissa. Se kannattaa
myds siksi, ettd pankkien va-
kuusvaatimukset ovat viime

vuosina nousseet ja kun ollaan
ajoissa liikkeelld, voidaan kar-
tuttaa kassaa jo ennalta ja siten
pienentii lainatarvetta.

— Ellei yhtdin varauduta,
saattaa lainatarve kasvaa niin
suureksi, ettd laina jid koko-
naan saamatta, koska pankki
katsoo, ettei kiinteistdn arvo
riitd vakuudeksi, toteaa Miki-
nen.

Isinndintiliiton putkire-
monttibarometri vuodelta
2025 kertoo samaa kielti. Ba-
rometrin mukaan 19 %:lla
isinnditsijoistd on hallinnoin-
nissaan kohteita, joissa putkire-
montteja on jddnyt toteutu-
matta rahoitusvaikeuksien ta-
kia. Osuus on mittaushistorian
suurin. Taantuvilla ja viestddin
menettivilli alueilla toimivien
isinnoitsijdiden keskuudessa
osuus on periti 36 %.

Samainen barometri kertoo
my®s, ettd kun putkiremonttia
varten on pakko ottaa suuri lai-
na, joudutaan sen vuoksi mui-
ta, varmasti yhtd tarpeellisia
peruskorjaushankkeita lykkai-
maiin. Barometri osoittaa, ettd
niin on kiynyt 13 %:ssa tini
vuonna raportoituja putkire-
montteja.

Remontteja
yhdistelemalla
syntyy saastoa

Putkiremonttiin varautumisen
voi aloittaa yhtidssi nelji—viisi
vuotta etukiteen. Aluksi voi-
daan keskustella aikataulusta ja
pditedd rahoituksen kerddmi-
sestd tavalla tai toisella ennak-
koon. Kun asiaa aletaan val-
mistella ajoissa, on samassa yh-
teydessi helppo myés sopia
vastuista alustavasti. Esimer-
kiksi kuntokartoituksen tilaa-
mista voi pitdd operatiivisena
toimintana, jonka isinnditsiji
voi normaalisti hoitaa ilman eri
pddtostd, mutta kdytinndt yh-
tidissd vaihtelevat.

Samassa yhteydessd on hyvi
miettid, pystytddnks putkire-
monttiin yhdistimdin muita
hankkeita — esimerkiksi sihko-
saneerausta, ilmanvaihdon pe-
rusparannusta tai piharemont-
tia. Remontteja yhdistelemalld
syntyy jonkin verran siidstdd,
kun tydmaa on joka tapaukses-

SUUNNITTELUTOIMISTO KIRSI ORLING

Toimivat LVI- ja ilmastointisuunnitelmat
niin pieneen kuin suureen kohteeseen.

Ota yhteytta ja pyyda kohteestasi
ilmainen arvio!

* Vesijohtosuunnittelu * Viemarisuunnittelu
* Putkiremonttien suunnittelut
* Linjasaneerausten suunnitelmat

sa putkiremonttia varten perus-
tettu.

Monet meistd manaavat usein
kaupungilla katutoitd katselles-
saan, ettd miksei niitd kaapeleita
ja putkia voi laittaa sinne kadun
alle kerralla eikd niin, ettd samaa
pdtkad revitddn auki timin tés-
ti. Remontteja yhdistelemilld
samaa tilannetta ei synny omas-
sa kotipihassa.

Aluksi pitaa selvittaa
putkiston kunto

Ensiaskeleita putkiremontin to-
teuttamisessa on kartoitusvaihe.
Kuntokartoituksen tai -tutki-
muksen avulla selvitetddn putki-
en tekninen kunto: miti materi-
aalia viemirit ja kiyttovesiput-
ket ovat ja onko havaittavissa
syopymisti liitosten kohdalla.
Mirkitilojen kunto tarkastetaan
samalla.

Yleisesti tiedossa olevat tekni-
set kiyttdidt ovat hyvd pohja
tutkimisen aloittamiselle. My®s
mahdolliset ongelmat toimin-
nassa, kuten vesivuotojen lisiin-
tyminen tai viemirien tukkeu-
tuminen vauhdittavat kartoi-
tukseen ryhtymisti.

Menetelmii on monia. Esi-
merkiksi videokuvaus on paljon
kiytetty metodi viemirien tar-
kastuksissa. On olemassa myds
erilaisia mittamenetelmii, joilla
selvittdd putken seindmivah-
vuuksia, kuten réntgenkuvaus
tai kaikuluotaus. Niiden avulla
tosin saadaan tulos vain siitd
kohdasta, josta sitdi mitataan —
ei siis koko putkistosta.

Aidrimmiinen - jos kohta
myds luotettavin tapa - on koe-

palan ottaminen putkesta. Se on
kuitenkin melko kallis ja siksi
harvoin kiytetty konsti, koska
koepalat pitid korvata eli paika-
ta putki.

Kumppaneiden
valinta on tarkkaa
hommaa

Putkiston ja laitteiston kunnon
arviointi on parasta jittdd am-
mattilaiselle. Kuntotutkimuk-
sen perusteella riskien m#iri
tarkentuu ja voidaan tehdi pa-
remmin piitdksid siitd, milloin
remonttiin on ryhdyttivi. Sa-
massa yhteydessi on fiksua teh-
di suunnitelma rahoituksen va-
ralle.

— Vahva suositukseni on se,
ettd kuntotutkimuksen tekijid
valittaessa kiinnitetiin huomio-
ta tekijin osaamiseen ja tosiasi-
alliseen ammattitaitoon. Kunto-
tutkimusten tekijoiltd ei vaadita
erityistd koulutusta tai taustaa.
Sama koskee myos esimerkiksi
viemirikuvauksia tekevii taho-
ja, painottaa Mikinen.

Osaavaa palveluntuottajaa et-
sittdessi kannattaa kiinnittii
huomiota kartoitusta tekevin
koulutukseen, kokemukseen ja
arvioijan sekd yrityksen refe-
rensseihin. Kannattaa myos
kiinnittid huomiota siihen, kau-
anko yritys on toiminut, ovatko
luottotiedot kunnossa ja esimer-
kiksi millaisia palautteita se on
netissd aiemmista toistddn saa-
nut. Jos lihialueella on tehty
hiljattain putkiremontteja, kan-
nattaa kyselld heidin kokemuk-
sistaan toimijoista.

Samat kriteerit — luotet- >>
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tavuus, asiat kunnossa, hyvit re-
ferenssit - pitevidt myshemmin
myds vaikkapa urakoitsijaa va-
littaessa.

Askeleen
lahempana
toteutusta

Kuntotutkimuksen jilkeen talo-
yhtion on helpompi tehdi tar-
vittavat paitdkset. Jos putkisto
on siini kunnossa, etti se toden-
nikoisesti kestdd ongelmitta ole-
tettua pidempidin, voi putkire-
monttia siirtdd vihin eteenpiin
ja jdd enemmin aikaa kerdtd ra-
hoitusta ennalta.

Kovin kevein perustein ei re-
monttia kuitenkaan kannata ly-
kdcd. Fiksussa taloyhtiossd tyo
aloitetaan hyvissi ajoin eikd vas-
ta sitten, kun putket paukkuvat
ja hitdd on vaikka myydi. Kun
hanke kiynnistetddn ajoissa, jid
taloyhtiélle, isinnditsijille ja
asukkaille riittivisti aikaa mii-
ritelli valintakriteerit, kartoittaa
remonttivaihtoehdot ja urakoit-
sijat sekd tietysti tehdi tarvitta-
vat paitokset hankkeen aloitta-
misesta.

Seuraava askel kohti entisti
ehompaa taloyhtiétd on hanke-
suunnitelma. Se kannattaa tilata
hankesuunnittelijalta, joka on
LVI-alan ammattilainen. Jotta
putkiremontti sujuu suunnitel-
lusti, se edellyttdd asiantuntevan
projektipaillikon palkkaamista.
Hankesuunnitelman perusteella
yhtiskokous tekee lopullisen
paitoksen remontista, aikatau-
lusta ja alustavasta budjetista.

Varsinainen suunnittelu alkaa
hankesuunnitelman perusteella.

freepik

99 Yhtiokokoukselle esiteltdvissd kunnossapito-
tarvesuunnitelmassa putkiremonttiin on
hyvi varautua ajoissa.

Tissi vaiheessa laaditaan tekni-
set ja huonetilojen suunnitel-
mat. T4mi on tirked vaihe, jo-
ten sithen kannattaa varata vi-
hintddn puoli vuotta aikaa.

Urakoitsijan valintaankin on
varattava aikaa. Kun suunnitel-
mat ovat valmiina, pyydetidin
tarjoukset 3-7 luotettavalta
asennusliikkeeltd. Toteuttajaksi
kannattaa valita luotettava ja
osaava yritys, jolla on kokemus-
ta ja referensseji vastaavista
hankkeista.

— Putkiremontin yhteyteen
pitid myds suunnitella kaikki

muu aiheeseen liittyvi. Se ei ole
pelkistidn tekninen operaatio,
vaan lisiksi pitdd hoitaa sijaisjir-
jestelyt, toivottu aikataulu ja
viestintdjirjestelyt. Haittojen
minimointia suunniteltaessa on
hyvi ottaa asukkaat mukaan
suunnitteluun, sanoo Mikinen.

Aikataulutukseen ja tydjirjes-
tykseen liittyy joukko valintoja.
Halutaanko ottaa isompi asu-
mishaitta kertarysiykseni vai
pyritiinko tekemiin pienem-
missi paloissa, jolloin haitta-ajat
ovat lyhyempii, mutta haittaa
on useammin?

Putkiremonttia kauhistellaan
usein suotta — siitd selvicddn lop-
pujen lopuksi melko helposti ja
kohtuullisessa ajassa. Automaat-
tisesti el mydskdin tarvitse
muuttaa muualle.

— Asumisen haittoja voidaan
pienentdd monin tavoin ja talos-
sa pystyy kylld useimmiten asu-
maan remontin ajan. On esi-
merkiksi vuokrattavia, pihalle
sijoitettavia vessa- ja suihku-
kontteja, ja jos yhtiossd on use-
ampia saunoja, voivat niiden
pesutilat olla yleisessi kiytossi
vuorotellen.
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Ndin taloyhtién kannattaa

Vinkit, mité tehdé ja missé jarjestyksessa.
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LAKIPALSTA

Minna Ravi

asianajaja

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

Puh. 020 749 8193

Asunto-osakeyhtiolakityoryhman

mietinto huoneiston

hallintaanottamisen osalta

Oikeusministerion asunto-osakeyhtidlakitydryhmé on tuorees-
sa mietinndssaan (OM 2025:40) ehdottanut useita erilaisia li-
sayksid nykyiseen lakiin. Ehdotukset koskevat mm. vastikepe-
rusteen muuttamista nykyista helpommin, asunto-osakeyhtioi-
den konkurssitilanteita sekd lunastuslausekkeita. Tassé kolum-
nissa kasittelen asunnon hallintaanottoperusteita ja -prosessia
koskevia ehdotuksia.

Osakehuoneiston hallintaan ottamisella asunto-osakeyhtio
voi puuttua osakkeenomistajan tai muun huoneistoa kayttdvén
laiminlyénteihin tai toimintaan.

Hallintaan ottamisen perusteista sdédetdén AsOYL 8 luvun 2
§:5sd. Hallintaanottoperusteita ovat mm. vastikkeen maksa-
matta jattdminen, hairitsevé eldma ja huoneiston huono hoito.
Hallintaanottoperusteella tulee olla aina vahaista suurempi
merkitys, joka arvioidaan tapauskohtaisesti. Hallintaanottopro-
sessi on tarkasti sdénnelty.

Mietinndssé on ensinnékin ehdotettu muutosta, jonka pe-
rusteella olisi mahdollista puuttua sellaiseen héiriddn tai hait-
taan, joka on vahdistd suurempaa ja jota yhtion, osakkaiden ja
asukkaiden ei voida katsoa olevan velvollisia sietdméan, mutta
jotka jadvat voimassa olevien hallintaanottoperusteiden sovel-
tamisalan ulkopuolelle. Lakiin lisattéisiin ehdotuksen mukaan
"muu erittdin painava syy” hallintaanoton perusteeksi. Se, miké
muu painava syy todellisuudessa olisi, jaisi tapauskohtaisesti
arvioitavaksi.

Liséksi ehdotuksessa on puututtu huoneistojen lyhytvuokra-
ukseen. Ehdotuksen mukaan asuinhuoneisto voitaisiin ottaa
yhtion hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvien asuinkaytsta
poikkeavien merkittavien lisdkustannusten tai merkittdvén hai-
tan perusteella.

Mietinndssd on ehdotettu myds, ettd osakehuoneisto voitai-

siin ottaa yhtion hallintaan silloin, kun osakkeenomistaja tai
asukas ei noudata, mitd terveyden séilymiseksi yhtion tiloissa
on tarpeen. Talla sadnnokselld on tarkoitus mahdollistaa asun-
non hallintaanotto tupakkalakiin perustuvan tupakointikiellon
rikkomisen johdosta. Rikkomus ei voisi kuitenkaan olla vahai-
nen, vaan hallintaanoton perusteissa on edelleen huomioitava
vahdista suurempi hdiri tai haitta.

Varsinaisen hallintaanottoprosessin osalta mietinndssa on
ehdotettu sitd, ettd varoituksesta ja hallintaanottopadtoksesta
voisi tiedottaa sahkoisesti. Nyt kéytdssa olevien todisteellisten
tiedoksiantotapojen kayttod ei haluta rajoittaa, vaan kayttoon
ehdotetaan lisaksi uutta séhkoista tiedoksiantotapaa. Sahkoi-
nen tiedoksianto voitaisiin toteuttaa osakkeenomistajan koko-
uskutsuja varten ilmoittamaan sahkdpostiosoitteeseen tai esi-
merkiksi vuokralaisen vuokrasuhteesta saatavien tiedoksianto-
jen vastaanottamista varten ilmoitettuun sdhkopostiosoittee-
seen. Séhkoinen tiedottaminen ei kuitenkaan ole téysin ongel-
matonta, vaikka sill4 voisikin saada tiedon annetuksi nopeasti,
on my0s olemassa riski siitd, ettd tiedoksianto ei mene perille
tai ettd vastaanottajalta puuttuu kyvyt sdhkoisen tiedoksiannon
kasittelyyn. Taman johdosta mietinndssa onkin ehdotettu, etta
sdhkoisen tiedoksiannon yhteydessa olisi annettava jonkinlai-
nen erityinen herdte tiedoksiannosta, kuten ilmoitus asuntoon
tai tekstiviesti asianosaisen puhelimeen, josta tdméa voi heti
saada tiedon siitd, ettd hanelle on toimitettu séhkoinen tiedok-
sianto.

Lisaksi on ehdotettu tiedoksiantamisen méadrdajan poista-
mista. Méaréajan poistamisella ei tavoitella tiedoksiannon ajan
lyhent&mistd vaan sité, ettd tiedoksianto tehtdisiin viipymétta.

Jadmme mielenkiinnolla odottamaan, miten lakimuutokset
lopulta toteutetaan!
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e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Porraskaytavan
ViINty1syys
paranee hyvalla
suunnittelulla

Taloyhtiossa kukin asuu omassa kodissaan tavallaan, mutta yleisten tilojen kuten porraskdytavén
toimivuus ja edustavuus on kaikkien yhteinen asia. Asianmukaisesti tehdylla kunnossapidolla on
suuri rooli seka rakennuksen arvon ja kunnon sailymiselle etta sen viihtyisyydelle.
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— Kaikki sanovat arvostavansa
puhtautta, mutta usein piitok-
senteon tasolla ryhdytiinkin
puhumaan siivouksen hinnasta
ja siitd, ettd kaikkihan sitd
osaavat tehdi. Sitten se arvos-
tus rapisee ja murtuu, toteaa
Puhtausala ry:n toiminnanjoh-
taja Sari Mattila. Hin huo-
mauttaa puhtauden olevan
huoltovarmuuden kautta kui-
tenkin myos tirked osa turval-
lisuutta — kérjistetysti sanottu-
na jopa elinehto.

Usein ostajat vaikuttavat sitd
vastoin kilpailevan silld, kuka
saa palvelunsa vain halvimmal-
la. Mactila perdinkuuluttaakin
ostamisen osaamista puhtaus-
palveluiden osalta. Esimerkiksi
vuodenaikojen vaihtelu olisi
hyvi huomioida, kun taloyhtié
sopii huoltoyhtionsi kanssa ti-
lojensa puhtaanapidosta.

— Fakta on se, etti likaa on
eri vuodenaikoina eri miiri.
Niin ollen se jatkuva vuoropu-
helu palveluntuottajan kanssa
olisi hyvd saada aikaiseksi.
Tind pdivind on hyvid esi-
merkkeji keskustelevasta asiak-
kuudesta, ettd tarpeen mukaan
lisitddn siivouskertoja ja sitten
taas harvennetaan, kun on sen
aika.

Siivousmenetelmit
ja pintamateriaalit
kehittyneet

Mattila muistuttaa taloyhtién
siivouksen olevan hyvin pitkil-
le imagollinen kustannuskysy-
mys. Siivousvilien tiheyteen ja
laajuuteen vaikuttaa tuolloin
se, kuinka paljon taloyhtis yli-
pddtdin haluaa satsata viihtyi-
syyteensi ja herdttdimiinsi
mielikuvaan. Jos ne koetaan
tirkeini, siivouksen voi teettii
vaikka piivittdin.

— Jos halutaan, etti tilat ovat
siedettivissi kunnossa, sitten
riittid varmasti harvemminkin.

Ylldpitosiivouksen lisiksi
hin kehottaa kiymiin lipi ai-
nakin pari kertaa vuodessa por-
raskdytivien pinnat seinii ja
kattoja mydten seki esimerkik-
si ilmanvaihtokanavat, jotta
lika ei péisisi pinttyméin nii-
hin.

Niin siivoustekniikka kuin
sithen kiytettdvit aineet — ja

itse siivottavat pinnat — ovat li-
siksi kehittyneet ajan saatossa,
mikd vaikuttaa siivoustarpei-
siin. Mattila soisikin, etti esi-
merkiksi tehokkaita koneellisia
menetelmii otettaisiin enem-
min kdytt66n myds porrassii-
vouksessa. Hin huomauttaa
nykyiin olevan lisiksi paljon
pintamateriaaleja, joita ei tar-
vitse vahata, jolloin tilan kun-
nossapito helpottuu.

— Vahausta toki tehddin ja
itsekin suosittelen siti tehti-
viksi monille pinnoille, mutta
nykypidivini pintamateriaalit
on suunniteltu hyvin helppo-
hoitoisiksi, niin ettd ylldpitosii-
vouksella pystytddn pitimiin
laatutaso ylli.

Siivouspalvelujen
mitoitukseen
vaikuttaa moni
tekija

Tyypillisesti taloyhtiét ovat
Mattilan mukaan hankkineet
julkisiin tiloihinsa siivouksen
1-3 kertaa viikossa, erdit jopa
viisi kertaa viikossa. Viikon-
loppusiivousta hankkii vain
harva. Taloyhtiésaunojenkin,
joiden kiyttd painottuu vii-
konloppuun, siivous teetetddn
yleensi alkuviikosta.

— Tarpeenmukainen siivous
tulee olemaan enemmin pii-
vin sana, kuin se etti ostetaan
[siivous]kertoja tai ostetaan ai-
kaa, Mattila toteaa.

Varsinkin kesiisin kiinteisti
mitoitetut siivouskerrat voivat
olla hinen mukaansa palvelun-
tuottajalle hyvin katteellista
toimintaa, koska likaa kulkeu-
tuu tiloihin tuolloin vihem-
min. Loskakauden alkaessa ti-
lanne on puolestaan aivan toi-
nen.

Esimerkiksi asuinkerrostalo-
jen ylldpitosiivoukseen ei ole
siis mitddn tiukkaa yleissddn-
o4, joka sanelisi siivousvilid.
Asiaan kun vaikuttavat vuo-
denajan lisiksi niin rakennuk-
sen sijainti, pihasuunnittelu
kuin muun muassa kerrosten
maara.

— Riippuu siitd, paljonko ta-
loyhtiéssi on asuntoja ja asuk-
kaita, ja millainen on likakuor-
ma, joka kulkeutuu asukkai-
den ja muiden kiinteistés- >>

istinniintlitte
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asukasportaalin
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palvelua
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Meilld ei ole suuria suunnitelmia kasvaa ketjuksi — haluamme
vain tehdd tyémme hyvin, rehellisesti ja ajallaan.

Ota yhteytta ja kysy lisaa.
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sd kulkevien jaloissa.

Jos pihaympiristd on hiekkai-
nen, voi olla varma, etti hiekkaa
kantautuu myds sisitiloihin
enemmin kuin asfalttipihalta.
Taloyhtion puhtaanapito aloite-
taankin Mattilan mukaan jo pi-
hasuunnittelusta ja rakennuksen
sisidntulosta.

— Jos on hyvi matotus ja ku-
rastopparit, sisitilat sddstyvit
suuremmalta siivousajalta ja sii-
vousmenetelmilti.

Siivoustarpeet
huomioon
rakennuksen
suunnittelussa

Mattila huomaurttaa kiinteistd-
huollon, eli rakennuksen kun-
nossapidon ja siivouksen, muo-
dostavan ison osan kiinteiston
koko elinkaaren aikaisista kus-
tannuksista. Hin soisikin, ettd
puhtaanapito otettaisiin parem-
min huomioon jo tilojen suun-

nittelussa, olipa kyseessi sitten
olemassa oleva kiinteistd tai uu-
diskohde.

Valtaosa kiinteistdn sisitiloi-
hin tulevasta liasta kantautuu
luonnollisesti ulkoa. Hyvilld
suunnittelulla 80 % tuosta liasta
pystyttdisiin Mattilan mukaan
kuitenkin sitomaan jo tuuli-
kaappiin.

Kun taloyhtién porraskiyti-
vid remontoidaan, sen puhtaa-
napitoa 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$s valittu virimaailma vai-
kuttaa tilan viihtyisyyteen, mut-
ta myds sithen, miten lika nikyy
miledkin pinnalta. Jos taloyhti-
6ssd halutaan harventaa siivous-
kertoja, hin kehottaakin viltei-
miin porraskdytivissi tasaisia
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99 Sddnnolliselld, oikeilla aineilla
ja oikeilla menetelmilld
tehdylld porrassiivouksella on
tuntuva vaikutus taloyhtion
viihtyisyyteen, kuntoon ja arvon
sdilymiseen, mutta myos
asukkaiden asumisterveyteen.

vdripintoja ja suosimaan sitd vas-
toin harmaita vireji.

— Silmi ei erota niilti kiven-
muruja niin kuin yksiviriseltd,
kiiltdviltid pinnalta.

Kuramatot ja riittdva
valaistus tehostavat
puhtaanapitoa

Esimerkiksi kuramattojen vaih-
tovililli tai tilan valaistuksella on
Mattilan mukaan myés suuri
merkitys porraskidytivin viihtyi-
syyteen ja toimivuuteen. Hyvd
valaistus parantaa toki yhti lailla
siivoojan tydturvallisuuttakin
sekd porraskdytivin kdytedtur-
vallisuutta taloyhtion asukkaille.

— Kuramattojen vaihtovili
vaihtelee vuodenajoittain aika
suurestikin. Syksyssi, kevidssi ja
talvessa on taas oleellinen ero ke-
siaikaan verrattuna.

Mattila kannustaakin taloyh-
tiditd kdyttdimidin vuokramatto-
ja. Ndin kuramaton vaihtovilid
voidaan muuttaa helposti vuo-
denaikojen mukaisesti.

Viri- ja materiaalivalintojen,
matotuksen ja valaistuksen ohel-
la peruskorjauksessa sekd uudis-
rakentamisessa olisi Mattilan
mukaan kuitenkin oleellista var-
mistaa myds rakennuksen sii-
vouskeskuksen sisiltd ja sen toi-
minnallisuus.

— Eiriiti, ettd sielld on vain ve-
sipiste ja viemiri lattiassa, se ei
ole titd piividd. Tarvitaan kun-
non ilmanvaihto ja latauspisteet
akuille, hin mainitsee esimerkki-
ni. Lisiksi tilassa tulisi olla va-
rastotilaa puhtaanapidon tarvik-
keiden lisiksi my®s esimerkiksi

papereille.

Viihtyisyys on
myo6s asukkaiden
varassa

Sddnnolliselld, oikeilla aineilla ja
oikeilla menetelmilld tehdylld
porrassiivouksella on tuntuva
vaikutus taloyhtién viihtyisyy-
teen, kuntoon ja arvon siilymi-
seen, mutta myds asukkaiden
asumisterveyteen. Tami havait-
tiin jo koronapandemian aikana.

— Yhteni kriittisend ajanjakso-
na nien seuraavan pandemian, ja
miten kosketuspinnat tuolloin
hallitaan, etteivit tauteja aiheut-
tavat mikrobit paise levidmiin,
Mattila huomauttaa.

Siivouksessa tarvittaisiinkin
siis ammattimaisuutta. Hin ei
kuitenkaan nie tyystin huonona
sitikiin, ettd asukkaat ryheyisi-
Vit itse siivoamaan taloyhtiénsi
tiloja, jos tilanne niin vaatii.

— Vastuutetaan asukkaita vaik-
ka pitimdin se oma porrastasan-
ne siistind. Se on osa oman asun-
non siivousta, mutta miten sit-
ten ne muut julkiset tilat?

Taloyhtion julkisten tilojen
viihtyisyyttd rakennetaan paljon
jo asukkaiden omalla kiytoksel-
14, Mattila muistuttaa. Kun asu-
kas astuu porraskdytiviin, on
tirkedd, mieltiikd hin sen ole-
van osa omaa kotiaan ja haluaa-
ko hin sen olevan viihtyisi. Pa-
ras keino, jolla asukkaat voivat-
kin omalta osaltaan huolehtia ta-
loyhtiénsi porraskdytivistd, on-
kin yksinkertainen:

— Pyyhitddn jalat aina kun tul-
laan sisille!
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Puhtaanapitoalan
toimiyamaara
on harvenemassa

Puhtaanapitoalalla hiiméttdd muutoksia, jotka ta-
loyhtididenkin olisi hyvi sisdistdd. Esimerkiksi sii-
vouspalvelujen hintataso ei tule Mattilan arvion
mukaan laskemaan, koska toiminnan kustannusra-
kenne kehittyy jatkuvasti. Samalla suuret ikdluokat
ovat jadmissi pois tydelimistd, mikd nikyy myos
puhtaanapitoalalla.

Mattila huomauttaa alalta elikdityvin lihivuosi-
na 30 000-40 000 henkilsd, eikd korvaavaa tydvoi-
maa ole tilld hetkelld nikyvissi. Puhtauspalvelualan
tydvoimatilanne on hinen mukaansa myds suhdan-
neherkka.

— Téssd on mydskin se, etti titd vauhtia kun mei-
din kansakunta elikdityy, voi olla ettd asunto-osa-
keyhtiot eivit pysty endd kilpailuttamaan siivous-
palveluita niin kuin on tihin asti totuttu. Niiti pal-
veluntarjoajia ei vilttdimittd endd ole, hin toteaa
muutoksen seurauksista.

Yhteni mahdollisena tulevaisuuden skenaariona
Mattila nikeekin, ettd osa taloyhtidistd siivotaan
asukasvoimin. Siivouspalveluja vaivaavan hintapol-
jennan hin toteaa kuitenkin tulevan jossain kohtaa
tiensd pahin.

—Tiedin tissikin hetkessd, ettd haja-asutusalueil-
la on alueita, joissa kukaan palveluntarjoaja ei lihde
endi tarjoamaan.

Taloyhtion olisikin hinen mukaansa syyti varau-
tua tuollaiseen tilanteeseen ja huolehtia siitd, etti ta-
loyhti6 on riittdvin houkutteleva, jotta sitd olisi yli-
pddtdin kannattavaa tulla siivoamaan my®és tulevai-
suudessa.

Freepik
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Ammattimaisen puheenjohtajan ku
toimia sovinnollisesti ja tasapuolk
jokaisen osakkaan etua ajatelle
killa osakkailla on mahdollisuus
héntd ja tulla kuulluksi.

e e e Tcksti: Ulla Sirén

Taloyhtio
ongelmissa —
palkattaisunko

johtoon

ammattilainen?

Taloyhtion hallinto ei ole helppo paikka tehda paatoksia ja ratkaista ongelmia. Kun pitdisi hoitaa asioita
suurta ihmisjoukkoa tyydyttavalla tavalla, syntyy joskus epaluottamusta, joka voi ditya pahaksikin.
Mutta myos sopuisassa ja hyvin hoidetussa yhtidssa saattaa tulla eteen niin hankala paikka, etta
osakkeenomistajien omat voimat ja taidot eivat riita. Silloin ammattiapu voi olla paras ratkaisu.
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Hallitusammattilaisten ammat-
tikunta kasvaa kaiken aikaa.
Siihen on syyni kysynnin kas-
vu, jonka taustalla lienee yhi
monimutkaisemmaksi ja vaati-
vammaksi muuttuva ympiris-
0.

— Se on aivan kuin auton
renkaiden vaihdattaminen
huoltamossa, vertaa Asunto- ja
kiinteistdalan hallitusammatti-
laiset AKHA ry:n puheenjohta-
ja, varatuomari Atik Ali.

— Vield parikymmenti vuotta
sitten ihmiset pidsdintoisesti
vaihtoivat kesi- ja talvirenkaat
itse, mutta nyky4in se teetetddn
yhi useammin huoltoliikkees-
si, hin toteaa.

Samoin kuin autoissa kiytet-
ty teknologia monimutkaistuu,
taloyhtion hallinnossa vaadi-
taan yhi enemmin juridista,
teknistd ja taloudellista osaa-
mista, jollaista ei voi loytyi jo-
kaisen yhtién sisilci.

Hallitusammattilainen toi-
mii tydkseen taloyhtididen pu-
heenjohtajana. Hin on palkat-
tu ammattilainen, jonka tehti-
vd on auttaa yhtiétd selviyty-
miin jostakin vaikeasta tilan-
teesta.

Hin auttaa my6s saamaan
taloyhtién hoidon niin hyville
tasolle, etti se vaikurttaa seki
asuntojen hintaan ettd yleiseen
viihtyvyyteen. Ammattilaisen
mukana seuraa usein entisti
parempi hallintotapa, joka
puolestaan helpottaa yhtion
asioiden hoitamista mychem-
min omin voimin.

Hallitusammattilainen ei ole
taloyhtion arjessa ulkopuoli-
nen, vaan hinelli on isinnditsi-
jin tapaan velvollisuus osallis-
tua yhtidkokouksiin. Sielld jo-
kainen osakas voi kuulla hinti
ja saada tietoa yhtién hoitoa
koskevista asioista.

Yhdistyksesta apua

AKHA ry on valtakunnallinen
yhdistys. Tdnd vuonna kaksi-
kymmenvuotisjuhlaansa vietti-
viin yhdistykseen kuuluu 175
jdsentd, joilla kaikilla on pite-
vyys toimia hallitusammattilai-
sina. Se tarkoittaa, etti he ovat
suorittaneet Suomen Kiinteis-
toliiton HTH]J-tutkinnon (Hy-
viksytty taloyhtién hallituksen

jisen), ja heilld on vankka ko-
kemus taloyhtion hallituksessa
tyoskentelystd. He ovat pid-
sddntdisesti juridisen, kaupalli-
sen tai teknisen alan ammatti-
laisia.

— Omiin tarpeisiin sopivaa
hallitusammattilaista voi etsii
AKHAn kautta. Jiteimailld
yleisen tarjouspyynnon saa vas-
taukseksi nipun kiinnostunei-
den ehdokkaiden vastauksia,
keskimiirin 5—10. Vaihtoe-
htoisesti tarjouspyynnén voi
lihettdd suoraan jollekin asian-
tuntijalle, kertoo Atik Ali.

— Raha vaikuttaa tietenkin
paitokseen hallitusammattilai-
sen kiyttimisestd. Taloyhtidssd
tdytyy ratkaista, halutaanko ja
voidaanko yhtiovastikkeissa
maksaa asiantuntemuksesta.
Valtavan suurista summista ei
puhuta, vakuuttaa Ali.

— Palkkion vaikutus yhtigvas-
tikkeeseen on kuukaudessa 10
sentistd yhteen euroon nelidtd
kohti. Se tarkoittaa siis, etti 36
kuukauden kaudella hinnaksi
tulee 3,636 euroa nelidlti. Ja
itse ainakin takaan, ettd yhtion
arvo nousee sini aikana vihin-
tddn saman verran tai mie-
luummin enemmin, hin ker-
too.

AKHA ry:1l3 on omat eettiset
ohjeet, joissa painotetaan
muun muassa lojaliteettia ja
osakkeenomistajien yhdenver-
taista kohtelua. Hallitusam-
mattilainen sitoutuu siis toimi-
maan niin, ettd kukaan osakas
ei hyddy muita enemmin, vaan
hin pyrkii ajamaan kaikkien
yhteistd etua. Hinen tulee
myds olemaan esteetdn kisitte-
lemiin taloyhtién asioita; hi-
nelli ei saa olla mitiin omia si-
toumuksia yhtion eikd sen yk-
sittdisten osakkaiden kanssa.

— Yksi keskeisimmisti arvois-
tamme on se, ettd toimimme
sovinnollisesti. Emme ole kiis-
tatilanteissa tuomareita, vaan
yritimme 18ytdi tasapuolisia
sopuratkaisuja, Ali selittdi.

Hallituksen puheenjohtajana
ammattilaisella on samat vas-
tuut kuin osakaspuheenjohta-
jalla. Hin joutuu siis osaltaan
vahingonkorvausvastuuseen,
jos jossakin on tehty virheitd.
Jos ammattilaiseen ollaan tyy-
tymittdmii, yhtiskokous >>

REIM
ISANNOINTI

Paikallisuus, tavoitettavuus
ja pitkat asiakassuhteet

OMAKIINTEISTO

Lisaé luettavaa osoitteessa
wwww.omakiinteisto.com

Omackiinteistd Espoo 4 | 2025 25



Lisaa
luettavaa
0Ssoitteessa
WwWwW.omakiinteisto.com

26  Omakiinteistd Espoo 4 | 2025

voi enemmistdpadtokselld
erottaa hinet.

— Lojaliteettivelvollisuu-
den mukaisesti lihdetiin,
jos kisketddn, Ali tivistii.

Kolme paatehtavaa

Atik Ali selittidi, ettd halli-
tusammattilaisen kiytt66n
on yleensi kolme toisistaan
eroavaa syyta.

Ensimmidinen on se, ettd ta-
loyhtidsti ei yksinkertaisesti
16ydy yhtddn halukasta otta-
maan puheenjohtajan tehti-
vit hoitaakseen. Silloin voi-
daan palkata ammattilainen
siksi aikaa, ettd puheenjohta-
ja saadaan valittua omasta
joukosta. Mikddn ei toki estd
palkkaamasta hallitusam-
mattilaista tehtiviin vaikka
pysyvisti.

Toinen syy turvautua am-
mattilaiseen on kiisissi oleva,
lilan vaativa projekti. Esi-
merkiksi iso muutostyd talo-
yhtiossi, kuten linjasaneera-
us tai sihkdautojen lataus-
pisteiden rakentaminen vaa-
tii paljon seki juridista ettd
teknistd ymmirrysti. Jos py-
kilien noudattamisessa oio-
taan tai tehdidin muuten vir-
heitd, taloyhtié voi joutua

mydhemmin uuvuttavaan
valitusten ja oikaisuvaati-
musten viidakkoon. Siksi
ammattilaispuheenjohtaja,
joka syventyy kokonaisval-
taisesti projektin hoitoon ja
aikatauluttamiseen, on tur-
vallinen vaihtoehto.

Kolmas yleinen tarve am-
mattilaisen palkkaamiseen
on taloyhtién sisiltd katsot-
tuna kaikkein repivin: se on
tilanne, jossa joudutaan rat-
komaan riitoja joko yhtién
sisilld tai ulkopuolisen tahon
kanssa, esimerkiksi selvitti-
miin urakoitsijan kanssa
jonkin hankkeen yhteydessi
syntyneitd ongelmia.

— Joskus taloyhtién sisille
syntyy ikdin kuin kaksi lei-
rid, jotka eivit pysty muo-
dostamaan yhteistd nike-
mystd, Atik Ali kertoo.

Riidan aiheena voi olla yksi
hiertivi ongelma, tai sitten
osakkeenomistajien joukkoon
on muodostunut oppositio,
joka vastustaa yhtiskokouk-
sen enemmistdn ja hallituk-
sen toimintaa yleisimmin.
Riippumaton, kaikkien osak-
kaiden yhteisti etua ajava pu-
heenjohtaja voi rauhoittaa tu-
lehtunutta tilannetta ja auttaa
etsimiin sopua riitojen kir-



jistimisen sijasta.

Alin mukaan keskimazirii-
nen hallitusammattilaisen
tydkausi yhdessi taloyhtidssi
kestii kolme vuortta.

— Pyrin hoitamaan hom-
man niin, ettd siind ajassa
ongelmat on ratkaistu tai
tyon jatkaja l6ytynyt, sanoo
Ali, joka itse toimii parhail-
laan puheenjohtajana 12 ta-
loyhtiossd.

— Toisaalta jotkut nikevit
niin, ettd on parasta pitda
yhtid pysyvisti ammattilai-
sen johtamana. Se on toki
mahdollista, jos maksuha-
lukkuutta riittid, hin lisda.

Kansallisvarallisuuden
hoitoa

Atik Alin mukaan taloyhtion
hyvistd hoidosta kannattaa
maksaa myés hallituksen
omistajajisenille. Hin muis-
tuttaa, ettd palkkio sitouttaa
ja kannustaa kantamaan vas-
tuuta. Vastuullinen ja asian-
tunteva hallitus taas on edel-
lytys sille, ettd taloyhtién
arvo siilyy ja asukkaat voivat
hyvin. Noin 200 euron ko-
kouspalkkio on Alin mukaan
isossa yhtidssi kelvollinen
kannustin.

— Esimerkiksi sadan nelion
asunnon omistajalle se voisi

tarkoittaa noin 3 euroa kuu-
kaudessa. Jos asunnon arvo
on 300 000 euroa, yhtién
asioiden kunnollisesta hoi-
dosta kannattaa varmasti
maksaa sen verran, hin sa-
noo.

Suomen 90 000 taloyhtio-
ti muodostavat melkoisen
kimpaleen kansallisvaralli-
suuttamme: niiden arvo on
yhteensi satoja miljardeja eu-
roja. Valtaosa kansalaisten
omaisuudesta on kiinni juuri
asunnoissa. Siksi ei ole sa-
mantekevid, miten taloyh-
tiditd hoidetaan.

— Kannustan ehdottomasti
kaikkia taloyhtisitd huolehti-
maan hyvisti hallinnosta
joko ammattilaisen avulla tai
ilman. Silli on suora vaikutus
asukasviihtyvyyteen, joka
taas vaikuttaa huomattavan
paljon koko yhtion arvoon,
Ali sanoo. Hin muistuttaa,
ettd miellyttdvidnd ja hyvin
asioista huolehtivana tunne-
tun yhtion asunnot menevit
parhaiten kaupaksi — ja jos
isoja ongelmia ei piistetd
syntymiin, myos yhtidvasti-
ke pysyy asukkaiden kannalta
hyvill tasolla. >>
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Hallitus-
ammattilainen

¢ On palkattu ammattilainen, joka auttaa talo-
yhtiditd olematta itse niissd osakkeenomistajana.

¢ Toimii taloyhtion puheenjohtajana joko sovitun
jakson tai pysyvisti.

* On suorittanut Suomen Kiinteistsliiton
HTH]J-tutkinnon.

* On useimmiten juridisen, kaupallisen tai
teknisen alanammattilainen.

¢ Dysyttelee puheenjohtajana riippumattomana
taloyhtidstd ja sen osakkeenomistajista.

¢ On velvollinen osallistumaan yhtiskokouksiin
samaan tapaan kuin isinnditsiji.

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

* Ei toimi ristiriitatilanteissa tuomarina, vaan auttaa
osapuolia loytdmiin kaikkia tyydyttivin ratkaisun.

? £

freepik 11

Asunto- ja
kiinteisto-alan
hallitusammatti-
laiset AKHA ry

¢ Valtakunnallinen hallitusammattilaisten jirjestd,
joka toimii koko Suomessa 9 alueeksi jaettuna.

¢ Perustettu vuonna 2005.

e Tilld hetkelld 175 jasencd.

¢ Tavoitteena edistdd ammattimaista ja eettisesti
korkeatasoista asunto- ja kiinteistdyhtividen
hallitustydskentelyi.

¢ Tarjoaa asiantuntija-, neuvonta- ja konsultointi-
palveluita taloyhtisille.

¢ AKHAn palvelun kautta voi etsid oman taloyhtion
tarpeeseen sopivan hallitusammattilaisen.
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KOLUMNI

Sirpa Pietikdinen

Kirjoittaja oli Euroopan parlamentin
jasen vuosina 2008-2024 ja
nousee mahdollisesti varasijalta
parlamenttiin 10. vaalikaudelle.

Asuntopolitiikkaa EU:ssa

Asuntopolitiikka on yksi merkittdvimmistd kansalaisiin vaikuttavis-
ta politikan aloista. Asuntopolitiikka vaikuttaa suoraan ja epasuo-
raan kansalaisten henkildkohtaiseen talouteen, terveyteen, hyvin-
vointiin, turvallisuuteen ja tyéllistymiseen. Vaikka kyseessd on
merkittva politikan ala, EU:lla ei ole suoraa toimivaltaa asuntopo-
litikkaan vaan asuntopolitikasta vastaavat ensisijaisesti jasen-
maat itse. EU:Ila on kuitenkin keinoja vaikuttaa jasenmaiden asun-
topolitiikkaan, silld Euroopan unionin perusoikeuskirja maaraa,
ettd yhteiskunnallisen syrjéytymisen ja kdyhyyden torjumiseksi EU
tunnustaa oikeuden toimeentuloturvaan ja asumisen tukeen tar-
koituksena turvata ihmisarvoinen eldmé jokaiselle.

Euroopan sosiaalisten oikeuksien pilariin on kirjattu muun mu-
assa kodittomien oikeus asumisapuun sekd riittdvaan suojaan ja
palveluihin. Liséksi periaatteessa vahvistetaan haavoittuvassa
asemassa olevien henkildiden oikeudet sosiaaliseen vuokra-asun-
toon ja suojataan pakkoh&atdja vastaan.

Viime vuosina kasvaneet asumiskustannukset ovat kuitenkin
heréttineet huolta monissa jdsenmaissa ja EU-kansalaisissa. Vuo-
desta 2015 vuoteen 2023 asuntojen hinnat ovat nousseet EU:ssa
keskim@drin 48 prosenttia. Suomessa tilanne on kuitenkin Euroo-
pan mittakaavalla huomattavasti parempi, silld Suomessa asunto-
jen hinnat nousivat EU-maista véhiten — vain noin 5 prosenttia.
Unkarissa sen sijaan asuntojen hinnat nousivat peréti 173 pro-
senttia. Myds vuokrakustannukset nousivat EU:n alueella keski-
médrin 18 prosenttia vuosien 2010 ja 2022 vélilla.

Hintojen ja asumiskustannusten nousu olikin merkittavin &énes-
tyskdyttdytymiseen vaikuttava tekija viime EU-vaaleissa. Euroopan
asuntokriisin vuoksi asuntopolitiikka onkin noussut EU-tasollakin
merkittvaksi keskusteluaiheeksi. Kriisin ja vaalien takia Euroopan
parlamentti &anesti uuden asuntokriisid Euroopan unionissa kasit-
televan erityisvaliokunnan asettamisesta 12 kuukauden ajaksi,
minka tavoitteena on etsid ja ehdottaa ratkaisuja kestdvaan ja
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kohtuuhintaiseen asumiseen Euroopassa.

Euroopan komission odotetaan esittdvan kohtuuhintaista asu-
mista koskevan aloitteen vuonna 2026 osana eurooppalaista Bau-
hausia. Aloitteen on tarkoitus varmistaa, etti rakennusten perus-
parannusaaltoa koskeva strategia hyddyttdd myos sosiaalista asu-
mista ja kohtuuhintaisia asuntoja, jotta kohtuuhintaisen asumisen
hankkeet saavat kdyttoonsa tarvitsemansa vélineet ja innovaatiot.

Osana vihredn kehityksen ohjelmaa, Euroopan komissio esitteli
rakennusten perusparannusaaltoa koskevan strategian, jolla pyri-
t&dn parantamaan energiatehokkuutta, kiihdyttdméaan talouskas-
vua ja nostamaan elintasoa. Osana strategiaa, komissio esitti
myds ehdotuksensa rakennusten energiatehokkuutta koskevan di-
rektiivin uudelleenavauksesta, jonka tavoitteena on mahdollistaa
EU:n ilmastotavoitteiden saavuttaminen ja puuttua energiakoyhyy-
teen. Energiakdyhyyden torjumiseksi meidén tulisikin aloittaa
energiaremontit haavoittuvassa asemassa olevien ihmisten asun-
noista, silla energiaremonteilla voimme merkittdvésti pienentdd
asumiskustannuksia energialaskujen pienentyessa.

Kansallisella tasolla yhteiskunnallista syrjdytymisté ja koyhyytta
voidaan torjua toimivalla ja ennakoivalla kaavoituspolitiikalla. Kaa-
voituksella vaikutetaan suoraan siihen, kuinka paljon ja minne
asuntoja rakennetaan sekd millaisia asumisen muotoja alueelle
tulee. On térkedd, ettd asuinalueita kaavoittaessa varmistetaan,
ettd alueella on riittvasti monipuolista asuntokantaa eli erikokoi-
sia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja sekaisin. Suomessa kaavoi-
tus on toiminut muuhun Eurooppaan varsin hyvin ja esimerkiksi
ennakoivalla kaavoituksella olemme pystyneet ratkaisemaan
asunnottomuutta. Suomesta tulisikin asiassa ottaa mallia Euroo-
pan laajuisesti ja asiasta olisikin tarked saada neuvoston péétel-
mé.

Asuntopolitiikka ndyttadkin nyt tulleen EU-tasolle isosti - onhan
kyseessa sentdan kaikkia EU-kansalaisia koskeva politiikan alue.
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