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Jasenyys, joka kannattaa

Annamme asiantuntijatukea
taloyhtiosi toimintaan

Ota kayttoosi kattavat jasenpalvelumme:

¢ maksuton puhelinneuvonta

¢ laadukas koulutus

¢ ajankohtainen tiedotus ja kattavat jasensivut

Oletko jo lukenut ajankohtaiset blogikirjoituksemme?

- Vesivahinko vuokra-asunnossa, kuka vastaa? 4P| E=aN
- Tehokas riskienhallinta on oleellinen osa s 0 Y | L’*
taloyhtion korjaushanketta e, T

- Milloin taloyhtion hallitus voi joutua I
vahingonkorvausvastuuseen? A

www.ukl.fi/blogit

i iy

Lue lisaa jasenyydesta www.ukl.fi ja tutustu jasensivuihin.

®_ KINTEISTOUITTO L
" | Taloyhtise asialla

Uusimaa




Padkirjoitus

Osaako taloyhtiosi ostaa palveluja?

o o0

Me suomalaiset olemme kuluttajina tarkkoja rahoistamme. Haemme hyvaa hinta-laatusuhdetta ja seu-
raamme tarjouksia. Luemme vertailutesteja ja harkitsemme pitkdan vaikkapa uuden auton tai polkupy6-
rén hankintaa. Olemme tiedostavia ja tarkkoja kuluttajia. Mutta kuinka toimimme taloyhtiémaailmassa?
Olemmeko hallituksen jasenina yhta osaavia ostajia?

iinteistonhuoltoa, putkiurak- edes yritetd tehdi kunnolla. Esimerkiksi

"Aika lailla faktana
voidaan todeta, etta

kaa tai siihkbautojen lataus- kokemukset aikaisemmilta asiakkailta

pisteitid hankkiessa tilanne on on usein helppo selvittdd muutamalla

tyypillisesti mutkikkaampi kuin kulut-
tajahankinnoissa. Hintoja ei voikaan
lukea netisti tai lehti-ilmoituksista.
Aina ei osata ihan tarkkaan yksiloidd
miti ollaan ostamassa, eiki ole tiedossa, misti edes kannat-
taisi kysyi tarjouksia. Eiké laadullisia vertailuja 16ydy Tek-
niikan Maailmasta tai Kuluttajalehdesti. Yhteenvetona ja
aika lailla faktana voidaan todeta, ettii palveluja on ylipéén-
sit melko vaikea ostaa. Kokemus ja osto-osaaminen ovat siksi
arvokkaita taitoja. Niitd olisi hyvi saada mukaan hallituksen
kokoonpanoon tai kiyttéon isdnnoitsijian kautta.

Hyviin osto-osaamisen kuuluvat ainakin tarpeen arvioin-
ti, markkinoiden tuntemus, tarjouspyyntojen laadinta ja tar-
jousten vertailu sek kilpailuttaminen, neuvottelutaidot ja
sopimusten seki riskien hallinta. Mitd isompi hankinta, siti
tirkeimpiii on kokonaisuuden hallinta.
Hyviikiin sopimus ei pelasta, jos hankittu
palvelu ei sovellu juuri omalle taloyhtiolle
tai tekiji ei osaa tehdi sovittua ty6ti.

Liian usein taloyhtion hankinnoissa sana
kilpailutus on synonyymi hintavertailulle.
Timi on usein se ensimméinen ja suurin
maatioon tai sopimuksen péittimiseen ajau-
dutaan lihes aina huonoksi koetun laadun
takia. Fi siis hinnan. Siksi on kummallista,
ellii ostovaiheessa laadun selvittimisti ei aina

palveluja on ylipaansa
melko vaikea ostaa.”

puhelinsoitolla.

Perinteisen hintakilpailun sijaan
joskus voisi olla parempi kiyttada myos
niin sanottua ranskalaista urakkaa eli
kiintedhintaista kilpailutusta. Siini tarjouksen pyytiji antaa
kiintedn hinnan esimerkiksi piha-alueen tai porraskiylivin
korjausurakkaan ja pyylid larjoajia esittiméin, mitid kaik-
kea ja milld laadulla tuohon hintaan saa. Téllainen kilpailu-
tus saattaa tuoda myos ihan uusia ajatuksia toteutukseen.

Tilld hetkelli monen taloyhtion hallituksen tyolistalta
loytyy perinteisten korjaushankkeiden lisiiksi limmitys-

jirjestelmien parantamiseen ja energian tuotantoon tai

sidistamiseen liittyvit seki sihkoautojen latauspisteisiin liit-
tyvit hankkeet. Niiissikin hankinnoissa tulee hinnan liséksi
arvioitavaksi markkinoilla toimivien yritysten osaaminen,
kilpailukyky ja luotettavuus.

Laadukkaan ostamisen edellytys on
huolellinen perchtyminen, puolueettoman
tiedon hankinta ja harkittu piiitoksenteko.
Kannattaa myos muistaa, etti asiantunte-

raa apua ja tukea I6ytyy, jos sitd kysyy.

Jirkevid hankintoja ja rauhallista jou-
lunaikaa!

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa
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Kustantaja Kiinteistomedia Oy
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Osoitteenmuutokset uusimaa@ukl.fi

Kannen kuva: Otto Aalto
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KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024



AUTAMME ISANNOINNIN
KILPAILUTTAMISESSA

Kun taloyhtiosi hallitus haluaa vaihtaa nykyisen
isAnnoinnin parempaan, ota yhteys Isdnndinti-
meklariin. Tarjoamme puolueettoman kilpailutus-
palvelun, jossa vertailemme isdnnoéintitoimistoja
hinnan, palvelun ja laadun mittarein.

Peruspalvelumme sisalto:
e Tarvekartoitus ja tarjouspyynnon laatiminen toiveiden mukaan
o Yritysten valinta kilpailutukseen taloyhtion tarpeiden mukaisesti
e Tarjousten vertailu, pisteytys ja kirjallinen yhteenveto

Lisdpalveluina tarjoamme apua haastattelujen suunnitteluun ja
toteutukseen sekd konsultoimme sopimusasioissa.

Lue nettisivultamme lisid3 palveluistamme ja asiakaskokemuksista.

Peruspalvelusta 20 % alennus
Kiinteistoliitto Uusimaan jasenille!

www.isannointimeklari.fi

|SAN \\ O| NTIMEKLARI asiakaspalvelu@isannointimeklari.fi

0400 771 010

Kaytannollista ja kustannustehokasta

VEDEN- JA LAMMONSAASTOA

SN LD o oo e e £

“Jukalta saamani uusi
sddstasuihkukahva on
" jopa parempi ja tehokkaampi
kuin vanha puolet enemmdin
vettd kuluttanut suihku-
kahvani, suosittelen.”

- AsOy puolen isdnnditsiji S.A.

Voimmeko tarjota myos teidan taloyhtiéllenne?

» 50 huoneiston taloyhtiéssa tuottoa
jopa 50 000€

» Vedensaastoa jopa 20%-30%

» LAmmonsaastoa jopa 10%-20%

Investoinnit maksavat itsensa takaisin yleensa 0,5-2 vuodessa.
Useimmille taloyhtidille asennukset siten, etta heti 1. vuodesta
alkaen jaisi enemman rahaa kuin jos mitdan ei tehtaisi.

Uudenmaan Vesitekniikka Oy

| UVOY

Kysy lisaa!
050 595 6699
info@uvoy.fi - www.uvoy.fi

Kiinteistolehti
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Turvallista joulun odotusta ilman hairiéita

Joulu lahestyy ja moni on jo koristellut asuntoaan eri-
laisin valoin ja koristein. Asukkaalla on lahtokohtaisesti
oikeus sisustaa huoneistonsa, miten haluaa. Koristellessa
on kuitenkin otettava huomioon seka paloturvallisuus
ettd naapureiden viihtyvyys.

Erilaiset vilkkuvat ja kirkkaat valosarjat saattavat

haitata naapureita, joten parvekkeen
diskovalaistusta on hyva valttaa.
Taloyhti6 voi ohjeistaa asukkaiden
jouluvalojen kayttoa ja aaritilanteessa
kieltda valot, jos ne aiheuttavat sel-
keda vaaraa tai metelia.

Johdotettuja koristeita kannattaa
pitaa silmalla, silla muuntajat, johdot
tai valot voivat kuumentua. Vaurioitu-
neita koristevaloja ei saa kayttaa eika
niita pida korjata omin pain. Kau-
poista l6ytyy nykyisin aidon kynttilan
nakoisia tekovaloja, jotka ovat turval-
lisempia kuin aidolla liekilla palavat
kynttilat. Tukesilta I6ytyy ohjeita
joulu- ja koristevalojen turvallisesta
kaytosta.

Pelastuslaki kieltaa tavaroiden
sailyttamisen kerrostalojen kulku-
reiteilla, mutta lakia sovellettaessa ei
tavanomaiset ilmoitustaulut, kynnysmatot tai ovikoristeet
ole olleet kiellettyja. Sen sijaan lastenvaunujen, pulk-
kien tai muiden kulkua haittaavien esineiden sailytys on
porraskaytavassa kielletty. Jos taloyhtié haluaa hankkia
yhteiseksi iloksi joulukuusen, on sen paikka pihalla, ei
aulassa tai porraskaytavassa.

Palveluyhtiéiden hinnankorotukset eivit ole ilmoitusasia

Taloyhtiot saavat palveluntarjoajiltaan (mm. isannéinti,
kiinteistdhuolto) syksyisin esityksia sopimuksiin tehta-
vistd hinnankorotuksista. On hyva tietaa, etta kyseessa
ei ole yksipuolinen ilmoitusasia, vaan palvelun ostajan
on sopijaosapuolena kasiteltava esitys asianmukaises-
ti. Kdytannossa tama tarkoittaa taloyhtion hallituksen
paatosta.
Isdnndintisopimuksessa sovitaan, mita palveluja

isdnnointi taloyhtiolle tuottaa seka mita taloyhtio niista
isannoinnille maksaa. Maksettavat isannéintipalkkiot on

sovittu taloyhtidn ja isanndintiyrityksen kesken isénnéin-
tisopimuksessa. Kiinteadn kuukausipalkkion lisaksi tama
koskee myos isdnnoinnin erillisveloituksia.

Palkkioiden muuttaminen on sopimusasia, joten
hintojen muutos vaatii molempien osapuolten hyvéaksyn-
nan. Korotuksen suuruutta ja perusteiden uskottavuutta
arvioitaessa kannattaa taloyhtién hallituksen miettia,
ollaanko saatuun palveluun tyytyvaisia. Myés isdnnéinnin
eettiset ohjeet korostavat avoimuutta ja luovat perustan
taloyhtidn ja isdnndinnin kesken.

Kiinteistoliitto valmistautuu kevaalla
kdytaviin kuntavaaleihin

Kiinteistoliitto valmistautuu kevaalla kaytaviin kunta- ja aluevaaleihin.
Marraskuun lopulla tehdylla kyselylla selvitettiin taloyhtiékentan na-
kemyksia keskeisista kysymyksista asumiseen ja kiinteistdihin liittyen.
Kyselya tuloksia hyédynnetaan liiton kunta- ja aluevaalitkiertueella yli
kymmenella paikkakunnalla. Kiertueesta kerrotaan lisda seka kevaan

uutiskirjeissa etta lehdessa.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024
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Jasenet muokkaavat yhdistyksen strategiaa

Kiinteistoliitto Uusimaan vuosikoko-
uksessa kevaalla 2024 paatettiin kayn-
nistaa strategiatyd, jonka tulokset esi-
tellaan yhdistyksen vuosikokouksessa
2025. Tyon tavoitteena on varmistaa,
etta yhdistyksen toiminnan painopis-
teet vastaavat jaseniston tahtoa.

Ty6 on hyvassa vauhdissa ja sen
keskeinen osa eli jasenten laaja
kuuleminen tehtiin elo-syyskuussa.
Saimme vastauksia lahes 900 jasen-

tarkeimmat asiat. Samalla saimme
kasityksen siita, kuinka yksimielisia
eri teemoista ollaan.

Vastaajat kirjoittivat myos yli
3 000 avointa vastausta kertoen omia
nakemyksiaan taloyhtididen nykyisista
ja tulevista haasteista. Haasteiden
karkeen, selkeaksi ykkdseksi, nousi
huoli kustannusten ja vastikkeiden
noususta. Myos osto-osaamisen
lisdédminen huolto- ja isanndintipal-

distyksen toimintaan saatiin runsaasti
ideoita, ajatuksia ja toiveita.
Alustavasti vastausten analysoin-
nin voisi tiivistda saadun yhteen-
vedon lauseeseen: "Ei juuri ollut
mainintoja sellaisista asioista, joita
Kiinteistoliitto Uusimaa ei talla het-
kellda muodossa tai toisessa tekisi.”
Tasta on hyva jatkaa kohti strategian
kirkastusta ja konkretisointia.
Strategiaprosessia vetaa konsultti-

nen edustajalta. Verkkotydkalu osoit-
tautui hyvin toimivaksi ja silla saatiin
selkeasti esiin jasenten mielesta

veluissa seka haasteet rahoituksen
saamisessa nousivat haasteiden
karkijoukkoon. Kaiken kaikkiaan yh-

na Fountain Park Oy. Nyt uudistetta-
va strategia esitellaan vuosikokouk-
sessa 26.3.2025.

Joulun jatelajitteluvinkit - hyva muistaa ympéri vuoden

Joulunvietossa tulee usein tavallista suurempi maara
sellaista jatetta, jota ei arkena kasittele kovin usein. Tassa
muistutuksena, mita niille kannattaa tehda.

Kiintea ja hyytynyt rasva kuuluu biojatteeseen tai
kotikompostiin - ei viemariin! Pienet méaarat nestemaista
rasvaa voi imeyttaa talouspaperiin ja laittaa biojattee-
seen, suuremmat maarat voi pakata tiiviisti suljetussa
astiassa, esimerkiksi muovipullossa, -rasiassa tai kiinni-
teipatussa maitotolkissa ja laittaa sekajatteeseen.

Joulupaperit tai muut lahjapaperit lajitellaan pai-
novarien ja teippien takia sekajatteisiin. Sama koskee
varikkaita lahjapusseja. Tavalliset paperikassit menevat
kartonginkeraykseen, silla ne ovat pakkauksia.

LAMMON TALTEENOTTO
MAALAMPO

KOKONAISTOIMITUS

TUOTTOTAKUU JA
5 VUODEN TAYSTAKUU

SMART@HEATING

Jos paperi on likaantunut esimerkiksi kalanperkauk-
sessa, se tulee lajitella sekajatteeseen.

Jateyhtiot kuljettavat yleensa joulukuuset veloitukset-
ta tammi-helmikuussa bio- ja sekajateastioiden tyhjen-
nyksen yhteydessa. Kuusi jatetaan jatekatoksen viereen
nakyvalle paikalle viimeistaan tammikuussa. Huolehdi,
ettei se peity lumeen tai jaady kiinni maahan.

Useimmiten rikkoontuneet joulukoristeet (kuusen-
pallot, koristenauhat, latvatahti) ovat sekajatetta. Myés
muovikuusi on sekajatettd, siind on noin 25-30 % metal-
lia. Joulukoristeen, jossa enin osa on metallia, voi laittaa
metallinkeraykseen.

Pyyda taloyhtidllenne maksuton energiakartoitus ja investointilaskelmat:
myynti@smartheating.fi / 010 7399 120 | smartheating.fi



Lataa akut valveilla

Helsingin kaupunki kertoi hiljattain, etta akkupalot ovat tyollista-
neet Helsingin pelastuslaitosta viime kuukausina paljon. Monille on
muodostunut tavaksi laittaa puhelin ja muuta alylaitteet latauk-
seen yon ajaksi. Tapa on kuitenkin turvallisuusriski, silla yolla akun
kuumenemista tai ylilatausta ei huomaa ajoissa. Akkupalot ovat
sattuessaan tavalliseen paloon verrattuna nopeita ja aggressiivisia.
Niitd on myos erittain vaikea sammuttaa itse, koska akku tuottaa
palamisessa tarvittavan hapen itse ja on usein koteloituna laitteen
sisalle. Akkupalon syita voivat olla esimerkiksi ylilataus, korkea
lampaétila tai laitteen vikaantuminen.

Muista akkua ladatessasi:

* Valvo lataamista hereilla

* Lataa paikassa, jossa ei ole helposti syttyvaa materiaalia

* Ala pida puhelinta tai muuta akkulaitetta jatkuvassa latauksessa
* Kun menet nukkumaan, ota laite pois latauksesta

* Al lataa esimerkiksi sahkdskuuttia tai muita akkulaitteita etei-
sessa, jotta paaset pois kotoa, jos syttyy palo

* Jos latauksen aikana huomaat jotain outoa, kuten erikoista
aanta, hajua tai kuumenemista, keskeyta lataus

* Jos akkulaite syttyy tuleen, kerro heti asiasta muille paikalla
oleville ja lahde heti ulos

* Soita turvallisesta paikasta hatanumeroon 112

Suomen Pelastusalan Keskusliiton sivuilla on aineistoa akkulait-
teiden turvallisuudesta. Lue lisda spek.fi.

Hyvaa joulua ja
onnellista uutta vuotta

Kiinteistoliitto Uusimaa toivottaa jisenilleen seké kaikille yhteistyokumppa-

Tuemme
[ J [ J

mieli

tyota

neille hyvid ja rauhallista joulun aikaa sekii menestyksekiisti uutta vuotta.
Yhdistys on tinid vaonna ohjannut joulutervehdyksiin varatut rahat Mieli

ry:n lasten ja nuorten parissa tehtiiviiin mielenterveysty6hon.

Isannointia Uusintasaumaukset
@
0 I V a Tilakatu 4, 15810 Lahti
Timo Romppanen
@ OLFI www.jankhasaumaus.fi
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iistavuorenkuja 8:n tarina juontaa juu-
rensa sodanjilkeiseen asuntopulaan
Helsingissii. Taloyhtio sai alkunsa vuon-
na 1963, jolloin kaupungin toimihenki-
16t alkoivat perustaa omatoimisia asun-
to-osakeyhtioitid. Niin myos kaksi in-
singorid ja yksi henkilostopéillikko pédttivit kiynnistid
taloprojektin Eteld-Haagassa. Tontti varattiin ja suun-
nitelmat yhden talon rakentamisesta muuttuivat lopul-
ta kolmen erillisen kerrostalon ja 44 huoneiston yhtioksi.
Taloon sisddnmuuttopiivi oli 15.10.1964, Taloyhtio Riis-
tavuorenkuja 8 on sdilyttinyt alkuperiisen arkkitehtuu-
rinsa ja muutaman alkuperiiisisti asukkaista.

Taloyhtion sijainti keskelli vehredd Haagan aluetta on
titydellinen niin lapsiperheille kuin ikééintyneille asukkaille.
Piha-alueelta avautuu kaunis Riistavuoren puisto, jossa kul-
kija tormii kaikenlaisiin metsiin eldimiin. Alueella on myos
palveluita, jotka tekeviit alueesta houkuttelevan asuinpaikan
kaiken ikdisille asukkaille.

Paljon talkootyota

Noin 40 vuotta hallituksen puheenjohtajana toiminut ja
talon alkuperiinen asukas Hannu Sirola muistelee, kuinka
alusta alkaen iséinnéitsijini toimi talon oma viki. Alku-
aikoina isinnoitsijd ja hallituksen puheenjohtaja tekiviit
talkootyoni erilaisia pienehkdji huolto- ja korjaustoit.
Kanssakéiyminen asukkaiden kesken oli tiivisti ja talon asiat
tulivat hoidetuksi. Tyoparikseen Sirola sai kone- ja sihko-
alan moniosaajan, niin ikiin alkuperiisen asukkaan Aarre
Salosen, joka hoiti iséinnéitsijin tehtivid 12 vuotta aina
Kirjanpitoa myéten.

Taloyhtion arki on alusta alkaen perustunut asukkaiden
aktiiviseen yhteistyohon ja talkoohenkeen. Ensimmiisini
vuosikymmenini talossa jirjestettiin siinnollisesti talkoita,
miké sidsti kustannuksia ja vahvisti myos yhteisollisyytté.
Vuosina 1960-1970 taloyhtion taloudenpidossa korostui
kustannustehokkuus, kun kenellekiin korjaustalkoisiin
ja muihin t6ihin osallistuneille ei maksettu palkkioita.
Taloyhtio siirtyi myshemmin huoltoyhtiiden palveluihin ja
ulkopuoliseen isinndintiin.

Remontit ajallaan ja tarkasti dokumentoiden
Taloyhtissi on toteutettu vuosien saatossa lukuisia isoja
remontteja, kuten kaukolimp6on siirtyminen 1970-luvulla,
vesikattojen pinnoituksen uusiminen, julkisivujen uusin-
tarappaukset ja maalaus sekéi perinteinen putkiremontti ja
hissien modernisoiminen. Taloyhtitssi kaikki remontit ja
tekniset detaljit on dokumentoitu tarkasti. Vaikka osa arkis-
toista on aikojen saatossa héivinnyt, ovat muistiinpanot ja
piirustukset useimmista yksityiskohdista vieli tallella, kiitos
Sirolan ja muiden taloyhtiGaktiivien.

Sirola kertoo opetelleensa tietokoneen kiiyton eléikkeelle
jéityddn ja luoneensa kattavia tiedostoja, joissa on tarkat tie-
dot esimerkiksi erilaisten venttiilien, putkien ja muun talotek-
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niikan sijainnista. Yksityiskohtien dokumentointi on luonut
arvokasta tictoa ja varmuutta tuleviin kunnossapitoihin.

Muuttuva ikdrakenne

Alkujaan taloyhtiossi asui noin 130 asukasta, mutta titid
nykyi asukasmiiéird on 70-75 vililld ja monet asunnoista
ovat nyt periytyneet seuraaville sukupolville. Viime vuosina
on taloyhtioén muuttanut uusia lapsiperheiti, miké on tuo-
nut mukanaan energiaa ja eloa. Taloyhtion piha on jilleen
tiyttynyt lasten leikeisté ja lasten iloisista dénistid. Nuoret
lapsiperheet ovat aktiivisia jirjestimiin pihalla grillijuhlia
jalasten merkkipédivéjuhlia talon kerhohuoneessa. Taloyh-
tivssil on myos vuosien varrella juhlittu - on vietetty vuosi-
péivid talon téyttiessi pyoreiti, joista viimeksi 15.09.2024
talon 60-vuotisjuhlia.

- Tdma on ollut hyvi taloyhtio asua ja kaikki korjausasiat
sekd talous on huolellisesti suunniteltu ja toteutettu. Halli-
tukset ovat vuosien aikana vaihtuneet, mutta aina on voitu
luottaa kulloinkin toimivaan porukkaan. Myos taloyhtion
isiinnoitsijimme Markus Erhovaara ansaitsee kiitokset, sillid
hiin on ollut isona apuna hallitusten jisenten tyoskentelyssi,
kiittelee melkein alkuperiinen asukas, hallitusaktiivi Anneli
Vuoristo-Salonen.

@ Hannu Sirola on talon alkuperainen asukas ja Anneli Vuoristo-
Salonenkin on lahes alkuperdinen. Molemmat ovat edelleen

aktiivisia taloyhtiossaan. TEKSTI JA KUVAT: Otto Aalto
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Ja taas sataa, sataa ropisee...

Kiinteistoliitto Uusimaan rakennustekniseen newvontaan on vitmeisen
puolentoista vuoden aikana tullut paljon kysymyksid liittyen sisdilmaan,
kosteusvauriothin ja mikrobiongelmiin. Monissa newovontapuheluissa
ongelmien aiheuttajiksi paljastuoat rakennuksen ulkopuoliset kosteusrasitukset
Jja nitden lisddantyminen lihinnd sikst, ettd sateen ja sadepdivien mddrd on
kasovanut. Tamda on yksi estmerkki siitd, ettd ilmastonmuutos muuttaa ouost
vuodelta sddtyyppidamme lampimdammdksi ja kosteammaksi.

lemassa olevan kiinteistokannan arkkitch-
tonisille ratkaisuille ei voi jélkikéiteen tehdé
juuri mitin, ja siksi rakennuksen ulkovai-
ssa ja sen vilittoméssi liheisyydessi teh-
nolliset tarkastukset ja riskikohtien
kartoitukset korostuvat sitiikin enemmiin.
My6s rakennusosien ja jirjestelmien elinkaaren seuranta ja
suunnitelmallisen korjaamisen merkitys kasvaa koko ajan.
Vesi- ja kosteusvaurioiden perussyyt on helpohkoa ja
melko nopeaa havaita talotekniikan eli kylmiin ja limpimin

kiyttoveden seki limpdajohto- ja viemiiri stelméiin aiheut-

tamissa vesi-, viemiiri- ja suihkuvesivaurioissa. Kuitenkin
rakennusten ulkopuoliset kosteuden lihteet aiheuttavat yhi
enenevissi méirin ongelmia yhtisissi

Alla mainittuna muutamia oleellisia kipukohtia, joiden
aitheuttamat vauriot toistuvat rakennusteknisessi neuvonnassa.

Vesikatto
Pinta-alaltaan tirkein ja suurin “julkisivu”, josta vesi voi
tulla ldpi. Vesikaton katemateriaalin tulee olla kunnossa,
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sadeveden poistojirjestelmi puhdistettu ja sen toiminta
tarkastettu unohtamatta kourujen, sydksytorvien seki
kattokaivojen limmityskaapeleita ja kattoturvatuotteita
kokonaisuutena.

Perustusten kuivanapitojarjestelma

Vanhassa kiinteistokannassa esiintyy usein perusvesiongel-
mia, jolloin maan sisélti ja maata pitkin johtuu perustus-
rakenteisiin yliméiriisti kosteutta ja vesikuormaa. Syiti on
monia - jirjestelmiii ei ole alun perin tehty lainkaan, ikéin-
tyneeseen jirjestelmiiin on tullut vikoja tai siind on ollut
puutteita, jirjestelmii ei ole huollettu ja pidetty ylli tai se
on tullut elinkaarensa pééhiin. Jirjestelmi tulee painchuuh-
della ja sen kunto ja toimivuus tarkastaa ja kuvata viithintdéin
viiden vuoden viilein.

Viistosade

IImastonmuutoksen mukanaan tuoman viistosateen
lisddintyminen kohdistuu voimakkaasti pystyrakentei-
siin eli ulkoseiniin seki ikkunoihin ja oviin liitoksineen.
Vesipisara ei putoa pystysuoraan ylhiiltd alas, vaan tuuli
vaikuttaa sen reittiin saaden aikaan viistosadetta. Tuulen
myotivaikutuksella pystyrakenteen pinnalla oleva vesi
piisee tunkeutumaan rakenteen sisédin ja nousee jopa
painovoimaakin uhaten ylospéin. Néin ikkunat, ovet,
riystiit ja muut lipiviennit pidstivit tahtomattaan vetti
sisidfnsi.

Jos rakenteet ja kaikki liitosyksityiskohdat on suunniteltu
ja toteutettu oikein, rakenne piiiisee tuulettumaan ja sinne
joutunut kosteus haihtumaan pois. Mikiili taas arkkitehti tai
rakennesuunnittelija on tehnyt virheiti ja kuivuminen estyy
tai ei toimi, rakenteiden vauriot alkavat nopeastikin kasvaa
janikyi jo aistinvaraisestikin.

Kaikissa edellid kuvatuissa tilanteissa on tapauskoh-
taista, kuinka nopeasti ja kuinka pahoin rakenteet ja
materiaalit vaurioituvat. Yhteisti néille on kuitenkin se,
ettd hyvilld rakentamisella, valmiin rakennuksen kunnon
seurannalla ja elinkaarikorjaamisella vauriot voidaan
pitkilti ehkiisti tai ainakin selkeiisti pitida paremmin
kontrollissa.

TEKSTI: Jari Hannikainen,
Kiinteistoliitto Uusimaan neuvontainsindéri
KUVA: Bigstock

Tekstin kirjoittamispaivana 1. marraskuuta 2024
satoi rantaa ja keli oli muutenkin erityisen kurja.
Ensimmaista kertaa Suomen historiassa oli doku-
mentoitu hirmumyrsky - Rauman Kylapihlajassa oli
mitattu 10 minuutin keskituulen nopeudeksi 33,5
metria sekunnissa.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024

':o KIINTE|S
otisj asialla

TOUITTO

Opas
vaikeutuviin
saaolosuhteisiin

Kiinteistoliitto julkaisi lokakuussa oppaan,
jossa kasitellaan taloyhtididen keinoja
varautua vaikeutuviin sadaolosuhteisiin ja
saan aari-ilmidihin. Oppaan tarkoitus on
nostaa esiin ilmastonmuutoksesta johtuvia
toimintaympariston muutoksia ja tavoit-
teena helpottaa taloyhtiéiden varautumis-
ta niista johtuviin haasteisiin. Yleisimpia
vaikutuksia ovat pitkittyneet ja kovat
hellejaksot, erilaisten tulvien yleistyminen
ja kosteuden lisaéantyminen.

Opas on suunnattu erityisesti talo-
yhtiéiden hallituksille, isannoéitsijoéille ja
osakkaille, mutta sisalté on yhta ajankoh-
taista kaikille kiinteisténomistajille.

- Taloyhtididen on syyta huomioida
ilmastonmuutos paatoksenteossaan, silla
sadolosuhteet vaikuttavat monella tapaa
rakennuksiin ja niiden kayttajiin. Ensiksi
on tietenkin tarkeaa hillita ilmastonmuu-
tosta, jotta pahimmilta haitoilta valtytaan.
Taysin jalat kuivina ei enaa selvita, oli kyse
sitten tulvivista kellareista tai hohkaavista
huoneistoista. Siksi myos varautumista
tarvitaan ja siihen tama opas pureutuu,
painottaa Kiinteistoliiton yhteiskuntasuh-
depaallikké Janne Salakka.

Opas loytyy jasensivuilta kohdasta
Oppaat ja ohjeet.



Haastemies

Kaisu Kotirinta
vastaanottamassa
paivystystiskilla
toimeksiantoa.
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Haastemieslaki 3 §

Haastemiehen tehtavana on antaa viranomaisen
tai yksityisen pyynnosta toimialueellaan tiedoksi
tuomioistuimen tai muun viranomaisen paatok-
sia seka haasteita, kutsuja, ilmoituksia ja muita
asiakirjoja. Haastemies on oikeutettu suorittamaan
tiedoksiantoja toimialueensa ulkopuolellakin.

siakirjan vastaanottajan etsiminen on mo-
nesti salapoliisityGtd, vaikka haastemiehel-
14 onkin erittiin laajat tiedonsaantioikeu-
det. Henkiloiti tavoitellaan puhelimitse,
kutsukirjeelli ja kilymiilld esimerkiksi asi-

akkaan tiedossa olevassa kotiosoitteessa,

tyopaikalla, hoitolaitoksissa, vankilassa ja lihes missii tahansa
paikassa, jossa henkilon tiedetiiéin oleilevan. Jos tarve vaatii,
voidaan menni minne vain Suomen rajojen sisipuolella.

- Tyossimme ei noudateta normaaleja toimistoaikoja.
Silloin on toimittava, kun méériajat paukkuvat. Joskus juh-

lapyhiitkin on vietetty vaikeasti tavoitettua henkiloi etsiessi,

kertoo Itd-Uudenmaan kirijioikeuden Hyvinkiin kanslian
haastemiesten tiimivastaava ja haastemies Kaisu Kotirinta.

Etsintiikanavina kiytetiin myos erilaisista rekistereiti,
kuten postia, viiesto- ja teletietorekistereiti, kauppa-, tulo-
ja ajoneuvorekisteriii. Valitettavan usein rekisteritiedot ovat
viirissi, ainakin haasteellisimmin tavoitettavilla henki-
16illa. Haastemiehen on hyvi osata kiytldéd sujuvasti myos
sosiaalista mediaa sekil Googlea, vaikkakin tirkeimmiit
tyoviilineet ovat puhelin ja hyviit puheenlahjat.

Haastemies saattaa etsii tietoa tavoitettavasta henkilosti
hiinen kotiosoitteensa naapureilta tai asunnon nykyisilti
asukkailta. Jos niiet, ettd haastemies liikkuu taloyhtiossiisi,
voit toki kysyi milld asialla hin on, mutta hén ei voi kertoa
siti, mikii on tiedoksi annettava asia.

Haasteen toimittamisesta

Henkilokohtaisesti annettavan asiakirjan voi asiakas noutaa
haastemiespiivystyksesti tai haastemies voi toimittaa sen
kotiin. Varsinainen tiedoksianto voi joissain tapauksissa ta-
pahtua myos puhelimitse. Till6in itse asiakirja toimitetaan
asiakkaalle jilkikiteen postitse tai sithkoisesti.

Haasteen toimittamisessa sekii henkilon etsinnissi on
silloin tilloin myos vaaratilanteita, kuten huonot sidolosuh-
teet, kotieldimet seki piihtyneet, virkamiesvastaiset tai mie-
lenterveyshiiiriviset henkilt tai muuten hankalat asiakkaat.

Haasteen tiedoksiantaminen maksaa 85 euroa per tiedok-
sianto. Jos toimittamisesta aiheutuu muita kuluja, kuten esi-
merkiksi oven avaus, vastaa siitii aina ensi kiidessi taloyhtio.

Miten toimia, kun haastemiesta tarvitaan
Taloyhtié voi kiyttidd haastemiesti antaessaan tiedoksi asia-
kirjan asukkaalle tai osakkaalle. Niitd ovat vuokrasopimuk-
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Jarjestyslaki 2 luku 8 §

Rakennukseen sisaénpaasyn varmistaminen
"Rakennuksen omistajan tai haltijan taikka hanen
edustajansa on huolehdittava siita, etta ker-
rostalossa on nékyvassa paikassa yhteystiedot
talonmiehesta, isannoitsijasta tai muusta henki-
I6st4, jonka avulla poliisi, pelastus tai sosiaali- ja
terveydenhoitoviranomainen tai haastemies voi
viipymatta ja korvauksetta paasta rakennukseen.

sen purku, huoneiston hallintaanottovaroitus tai varoitus
esimerkiksi hiiritsevisti elamésti.

Jos ei ole ihan varma, miten toimia, on hyvi ensin
selvittid se esimerkiksi soittamalla tai laittamalla viestid
sithkopostitse. Niiin asian saa nopeammin ja oikein eteen-

piin. Oikean kirijidoikeuden saa selville etsimiilli sivustolta

otkeus.fi. Jos toimeksianto menee viiriin kirdjioikeuteen,
viranomainen toimittaa sen oikeaan osoitteeseen.
Haasteen tiedoksiantopyynto tehdéiin sihkopostitse,

postitse tai kilymiilld henkilokohtaisesti kiiriijioikeudessa.
Tarkemmat yhteystiedot 16ytyviit osoitteesta oikeus.fi. Jos
toimeksiannossa on puutteita, niihin pyydetién tiydennysti.
Maailma on muuttunut ja niin myos haastemiesten
elami. Juttumiiiirit ovat selkeisti lisdéintyneet, myos
taloyhtioiti koskevissa asioissa. Muun muassa pienten

sijoitusasuntojen lisdintyessd myos niiden hallinta on tullut
haasteelliseksi. Onneksi yleinen tietotekniikka on helpotta-
nul tiedonsaantia, kun taas vastaavasti thmisten osoitteet
oval sekavia ja loytiminen kestii usein aiempaa kauemmin.
Maan rajojen yli on helppo kulkea, molempiin suuntiin.
Tarvittaessa kirijioikeus toimittaa asioita tiedoksiantoon
myo6s Suomen rajojen ulkopuolelle.

Kotirinta toteaa lopuksi:

- Haastemies on neutraali henkild, ei kenenkiiéin puolella
tai ketédédn vastaan. Hin vain toimittaa asiakirjan eteenpiin.
Haastemies ei koskaan etsi epiiselviid asunnon vuokralaista
Lai osakasla, vaan aina liellyi ja yksiloitdviid henkilod. Haas-
temies ei ole lietoloimisto, postitoimisto Lai vastaava, eiki
hiin luovuta tietoja eteenpiin.

TEKSTI: Marika Sipila
KUVA: Ita-Uudenmaan karajaoikeus

HUOMAA!

Toimita haastemiehelle kaikki tiedot, joista voi olla
hyotya tiedoksiannon tehokkaalle suorittamiselle ku-
ten kaikki vastaanottajan yhteystiedot ja maaraaika-
tiedot esimerkiksi haltuunottopaatoksen yhteydessa,
isdnnoitsijan/isannointitoimiston yhteystiedot, huol-
toyhtion tiedot, ovikoodit tai tieto lukitusta ovesta.



Vasemmalta oikealle:
Mari Virtanen, Paivi
Viljamaa-Helkid, Tuula
Tolvanen.

Neuvontapalvelut isannoitsijan
apuna muuttuvassa arjessa

Isinnédinti vaatii asiantuntijuutta ja pykdlien
tuntemusta. Tdssd suurena apuna ja tukena ovat Kiinteistoliitto
Uusimaan tarjoamat newoontapalvelut ja koulutukset.

yvinkéildinen isinndintiyritys Isinndin-  aikana merkittivid muutoksia, miké on osaltaan muovannut
ti ILO Oy, joka perustettiin joulukuus- myos yrityksen toimintaa. Digitaalisten ratkaisujen, kuten
sa 2018, vieltidd tinid vuonna 10-vuotis- etiikokousten, yleistyminen on ollut isiinnéinnille positiivi-
juhlaansa. Yritys aloitti kahden osakkaan  nen kehitysaskel. Koronapandemia nopeutti titi “digiloik-
voimin ja on vuosien mittaan kasvanut kaa”, ja etiikokoukset ovat helpottaneet taloyhtiéiden halli-
seitsemiin hengen tiimiksi. Viime keviii- tuksen jisenten ja osakkaiden osallistumista kokouksiin.

né yritys muutti uusiin tiloihin Hyvinkaalla. Toinen muutos on se, ettd myos isinnointialalla on kiyn-

Yrityksen perustajan Péivi Viljamaa-Helkion mukaan nissit sukupolvenvaihdos, jossa nuorempi sukupolvi ottaa
isiinnointialalla on tapahtunut viimeisen vuosikymmenen vhi enemmiin vastuuta. Sukupuolijakaumakin on muuttu-
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nut, ja naispuoliset isinnaitsijiit ovat esilld entistd vahvem-

min. Nykyiiin isinnointity6 korostaa ihmisten kohtaamista
ja vaatii monipuolisia taitoja, kuten asiakirjojen hallintaa ja
tiedonhallinnan systemaattisuutta.

Viljamaa-Helkion mukaan tini piivina taloyhtioiden
hallitukset ja asiakkaat ovat entisti valveutuneempia ja
osallistuvat aktiivisemmin péitoksentekoon.

- Aiemmin isinndéitsiji saattoi tehdd monia piaitoksiia
itseniisesti, eiki hallituksen tarvinnut osallistua kaikkiin
yksityiskohtiin, hiin kertoo.

- Nykyéin hallituksen rooli on vahvistunut, ja tirkeit
paitokset tehdiin yhdessi. Tami on muuttanut isinnoin-
tityon luonnetta, ja hallitukset ovat vahvemmin mukana
toiminnan ohjaamisessa.

Neuvontapalvelut auttavat

Isiinndinti vaatii asiantuntijuutta ja pykilien tuntemusta.
Tissi suurena apuna ja tukena ovat Kiinteistoliitto Uusi-
maan tarjoamat neuvontapalvelut ja koulutukset.

- Neuvontapalvelut ja koulutukset ovat keskeisii, ja yrit-
tijini arvostan mahdollisuutta tavata muita alan ihmisid
koulutustilaisuuksissa. On mukavaa vaihtaa ajatuksia ja
verkostoitua muiden alan toimijoiden kanssa, hin toteaa.

Myos teknisen neuvonnan rooli korostuu taloyhtividen
projekteissa, Tiésti esimerkkini selvittely ilmanvaihto-
putken kautta tapahtuneesta vuodosta, joka oli sattunut
kattoremontin takuuajan jilkeen. Kiinteistoliito Uusimaan
tekninen asiantuntija toimi tissi Isinnéinti ILOnN neu-
vonantajana. Asiantuntijan lisniolo neuvotteluissa auttaa
taloyhtioti varmistamaan péiitosten laadun ja mahdollisesti
myos siidstimiin rahaa.

- Normaalistihan taloyhti6 voi tukeutua hankkeen valvo-
jaan, mutta tilld kertaa ilmeni valvonnan osalta puutteita,
joten valvoja, suunnittelija ja urakoitsija istuivatkin neu-
volteluissa yhdessi poydin toisella puolella neuvotteluissa,
Viljamaa-Helkio toteaa.

Lakineuvontaa ja onnistuneita ratkaisuja
taloyhtion kiinteistdasioissa

IL.On Mari Virtanen kertoo, ettd hin on kiiyttinyt Kiinteis-
toliito Uusimaan lakineuvontapalveluita useissa taloyhtion
kiinteistonhallintaan liittyvissi tilanteissa. Esimerkkeini
ovat rakennuttajan kymmenen vuoden vastuuajan aikaiset
korjausvelvoitteet ja hallintaanottoasiat. Erééssi tapauk-
sessa lakineuvontaa tarvittiin mikrobivaurioiden vuoksi,
kun osakas otti yhteytti taloyhtioon lakimichensi kautta.
Neuvonnan avulla saatiin selkeytti sithen, miten asiaa tulisi
hoitaa oikeudellisesti.

- Lakineuvontapalveluiden kiiytté on antanut minulle ja
taloyhtiGille merkittiviii tukea monimutkaisissa tilanteissa,
ja ne ovat auttaneet loytimiiin ratkaisuja taloyhtion kannal-
ta parhaalla mahdollisella tavalla, Virtanen toteaa.

TEKSTI JA KUVA: Otto Aalto
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"Lakineuvontapalveluiden
kaytto on antanut minulle
ja taloyhtioille merkittavaa
tukea monimutkaisissa

tilanteissa.”

Kanankoipien
mysteeri

Eriiéin taloyhtion arki sai uuden kiiéin-
teen, kun biojiiteastiaan alkoi ilmestyi
poikkeuksellisia mééirii kanankoipia.
Ongelma ei rajoittunut vain jiteongel-
miin, silli ruokajiitteet aiheuttivat myos
hajuhaittoja ja houkuttelivat tuholaisia.

"Salapoliisityota tehneet taloyhtion
asukkaat havaitsivat, etta paikalliseen
liilkehuoneistoon tuotiin suuria maaria
elintarvikelaatikoita etenkin toritapah-
tumien aikaan, mika heratti epailyksia
huoneiston kayton lainmukaisuudes-
ta”, ILOn Tuula Tolvanen kertoo.

Kun taloyhtié ei saanut lilkkehuo-
neiston omistajalta vastausta tiedus-
teluihinsa, hallitus paatti ryhtya toi-
miin. llmoitus epailyksista tehtiin seka
elintarvikeviranomaisille etta poliisille.
Kiinteistoliito Uusimaan lakipalvelut
olivat apuna selvittamassa taloyhtion
oikeuksia ja tarkastuskaytantoja. Kun
huoneistoa viimein paastiin tutkimaan,
sielta paljastuivat luvattomat keittio-
tilat, joissa oli pakastimia ja ruoanval-
mistusvalineita.

Elintarvikeviranomaiset totesivat
tarkastuksessa, etta tiloissa todella
harjoitettiin kaupallista ruoanvalmis-
tusta ilman asianmukaisia lupia. Myos
ruokien sailytyksessa oli merkittavia
puutteita. Asian kasittely on yha kes-
ken byrokraattisen prosessin vuoksi,
mutta etenee hallitusti osaltaan Kiin-
teistoliitto Uusimaan hyvien lainopil-
listen neuvojen avulla.

OA



vuoden 2025 budjetissa?
/

Taloyhtioiden ylldapitokustannusten nousu hidastui vuoden 202/ loppua kohti.
Vield huhti-kesikuussa nousu oli asuinkerrostalossa I ,6 prosenttia, mutta koko
‘ vuoden yllipitokustannusten nousu on pédtymdssi noin kahden prosentin
tasolle. Vuonna 2023 vastaava luku olg noin 5,5 prosenttia.

uoden toisella neljinnekselld nousivat eni-
ten siivous, lammitys sekd jitehuolto ja
vesi. Myos kiinteistovero on nostanut mer-
kittdviisti kustannuksia vuonna 2024.

Sihkoautojen lataushankkeisiin ei
myonneti enéd avustuksia, sen sijaan
taloyhtisille on vuodelle 2025 tarjolla avustuksia esimerkiksi
hissien jilkiasentamiseen, esteettomyyskorjauksiin seki
kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien laatimiseen kos-
teus- ja mikrobivaurioituneissa asuinrakennuksissa.

Kaukoldmpé kallistui selvisti vuonna 2024, sihkon hin-
nassa oli isoja vaihteluja

Vuoden 2025 valtion talousarviossa ei ollut lammityspolt-
toaineiden veronkorotuksia. Limmitys on kuitenkin kallis-

tunut monilla paikkakunnilla edelleen tuntuvasti vuonna
2024 Ukrainan sodan aiheuttamien markkinamuutosten
seurauksena.

Kiinteistoliiton Indeksitalovertailun perusteella kauko-
limmon keskikustannus nousi seitseméin prosenttia edellis-
vuodesta, ja valtaosassa kaupunkeja kaukolimpo on selviisti
aiempaa kalliimpaa. Vuoden 2025 taksat laimpoyhtioilld
kirkastuvat vuoden loppuun mennessi.

Kiinteistosihkon hinnoittelussa on suuria taloyhtiokohtaisia
eroja. Sopimusmalli, limmitysmuoto ja sihkokulutuksen séé-
dettiivyys vaikuttavat merkittivisti siihkokustannuksiin. Sihko-
markkinoilla hinnat ovat todennékoisesti korkealla sydiintalven
aikana, mutta siéin kylmyys, sihkotuotannon tasaisuus tai
hiiriot sekii tuulisuus vaikuttavat paljon hinnoitteluun.
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Vesimaksut kasvamassa

Kuntakohtaiset vesimaksut nousivat laajasti vuonna 2024
ja vaihtelut olivat suuria. Kiinteistoliiton Indeksitalo
2024 -selvityksen perusteella keskiméiriinen vesikustan-
nus nousi 5,5 prosenttia vuotta aikaisemmasta. Piikau-
punkiseudun kunnissa nousu oli lihes 10 prosenttia. Hel-
singin seudun ympiristopalvelut HSY korottaa edelleen
vesihuollon kiyttomaksuja keskiméirin 8 prosenttia ja
perusmaksuja 18 prosenttia 1.1.2025 alkaen.

Osassa kunnista on lisiiksi kiytos
vesimaksuja, joten myos niiden kiyttéonottoa tulee seurata

i1 tal suunnitteilla hule-

jamahdolliset taksamuutokset on syyté tarkistaa paikallisilta
vesilaitoksilta.
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Kiinteistoverotus uudistumassa 2026
Vuodelle 2025 ei ole tulossa valtion budjetissa yleisti kiin-
teistoveron tasojen muutosta. Muutoksia voi tulla sen sijaan
kuntien kiinteistéveroprosenttimuutosten kautta.
Rakennuksen kiinteistoveron verotusarvot tarkistetaan
vuodelle 2025 Rakennuskustannusindeksin kesikuun
2024 vuosimuutoksen perusteella. Vuosimuutos oli +0,5
prosenttia, joten sen mukaisesti rakennuksen kiinteistove-
ron verotusarvot tulevat nousemaan. Tiamiin péiille tulevat
mahdolliset kuntien veroprosenttien muutokset.
Hidastuneen inflaation vuoksi tontinvuokriin on tulossa mer-
Kkittévisti viime vuosia maltillisempia korotuksia. Vuokrasopi-
musten uusiminen pitkien sopimusten pééttyessi voi kuitenkin
nostaa tontinvuokria useissa kaupungeissa moninkertaiseksi.

Jatemaksut nousivat edelleen 2024

Vuoden 2025 jitetaksat on tarkastettava ennen talousarvi-
on laadintaa. Voidaan edelleen olettaa, etti jitemaksujen
vaihtelu jatkuu suurena. Jitelainsididinnon uudistuksen
mukanaan tuomat muutokset ovat yhi monilla paikkakun-
nilla toteutusvaiheessa.

HSY:n alueella sekajitteen taksa nousee 7 prosenttia,
biojitteen 8 ja pakkausjitteen 4 prosenttia vuonna 2025.
Sekajiitteen suhteellinen kallistuminen siis jatkuu suhteessa
lajiteltuun jitteeseen.

Varautumisen merkitys korostuu entisestaan

Talousarvion lihtokohtana tulee olla edelliselti tilikaudel-

ta siirtyvi vastikekohtainen yli- tai alijiidmé. Taloyhtion
maksuvalmiuden ja reagointikyvyn varmistamiseksi yhtiolld
tulisi jatkuvasti olla kasassa vithintéin noin 3-4 kaukauden
vastikekertymii.

Taloyhtitissi tulisi miettid etukiteen varautumista tulevia
korjaushankkeita varten. Kerddamilld osan hankkeen rahoi-
tuksesta jo ennalta yhtio pystyy jakamaan osakkaille koh-
distuvaa maksurasitusta useammalle vuodelle. Etukiiteen
kerityt varat auttavat yhtiotd myos toteuttamaan hankkeita
tilanteissa, joissa pankki vaatii yhtioltd omarahoitusosuutta
lihteiikseen rahoittamaan hanketta.

Hoitokulujen kehitys 2025

Taloyhtitiden hoitokulujen nousupaineet jatkuvat myos
vuodelle 2025, mutta odotuksissa on kuitenkin hillitympii
keskimiiiriisti kasvupainetta verrattuna vuosiin 2022 ja
2023.

Alustava kokonaisarvio kaukolimmitteisten kerrostalojen
keskiméidriisesti hoitokulujen kasvusta suurissa kaupungeis-
sa on haarukassa 2-38 prosentin haarukassa. Mikéli kauko-
limmon hinta nousee merkittivisti, se niikyy isona kokonais-
kustannusten nousuna néissi kunnissa ja taloyhtioissi.

TEKSTI: Mika Heikkila
KUVA: Bigstock



Vuoden 2024 hallituksen
puheenjohtaja ja taloyhtioteko

Toista kertaa Uudenmaan alueella jéirjestetty kilpailu tuotti runsaasti hyoin
perusteltuja ehdotuksia. Vuoden puheenjohtajakst saimme 100 ehdotusta ja
taloyhtioteko sarjaan 11 ehdotusta. Palkintoraati oli vaikuttunut siitd, kuinka
hienoja esimerkkejd hyodstd totminnasta saatiin.

iksi haimme palkittavia puheenjohtajia? Taloyh-

tion puheenjohtajan tehtivi on vastuullista ja ar-
vokasta tyoté taloyhtion seki kaikkien osakkaiden
ja asukkaiden hyviiksi. Puheenjohtaja huolehtii ja
valvoo, etti hallitus tiyttii sille kuuluvat tehtéviit.

Aktiivinen ja luotettava puheenjohtaja on arvokas
voimavara taloyhtiolle, mutta jii liian usein vaille ansaitsemaansa huo-
miota ja kiitosta.

Taloyhtiéteon teemana oli hyva viestinta
Hyvi viestinté taloyhtiomaailmassa on laaja kiisite. Siénnéllinen ja suun-
nitelmallinen viestinti eri kanavia hyodyntien on tirkedi sujuvan tie-
donkulun varmistamiseksi. Erityisesti poikkeustilanteissa, kuten isoissa "X on erittdin sovitteleva
Jja taitava sanankayttaja,

Jjoka luo hyvda fiilista hallituksessa

Jja yhteistyokumppaneiden kesken.
Suhtautuu ongelmiin ratkaisukeskeisesti ja

syyllistamatta. Myés huumoria on aina
sopivasti mukana ja yhteistyé on
todella mukavaa.”

korjaushankkeissa, hyvi viestintii on kriittistd hankkeen onnistumiselle.

Hyva puheenjohtaja kommunikoi,
hakee ratkaisuja ja luo henkea

Saaduista ehdotuksista piirtyy aika selkei kuva hyviin puheenjohtajan
ominaisuuksista. Ehdotuksia tuli seké hallituksen jisenilti ettéd isinnoit-
sijoilti. Téssé joitakin nostoja ehdotusten perusteluista.

"Kéytossa ovat kaikki
nykyaikaisen asunto-osakeyhtion
sahkdiset vélineet. X:n johdolla yhtidlle
on luotu vahvasti tietoon pohjautuva
pitkantahtdimen suunnitelma ja saatu

"X on hallituksen
Jdsenten ja osakkaiden mielesta
avoin ja kannustava johtaja, joka

yhtién korjausvelka hallintaan ja
vahingot loppumaan.”

"X on
kédynyt taté
varten isannaitsijan
ammattikoulutuksen
pystydkseen paremmin
ymmaértaméaan asunto-
osakeyhtion toimintaa. Hanen
kaudellaan on hoidettu
saumaus-, parveke-,
ikkuna-, ldmménvaihdin-
Ja tasapainotus-
remontti.”
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on paneutunut hallintoon
rakkaudesta lajiin.”

"Puheenjohtaja on
Johtanut taloyhtiotd useita vuosia.

Han tietaa taloyhtion kuin omat taskunsa.
Vélittaa vanhoista asukkaista, ja myds auttaa aina
uusia asukkaita asettumaan taloksi taloyhtiéon.
Merkittavimpia tekoja on, etta hdnen johdollaan
hallituksella on vahva ndkemys ja tahtotila
ylldpitia taloyhtién talous priimakunnossa.
Asukkaiden huomioista vélitetaan
Ja ne hoidetaan.”

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024



Hyva viestinta lisda asu-
kastyytyvaisyytta

Hyvi taloyhtiGviestintid on usein
monikanavaista. Tavoitteena on
avoin tiedon jakaminen, osak-
kaiden osallistaminen yhteisten
asioiden kisittelyyn sekd yhtion
hallinnon ja asukkaiden vilisen
luottamuksen, yhteisollisyyden ja
asumisviihtyvyyden vahvistaminen.
Tissi joitakin nostoja saaduista eh-
dotuksista vuoden taloyhtiGteoksi.
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"Normaalien
kokouskdytéantdjen ja

niihin liittyvén viestinnén lisdksi
isannéintiyhtiémme kdyttaa verkkopalvelua,
Jjosta loytyvat kattavasti taloyhtiota koskevat
sopimukset, muut asiakirjat, ohjeet ja tiedotteet.
Tarkeimmaét ja toimenpiteits edellyttavat
ajankohtaiset tiedotteet jaetaan myos

kirjallisina jokaiseen asuntoon.”

"Taloyhtion
WhatsApp-ryhméén
ovat liittyneet ldhes

k. 00004 kaikki asukkaat. Ryhmassa

"Isoista l
korjaus-
suunnitelmista
Jja muista hankkeista
Jjarjestetaan erillisia info-
Jja keskustelutilaisuuksia.
Hankkeiden aikaisesta
viestinnasta ja
viestintavastuista
hallituksen ja
urakoitsijoiden
kesken sovitaan
erikseen.”

taloyhtién asioista, ilmoitetaan
Juhlista ja kysellédén muun
muassa vapaana olevista
parkkipaikoista
vieraskayntien ajaksi.”

l keskustellaan rakentavasti

Kilpailujen voittajat valitsi Kiinteisto-
liitto Uusimaan hallitus jisenty6ryhmiin
chdotuksen perusteella. Palkinnot jaettiin
vhdistyksen Korjausrakentamisillassa
Helsingissi 21.11.2024. Voittajien haastat-
telut julkaistaan Kiinteistélehti Uusimaan
vuoden 2025 ensimméisessid numerossa.

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusim
.
-esg.& \| )ﬂ

M”%
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Viihtyisa ja energiatehokas taloyhtio

Tiesitko, ettd kerrostaloyhtiossd ldmmitykseen, Kiinteistdsdihkdon ja veteen
voidaan kdyttdd jopa 40 prosenttia yhtién hoitokuluista? Pienilld harkituilla
valinnoilla ja teoilla on mahdollista sddstdd sekd euroja ettd ympdristdd. Ener-
giatehokkuus ei kuitenkaan ole vain sddstdamistd - siind on huomioitava myds

asumisterveys sekd viithtyvyys.

aloyhtion hallitus on yksi keskeisin toimija, kun

mietitiin kiinteiston energiatehokkuuden pa-

rantamista. Hallituksen tehtiviin kuuluu seu-
rata kiinteiston energiankulutusta seki pédttii erilai-
sista toimenpiteisti. Korjaus- ja energiatehokkuustoi-
menpiteiden toteuttami-
nen edellyttdd aktiivisia
toimia juuri hallituksel-
ta. Hallitus voi kutsua
koolle energiakokouksen
tai ottaa energia-asiat
hallituksen kokouksen
asialistalle. Olisiko halli-
tuksella mahdollista luo-
da taloyhtiolle oma energiastrategia?

Taloyhti6 voi aivan aluksi selvittidd yhtion energi-
ankiyton nykytilanteen ja asettaa tavoitteet limmon,
kiinteistosihkon ja veden kulutuksille seki aloittaa
niiden tavoitteiden toteutumisen seuraamisen. Seu-
ranta voi avata monen silmit. Yhtion yleisten tilojen
lampdatilat kannattaa mitata ja sdétiaa jarkeviksi.
Yleisten tilojen ikkunat ja ovet kannattaa tiivisti, jottei
lampo turhaan karkaa.

Mittavammat energiatehokkuuteen tihtaavit
toimenpiteet vaativat pohjaksensa pitkin tihtdimen
korjaussuunnitelman, joka on aina syyti teettii asian-
tuntijalla. Limmitysmuodon muuttaminen esimerkik-
si kaukolammostid maalimpoon tai sidhkolammityk-
sestd kaukolimpoon on suunniteltava ja mitoitettava
tarkkaan, jotta energiatehokkuus seki investoinnin
jirkevi takaisinmaksuaika toteutuvat.

"Suunnitelmallisuus ja
varautuminen ovat aina
parempia keinoja kuin
reagointi jalkikateen.”

Kaikkia taloyhtién asukkaita kannattaa
kannustaa jarkevdan energiankdyttoon

Taloyhtiossi on hyvi heritelld asukkaita jirkeviin
energiankiyttoon. Energian kallistuessa taloyhtion kulut
nousevat ja vaikuttavat
suoraan yhtiovastikkei-
siin. Monessa taloyh-
tiossé joudutaankin
nostamaan hoitovasti-
ketta tai jopa perimiin
yliméiriisia vastikkeita.
Suunnitelmallisuus ja
varautuminen ovat aina
parempia keinoja kuin reagointi jélkikiiteen.

Taloyhtiossi limmitysenergiaa tarvitaan tilojen ja
lampimin kdyttoveden limmittimiseen. Kiyttoveden
lammittimiseen kuluu tyypillisesti noin 20-30 prosent-
tia ostetusta limmitysenergiasta. TaloyhtiGissi, joissa ei
ole kiytossi asuntokohtaisia vesimittareita, vettd kuluu
yleensd enemmin. Muun muassa suihkuaikaa lyhenté-
millld, sdiistetddn helposti energiaa seki vetta.

Kaikissa taloyhtichankkeissa asukkaiden aktivointi

ja viestintd ovat avainasemassa. On hyvi tuoda esiin se,

millaisilla valinnoilla omasta asumisesta voi tehdi ener-
giatehokkaampaa ja miten valinnat vaikuttavat esimer-
kiksi hoitokuluihin. Fiksut valinnat ja toimivat laitteet
ovat jiarkevin ja tehokkaan energiankiyton perusta
Kiinteistoliitto Uusimaan verkkosivuilla osoitteessa
wkl.fi 16ytyy enemmiin vinkkejé taloyhtion jiarkevéin
energiankiyttoon. Kannattaa kiyda tutustumassa.
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Edunvalvonta

Sallittua asumista vai

kiellettya majoitustoimintaa?

Taloyhtiossa sallitun ja kielletyn lyhytaikaisen vuokrauksen,
niin sanotun airbnb-tyyppisen vuokrauksen rajanveto,

odottaa edelleen ratkaisua.

iddintelyn tarve on kirjattu myos Petteri Orpon

hallituksen ohjelmaan seuraavasti: "Selkeyte-

tidin asuntojen vuokrausta sekii majoitusliike-

toimintaa koskeva lainsdidianto vastaamaan

nykypiéiviin tarpeita ja kiytintojia. Varmiste-

taan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edel-
Iytykset, mutta mahdollistetaan samalla nykyistid parempi
puuttuminen havaittuihin ongelmiin.” Vireilld onkin tilld
hetkelld useampia lainsiidintomuutoksia, jolla lyhytaikais-
ta vuokrausta on tarkoitus sidinnelli.

Vuoden 2025 alusta voimaan tuleva rakentamislaki kor-
vaa muun muassa nykyisen
maankiytto- ja rakennus-
lain. Sallitun asumisen ja
kielletyn majoitustoiminnan
rajanvedon selkiyttimiseksi
rakentamislakiin ehdotettiin
sidannosti, jonka mukaan
omassa kiytossi olevan asun-
non, jossa on itse kirjoilla,
vuokraaminen lyhytaikaisestikin olisi sallittua asuinkéiyttod.
Sen sijaan, jos vuokranantaja ei itse ole kirjoilla asunnossa,
olisi alle neljin viikon pituinen vuokraaminen lihtokohtai-
sesti katsottava majoittumiseksi. Se olisi esityksen mukaan
kuitenkin sallittua, ellei kunta ole siti rakennusjiirjestyksellia
erikseen kieltiinyt. Esityksen saaman lausuntopalautteen
perusteella valmistelua péiitettiin kuitenkin jatkaa ja siini
huomioida myos vireilld oleva asunto-osakeyhtiolain uudis-
taminen. Rakentamislakiin tuleva siéinnos ei siten vield ole
mukana vuoden 2025 alusta voimaan tulevassa laissa.

Asunto-osakeyhtiolain uudistamisen yhteydessi lyhytaikai-
seen vuokraukseen liittyvid kysymyksii on tarkasteltu muun
muassa tehokkaiden puuttumiskeinojen, kuten huoneiston
hallintaanottomenettelyn kautta. Hallintaanoton perusteita
tulisi selkiyttid siten, ettd vaihtuvien majoittujien mahdollisesti
aiheuttamat héiriot katsotaan riittiviksi huoneiston hallin-
taanoton perusteeksi eiki siten merkitysta olisi silld, etteiviit
héiriét ole yhden ja saman henkilon aiheuttamia. Edelleen
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"Lyhytaikaiselle vuokraus-
toiminnalle loytyy Kkiistatta
seka kannattajansa etta
vastustajansa.”

MIA PUJALS
lakiasiainjohtaja,
varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa

voidaan pohtia, tulisiko majoittujien yhtiolle aiheuttamat
lisikustannukset ja vahingot olla hallintaanoton perusteena ja
tulisiko airbnb-vuokranantajan vastata myos vuokralaisten/
majoillujien taloyhti6lle aiheuttamista vahingoista.

Voimassa olevan lainsdiddnnon mukaan vuokranantaja ei
ole automaattisesti vastuussa vuokralaistensa aiheuttamista
rahingoista, vaan vuokranantajan korvausvastuu edellyttii
timén omassa menettelyssi olevan tuottamusta. Minkélais-
ta huolellisuutta vuokranantajalta voidaan kulloinkin vaatia,

ei ole selviid. Vaasan hovioikeuden (17.6.2020 nro 260)
mukaan vuokranantaja vastasi taloyhtiolle huoneiston
astianpesukoneen poistoput-
ken tulppaamattomuuden
aiheuttamista vahingoista,
koska vuokranantajan katsot-
tiin laiminlyoneen asunnon
huolellisen tarkastuksen
vuokralaisen vaihtuessa.
Ratkaisussa KKO 2024:64
korkein oikeus taas katsoi,
cttil tyonantajana toiminut yritys vastasi taloyhtiélle sen
vuokraamassa huoneistossa oleskelleiden henkilGiden aihe-
uttamista vahingoista, kun nimé olivat vieméireiden pinnoi-
tustyostii johtuvasta kiiyttokiellosta huolimatta kiyttineet
viemirid. Ratkaisussa ei ole kyse vuokranantajaosakkaan
vastuusta, mutta siitd saa ohjenuoran arvioida huoneiston
toisen kiiytettiviiksi luovuttaneen tahon huolellista toimin-
taa.

Lyhytaikaiselle vuokraustoiminnalle 16ytyy kiistatta seki
kannattajansa ettd vastustajansa. Lainsidddinnollisissi
ratkaisuissa pyritiddnkin huomioimaan molemmat nikokul-
mat. Taloyhtiiden edunvalvonnassa kiinnitimme huomiota
paitsi séédntelyn selkeyteen, erityisesti sithen, etti taloyh-
tiossi asuvien asumisrauha turvataan. Taloyhtiolld tulee
olla tehokkaat puuttumiskeinot toiminnasta mahdollisesti
aiheutuviin héiridihin ja toiminnanharjoittajalla tulisi olla
nykyisti laajempi vastuu lyhytvuokrauksesta yhtiolle aiheu-
tuvista kustannuksista ja mahdollisista vahingoista.
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Uusi MolokDomino
low carbon
edistaa vastuullista
jatehuoltoa.

Betonin valmistuksessa hyodynnetaan
teollisuuden sivutuotteena syntyvaa arina-
kuonaa. Uusi vahahiilinen low carbon

on saatavana 5 m? kaivoihin. Takuuaika

on sama kuin normaalikaivoilla.

Kysy lisaa!
HELSINKI, ESPOO, KAUNIAINEN,
KIRKKONUMMI, VANTAA
= - Henrik Lahti
— p. 040 740 3400

henriklahti@molok.com

Markku Laxman
p. 040 418 8804
— markku.laxman@molok.com

MUU UUSIMAA JA
HAMEENLINNA

Jani Parkkonen
p. 040 8470 731
jani.parkkonen@molok.com

MOLOK

LVI Eilo@

KIINTEISTOILLE

-Suunnittelu ja valmistelu
-Poraukset

-Jarjestelman asennus
-Huolto

-Yllapito

Koko maalampoketju samasta talosta
www.lvi-eilola.fi

info@lvi-eilola.fi
p.044 493 6954

PYSAKOI

Aina on vaihtoehto

Palvelumme on tilaajalle ilmainen!

Pysakointiturva pk-seutu
puh. OS0O 586 7137

www.pysakointiturva.fi
pk-seutu@pysakointiturva.fi

Mobiilipysakointiratkaisut tarjoaa:

[:JARKKIPISTE



Laki ja oikeus

Taloyhtio - dla anna talven yllattaa

MARIA FORSBLOM
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

i

Taloyhtio vastaa kiinteistonsd alueen turvallisuudesta, johon kuuluu myds talvikunnossapidosta
huolehtiminen. Oikeuskdytdnndssd vastuu turvallisuudesta on muodostunut varsin ankaraksi, joten ei
ihme, jos talveen varautuminen huolestuttaa. Miten taloyhtio voi toimia minimoidakseen vastuuriskit?

vkilid kiinteiston omistajan tai haltijan kiinteiston

aluetta koskevasta kunnossapitovastuusta l6ytyy mm.

jirjestyslaista seki laista kadun ja erdiden yleisten
alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta. Myos asunto-osa-
keyhti6lain perusteella vastuu kiinteiston alueen kunnossapi-
dosta kuuluu taloyhtiélle.

Oikeuskiytinnossi kiinteiston omistajan tai haltijan
vastuun on katsottu olevan
ns. korostuneen huolellisuus-
velvoitteen piiriin kuuluvaa
vastuuta, jolloin taloyhtion
on mahdollisen vahingon sat-
tuessa vastuusta vapautuak-
seen osoitettava toimineensa
kaikkea vaadittavaa huolelli-
suutta noudattaen. Kiytin-
nossi vastuusta vapautuminen
edellyttid, ettéd taloyhtio voi
osoiltaa sellaiset poikkeukselliset olosuhteet, joihin se ei olisi
voinut vaikuttaa.

Vastuu kiinteiston turvallisuuspuutteesta aiheutuneesta
vahingosta voi syntyi taloyhtion ohella my6s hallitukselle tai
isinnoitsijille, jos yhtion johto on laiminlyonyt tehtiivinsi
talvikunnossapidon riittiviin huolellisesta jirjestimisesti.
Rikosoikeudellinenkaan vastuu ei ole poissuljettua. Tuurilla ei
siis kannata seilata.

Vaikka laista seuraavaa vastuuta kiinteiston alueen turvalli-
suudesta ei ole mahdollista poistaa, voidaan kunnossapitoteh-
Livien hoitamisesta sopia kiinteistonhuoltoyrityksen kanssa ja
sitd kautta pyrkid vyoryttdmiin vastuuta eteenpiin. Taloyh-
tion kiinteistolld loukkaantunut voi esittédéd korvausvaatimuk-
sensa taloyhtiolle, jos kysymys on kiinteiston turvallisuuspuut-
teen vuoksi aiheutuneesta vahingosta. Kuitenkin, jos taloyhtio
on tehnyt huoltoyhtion kanssa riittiviin hyvin sopimuksen
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"Huoltoyhtion vastuu
taloyhtioon nahden
perustuu siis taloyhtion
ja huoltoyhtion valilla
laadittuun sopimukseen.”

talvikunnossapidosta eikéd huoltoyhtio ole asianmukaisesti
huolehtinut vastuulleen kuuluvien sopimustehtivien hoita-
misesta, voi yhtion olla mahdollista vaatia korvausta edelleen
omalta sopimuskumppaniltaan.

Huoltoyhtion vastuu taloyhtioon nihden perustuu siis
taloyhtion ja huoltoyhtion viililld laadittuun sopimukseen.
Niiin ollen on lirkedd, etléd talvikunnossapidosta sovitaan
huoltoyhtion kanssa selkeiisti ja
riittivilld tarkkuudella. Huollol-
le kuuluvan talvikunnossapidon
tehtévit tulisikin médritelld yk-
sityiskohtaisesti, mutta toisaalta
joustavasti siten, etti muuttuvat
keliolosuhteet huomioidaan.
Akillisetkiiin keliolosuhteiden
muutokset civiit nimittéin ole
vleensd omiaan vapauttamaan
taloyhtioti vastuusta. Samoin
huoltosopimuksessa tulisi ottaa kantaa esimerkiksi siihen,
kenen vastuulla on tarkkailla kattolumien tilannetta ja ryhtyi
toimiin lumien pudottamiseksi, miten mahdollisiin vaarati-
lanteisiin reagoidaan ja miten niistd ilmoitetaan, mihin lumet
ldjitetiiin ja miten niiden poiskuljettamisesta huolehditaan.

Siitéi huolimatta, etti talvikunnossapidosta olisi huolellisesti
sovittu, on yhtion johdon vastuulla seurata, etti kunnossapi-
totyot suoritetaan sovitun mukaisesti ja puuttua tilanteeseen,

jos laiminlyonteji ilmenee. Vaikka kattolumien ja muiden

vaaratilanteiden tarkkailu olisi huoltosopimuksessa siirretty
huoltoyhtion vastuulle, voi yhtion johto silti joutua puuttu-
maan tilanteeseen viilittbmén vaaran uhatessa. Tarvittaessa
vaarallinen paikka tulee eristiiii esimerkiksi puomein ja ilmoit-
taa vaarasta varoituskyltein.

Lopulta kaikkia vahinkoja ei voida viilttéi. Siksi on tirked
huolehtia myos riittivisti vakuutusturvasta.
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Neuvonta

Liikehuoneistojen
maksuvaikeudet

Neuvontaan tulee yhii enemmiin yhteydenottoja koskien
liikehuoneistojen omistajien maksuvaikeuksia. Yhteisti
liiketiloille on tilli hetkelli huono vuokrattavuus seké
iso pddiomavastike. Lisiiksi hoitovastikkeet saattavat olla
huomattavan korkeat.

tu hallintaanoton kautta, mutta valitettavasti hallin-
taanotto ei aina ratkaise ongelmaa ja ratkaisua on
etsittiivii muuta kautta. Hallintaanotossa taloyhtié vuokraa

Pcrintciscsti osakkaan maksuvaikeuksiin on puutut-

hallintaanotettua litkehuoneistoa ja vuokratuotto voidaan
kiyttdi vastikeristien kattamiseen. Mikéli liitkehuoneistoa ei
saada vuokrattua, hallintaanotto ei auta taloyhtioti vastike-
ristien suhteen.

Taloyhtislld on mahdollisuus myés ryhtyi oikeudelliseen
perintiiin, jolla tarkoitetaan velkomuskanteen nostamista
kirdjiaoikeudessa. Velkomustuomiossa liikechuoneiston omis-

tilintarkastus
veroneuvonta
erityistarkastukset
yritysjdrjestelyt

SYS
AUDIT

TILINTARKASTUSYHTEISO

Asiantunteva
tilintarkastus
ajallaan

Ald suotta stressaa yhtidkokous-sesonkia.
Hoidamme asunto-osakeyhtididen
tilintarkastukset nopeasti ja osaavalla
palveluasenteella, kilpailukykyiseen hintaan

HELSINKI

HT Christian Klemetti...044 555 5668
HT Lauri Oljemark 040937 0915
HT Perttu Mettomaki....045 873 6373
KHT Antti Nurmonen....045 175 6466
KHT Teemu Laitinen......050 385 0192

etunimi.sukunimi@sysaudit.fi

Sitratori 5 (4. krs),
00420 HELSINKI
Puh. 010 - 420 2252

Puusepdnkaarre 2,
06150 PORVOO
Puh. 010 - 420 2254

www.sysaudit.fi

PORVOO
HT Christoffer Aarnio...040 040 6852
HT Marlene Backman...045 315 0626

VILLE HOPSU
neuvontalakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa
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taja velvoitetaan maksamaan ristinsi ja saatavia voidaan
perii ulosoton kautta. On toki tiedostettava, ettd mikiili
litkehuoneiston omistaja on varaton, niin velkomustuomios-
ta ei ole hyotyi.

Edelld mainittujen keinojen lisiiksi taloyhtio voi har-
kita yhteni keinona vastikekertoimen alentamista. Jos
vhtiovastike ylittédé liilkehuoneistosta saatavan vuokran, voi
vastikekertoimen alentaminen auttaa osakasta selviiméin
maksuvaikeuksista. Vastikekertoimen alentaminen vaatii
tosin kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen, joten
helposta toimenpiteesti ei ole kyse.

£1°C, ei virtausdania
ei iimaustarvetta

LAMMITYSVERKOSTOJEN TAYTOT JA
HUUHTELUT HAPETTOMALLA VEDELLA
AIRSEPEX®-TEKNIIKKAA SOVELTAEN:

*  heti ilmaton verkosto, korroosiota valtetdan,
putket puhdistuvat, edullinen hinta, nopea
*  myos jadhdytysverkostoille ym.

PATTERIVERKOSTON TARKKA
PERUSSAATOSUUNNITTELU:

* Urakan lapivienti kokonaispalveluna,
tasaiset lampétilat, 4dneton verkosto,
asumismukavuutta, sadstoa energiakuluihin
joskus jopa 15%.

Lisdtiedot: www.termotohtori.fi
asiakaspalvelu@termotohtori.fi
Puh. 044 237 2979, 0400 292945
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Neuvonta

Talvikunnossapito oikeuskaytannossa

Neuvonnassa kysytiiin aika ajoin talvikunnossapitoon liittyviii oikeustapauksia.
Oikeuskiiytiinnossi talvikunnossapidolta vaadittava taso on asetettu hyvin

SIMO VIHEMAKI
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

d b

korkeaksi. Korvausvastuusta on voinul vapautua esimerkiksi vain, jos
poikkeukselliset séiiiolosuhteet ovat tehneet liukkauden ehkiiisyn mahdottomalksi.

KO 1997:151 ratkaisu kisitteli taloyhtion vastuuta

talvikunnossapidosta

Asunto-osakeyhtion omistaman kiinteiston katolta
oli valunut sycksytorvea pitkin jalkakiytiviille vetti, joka oli
yopakkasilla jiitynyt. Vahingonkirsiji oli liukastunut jalka-
kéytivilld olleeseen jiithin ja loukkaantunut. Syoksytorvesta
ennalta arvaamatonta. Taloyhtio ei ollut myoskiin néyttinyt,
ettdd hiekan pysyminen jalkakiytivilli ja liukastumisen esti-
minen olisi ollut niissii olosuhteissa mahdotonta. Jéitynyttia
aluetta ei ollut rajattu puomein tai osoitettu muin varoitus-
merkein. Siksi asunto-osakeyhtio oli vastuussa aiheutuneesta
vahingosta. Tapauksessa kunnossapitoa ei ollut suoritettu
asianmukaisesti, silld jo edelliseni péiviini olisi voitu arvioida
hiekoituksen tai muiden varoitusmerkkien tarve ennakkoon.

- Reskella kaupunkia,

Iahella luontoa -

JASENYRITYS
Suomen
Puunhoidon

;' Yhdistys ry
(8, phemadbie srow: canreebins

www.nudenmaanpihapuu.fi

Talvikunnossapito on kuitenkin mahdollista myds hoitaa
niin, ettei vastuuta synny:

Rovaniemen HO 27.11.2017 nro 470 Hovioikeus katsot,
eltei taloyhtio ollut vastuussa sen pihamaalla tapahtuneesta
liukastumisesta, silli riittéivi liukkaudentorjunta oli vaikeiden
sifiolosuhteiden vuoksi ollut tilli kertaa ylivoimaista. Taloyhtio
oli vahinkopiivini hiekoittanut piha-aluettaan useasti, mutta

siidn tai
kulkeutunut veden mukana pois.

Oikeustapauksen viesti on se, etti vaikka vahingon
syntymisti ei aina voikaan viilttii tehokkaallakaan talvi-
kunnossapidolla, niin vahingonkorvausvastuun vilttiminen
on kuitenkin mahdollista, jos voidaan osoittaa, etti kaikki
voilava on tehty ja elti siiiolosuhteet oval tehneet tehdyt
toimenpiteet hyodyttomiksi.

SAHKOAUTOJEN
LATAUSTYYPIT
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Sdahkoéauton latausasema
nostaa kiinteiston arvoa
Tarjoamme sdhkdauton latausasemat

taloyhtidille avaimet kateen -mallilla,
joka tekee hankintaprosessista vaivattoman.
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Skannaa koodi ja
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Asiantuntijalta

Huoneistotietojarjestelma

laajenee

PIIA TIILIKAINEN
tietopalveluasiantuntija
Maanmittauslaitos

Lokakuun 2024 loppuun mennessd 94 % Suomen taloyhtioistd on
surtanyt osakeluettelot huoneistotietojarjestelmddn. Taloyhtion
ilmoitusvelvollisuudet laajenevat enst vuonna seuraavalle asteelle.

uoneistotietojirjestelmiin jatkokehittimisen ta-

voitteena on saada kiytt6on toimintaympéristo,

jossa taloyhtiéiden hallinnolliset tiedot virtaavat
tietojérjestelmien vililld rakenteisena ja koneluettavana
tietona. Ndamaé hallinnolliset tiedot pitévit siséllédéin talo-
vhtisiden kunnossapito- ja muutostyétietoja seké positii-
visen luottotietorekisterin tarvitsemia tietoja.

Tamai tuo taloyhtiille ja isinnoitsijoille uuden ura-
kan, silld taloyhtiiden kunnossapito- ja muutosty6his-
toria seki vastiketiedot tulee jatkossa viedi huoneisto-
tietojérjestelméiin. Tiedonantovelvollisuus koskee niiti
taloyhtioit, joissa on enemmiin kuin viisi huoneistoa.

Taloyhtion kunnossapito- ja muutostyotiedot pitii
ilmoittaa huoneistotietojirjestelmiin 80.6.2026 men-
nessi. Vanhojen remonttitietojen ilmoittaminen voidaan
aloittaa jo 1.6.2025 alkaen.

Iséinnoitsijin kannattaa varautua jo nyt. Ensimméinen
askel on ottaa selvii, miten oma isinnointijirjestelmé tu-
kee tietojen siirtdmisti. Eri jirjestelmitoimittajat toimivat
Lissi asiassa omissa aikatauluissaan. Ne taloyhtiot, joiden
tietoja ei hallinnoida isinnointijirjestelmissi, voivat toi-
mittaa kunnossapito- ja muutosty6tiedot Maanmittauslai-
toksen kiyttoliittymin kautta vuoden 2026 alusta alkaen.

Taloyhtislainojen osalta ensin toimivat pankit. Po-
sitiivisen luottorekisterin vaatimat taloyhtislainatiedot
luotonantajilta tulee 16ytyd huoneistotietojirjestelmisti
30.11.2025. Luotonantajat voivat toimittaa nimi tiedot
jarjestelméin 1.9.2025 alkaen.

Taloyhtist ilmoittavat osakeryhmékohtaiset lai-
naosuus- ja vastiketiedot. Nama tiedot taloyhtisilti
tulee 16ytyd huoneistotietojiirjestelmésti 30.6.2026,
mutta niitd voidaan toimittaa jirjestelméin jo 1.12.2025
alkaen. Vastikkeista ilmoitetaan mm. hoito-, tontti-,
kunnossapito- ja pddomavastikkeet, mutta ei kiyttokor-
vauksia, kuten pyykkitupamaksuja.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024

Taloyhtion jatkuvaan toimintaan liittyvii ns. hoitolainoja
ei tarvitse ilmoittaa huoneistotietojirjestelméin. Taloyhtio
vastaa jatkossa siité, etti osakeryhmiikohtaiset lainaosuudet
on tallennettu huoneistotietojirjestelméin oikein.

Kun jo tehdyt remontti- ja taloustiedot on saatu
jarjestelméén, alkaa vaoden 2026 heinédkuun alusta

jatkuvan tiedottamisen velvoite. Tietoja ilmoiletaan vi-

hintiin kerran vuodessa ja ilmoitettujen tietojen oikeel-
lisuudesta vastaa taloyhtio. Huoneistotietojirjestelméin
péivitetdin jatkossa vuoden aikana tehdyt hankkeet seki
vhtiokokouksessa piiiitetty kunnossapitotarveselvitys.
MML ei tarkista tai kiisittele ilmoitettuja tietoja.
Jatkossa tieto on osakkeenomistajille lipinidkyvampéi

ja taloyhti6itd on helpompi vertailla keskeniin. Tieto siitd,

missii kunnossa taloyhtiot ovat sekii millaisia remontteja
niihin on tehty, ovat ajan tasalla. Oikea ticto taloyhtioi-
den korjaustarpeista ja taloudellisesta tilanteesta auttaa
myds esimerkiksi asunnon ostajaa saamaan paremman
kokonaiskuvan eri yhtioisti. Tictojen helpompi saata-
vuus auttaa taloyhtioti ja isinnéitsijid padtoksenteossa.
Kunnossapitoon saadaan kattavampi nikymaé, jolloin
suunnitelmia on helpompi tehdi. Pitkélli aikavélilld on
mahdollista, ettii rakennusten korjausvelka vihenee.
Tarkoituksena on, ett tieto liikkuu sujuvasti eri jér-

jestelmien vililld. Tisti on iloa isdnnaitsijin ja osakkeen-

omistajien lisiiksi muillekin tahoille. Tietojen vakioinnista

ja ilmoittamisesta on konkreettista hy6tyd myos muissa

kiinteistoon liittyvissii asioissa, olipa sitten kyse remont-
tien tai taloyhti6lainojen kilpailutuksesta tai kiinteiston-
villittdjin tarvitsemista lisitiedoista, kaikki nimaé tiedot
ovat helposti saatavilla huoneistotietojirjestelmésté.
Esimerkiksi kiinteistonvélittidjien ei enéé tarvitsisi kopioi-
da yhtion tictoja manuaalisesti isdnnéitsijantodistuksista
omiin materiaaleihinsa. Uuden jérjestelmiin olemassaolo
kannattaakin niihdi taloyhtiGille mahdollisuutena.
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Aslantuntija tutuksi

Anne Suomi on aktiivisesti mukana
kehittamassa taloyhtioiden palveluita

Anne Suomi pitdd tarkednd auttaa
jasentaloyhtididen vastuuhenkilditd hoita-
maan taloyhtion asioita. Hdn on aktiivinen
tutkimaan ja kehittamdcdn palveluita.

Kuka olet ja minkalaisessa talossa asut?
Olen Anne Suomi ja toimin Kiinteistoliitto Uusimaassa
jisensihteerind. Asun 1962 valmistuncessa kerrostalossa
Helsingin Kalliossa. Olen ollut taloyhtion vastuuhenkiloni
vhteensi noin 10 vuotta, vililld hallituksen jisenend, vililla
toiminnantarkastajana.

Miten paadyit téihin kiinteistéalan jérjestoon
ja juuri Kiinteistoéliitto Uusimaahan?

Aloitin tyburani rakennusliikkeessé taloushallinnon sihtee-
rind. Vililld olin ICT-alalla, mutta palasin taas kiinteisto-
puolelle isiinnéinnin asiakkuuspiillikoksi. Ennen koronaa
chdin olla pari vuotta péiitoimisena pilates-ohjaajana, mutta
korona tyhjensi kalenterini. Vuoden 2021 alussa oli pakko
loytid tyopaikka ja se 1oytyi Kiinteistoliitto Uusimaasta.
Yhdistys oli entuudestaan tuttu, silld olin tarvinnut sen pal-
veluita toimiessani taloyhtion toiminnantarkastajana.

Mika talla alalla ja tassa tyossa
kiinnostaa eniten?

Suomalaisia asunto-osakeyhtiéitii hoidetaan pédosin tal-
kootyoni. Kiinteistoliitto Uusimaalla on tirked rooli tukea
ja antaa tietoa jisentaloyhti6iden vastuuhenkilgille. Oma
osuuteni téssi on huolehtia, ettii vastuuhenkiltiden tiedot
ovat ajan tasalla, jotta piiitoksid tekevit henkil6t saavat
tietoa.

Mita haluaisit muuttaa tai
parantaa taloyhti6issa?

Toivon, ettii jokainen osakkeenomistaja kiinnostuisi omai-
suutensa arvosta ja osallistuisi aktiivisesti yhtikokouksiin.
Toivon, etti hallituksiin saataisiin myos nuoria, silli taloyh-
tiissé tehtéviit pidtokset vaikuttavat monen vuoden péihin
janiin my6s nuorten tulevaisuuteen.

Miten vietdt vapaa-aikaasi?

Vapaa-aika kuluu liitkunnan ja kulttuurin parissa. Olen toi-
selta ammatiltani pilates-ohjaaja. Se on hyviii vastapainoa
toimistotyolle.
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@ Anne Suomi on toiselta ammatiltaan pilates-ohjaaja. Se tuo hyvaa
vastapainoa toimistotydlle.

Mita teet tyossadsi?

Pdéivitdn jasenrekisterid, jotta vastuuhenkilét
pystyvéat kdyttimaan palveluitamme. Késittelen
jdsenhakemuksia, hoidan jésenmaksulaskutusta,
neuvon puhelimitse palveluistamme ja niiden
kédytosta.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024



Poikkeuksia toimiston aukioloajoissa

¢ Joulutauko 23.-26.12.2024
¢ Toimisto kiinni uutena vuotena 31.12. klo 12 - 1.1.2025 ja
loppiaisena 6.1.2025.

Tulevia koulutuksia ja webinaareja

* 17.12.2024 Kuntoarviosta kunnossapitotarveselvi-
tykseen
* 21.1.2025 Taloyhtién talous

Toimeksiannot taydentavat puhelinneuvontaa

Tiesithan, etta palvelemme jasenia puhelinneuvonnan
lisdksi myds maksullisin toimeksiannoin seka juridisissa
etta teknisissa kysymyksissa?

Asiantuntijamme perehtyy asiaan ja voi antaa siita puo-
lueettoman, kirjallisen asiantuntijalausunnon. Juristin tai
teknisen asiantuntijan kanssa voi myos jarjestaa neuvot-
telutapaamisen, jossa jasentaloyhtién asia kaydaan lapi ja
siita laaditaan kirjallinen muistio.

Laskutus- ja
yhteystiedot kuntoon

Ovathan taloyhtiénne laskutus- ja
muut yhteystiedot ajan tasalla
jasenrekisterissamme? Hallituk-
sen sahkopostiosoitteet on oltava
tiedossa, jotta paasee jasensivuil-
le ja saa uutiskirjeen. Laskutus-
tietojen ajantasaisuus korostuu
ensi vuoden alkupuolella, kun
jasenmaksut ovat taas ajankoh-
taisia. Paperilaskuista veloitam-
me kahdeksan euron suuruisen
kasittelymaksun.

Toimeksiantona voi tilata myés muun muassa yhtié-

jarjestysmuutoksen, sopimuksen laadinnan, info- tai
koulutustilaisuuden tai edustuksen yhtiékokoukseen.
Tekniset neuvonantajamme tekevat puolueettomia
arviointeja taloyhtididen korjaushankkeiden suunni-
telmista ja hinta-arvioista. Toimeksiannon voi tilata
osoitteesta toimeksiannot@ukl.fi.

Kéaytathan jasensivuja, tiedatkoé jaseneduistamme?

Kiinteistoliitto Uusimaan jasensivuilta 16ytyy kattava tieto-
paketti auttamaan taloyhti6ita arjessa. Erilaisista oppaista
on koottuna yksityiskohtaisempaa tietoa mm. sahkoéautojen
latauspisteista, palovaroittimista ja ilmalampépumppujen
asennuksesta kerrostaloasuntoihin. Lomakeosiossa on
erilaisia tietosuojaan, asumiseen, kiinteistén kuntoon ja toi-
minnan tarkastamiseen liittyvia lomakkeita. Sivuilta 16ytyy
myds laskureita muun muassa vesimaksuihin ja kayttoikaan
liittyen. Jasensivujen kayttd vaatii kirjautumisen.
Kiinteistoéliitto Uusimaan jasenena saat rahanarvoisia

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 4 -2024

etuja - muun muassa:

-Suomen Kiinteistélehti ja Kiinteistolehti Uusimaa
kuuluvat jasenyyteen

-Kiinteistdmedian kustantamista kirjoista -20 %

-Meeting Park Oasiksen kokoustiloista -20%

-Helsingin Pelastusliiton Asuinkiinteiston
turvallisuuskurssin ja Vaesténsuojanhoitajan
kurssi -15%

-Isannéintimeklari Oy:n isanndinnin kilpailutuspalvelun
peruspaketista -20%
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Isannoinnin
ihmelaakkeen hinnoittelu

Kehitimme hinnoitteluamme todelliseen ajank&yttéén perustavaksi.

Asiakkaamme toivoivat hinnoittelulta jaljitettavyyttd, reiluutta ja yksinkertaisuutta.
Teimme sen!

Néin lyhytta ja selkedd palveluhinnastoa et ole ennen néhnytl Eli'i::ﬁ

Lue liséd: www.skh.fi/ihmelaake e -:'E;!

SKH on vuonna 1982 perustettu perheyritys, joka tarjoaa
iséinndintipalveluita léhes 300 taloyhtiéssé padkaupunkiseudulla

WWW.SKH.FI



