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EU:n laatima rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (EPBD) tuli 

virallisesti voimaan 29.5.2024.  Kansallisella tasolla sen toi-

meenpanoon on aikaa kaksi vuotta. Muutoksia Suomen lainsää-

däntöön on siis odotettavissa kesään 2026 mennessä. 

Energiatehokkuusdirektiivin keskeinen tavoite on koko raken-

nuskannan päästöttömyys vuonna 2050. Kansallisella tasolla se 

määritteleekin tiukat tavoitteet energiatehokkuuden parantami-

selle. 

Olemassa olevan asuinrakennuskannan energiankulutusta pi-

tää vuoteen 2030 mennessä vähentää 16 % verrattuna vuoden 

2020 tasoon. 55 % tästä parannuksesta tulee saavuttaa paran-

tamalla heikoimmissa energialuokissa olevia rakennuksia. 

Tähän pyritään muun muassa kannustamalla kiinteistönomis-

tajia energiatehokkuuteen, aurinkosähköön, sähköautojen la-

tauspaikkojen, pyörien säilytyspaikkojen ja automaation lisäämi-

seen. 

Mitä tämä sitten tarkoittaa taloyhtiöille? Ainakin sitä, että talo-

yhtiön on jatkossa kannattavaa panostaa päästöttömiin ja ener-

giatehokkaisiin ratkaisuihin. Olipa kyseessä sitten korjausraken-

taminen, lämmitys tai mikä tahansa muu palvelu, sen yhteydes-

sä onkin hyvä miettiä myös sitä, missä määrin hankinnat ovat 

linjassa energiatehokkuusdirektiivin vaatimusten kanssa.

Energiatehokkuus- 
direktiivi tulee 
taloyhtiöiden arkeen 
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AJANKOHTAISTA

Yksi palovaroitin ei riitä 60 neliön alueelle

Lyhytaikainen vuokraus jakaa mielipiteitä – taloyhtiöillä ei keinoja puuttua häiriöihin

Moni asukas ja taloyhtiöpäättäjäkin luulee 
tietävänsä, että yksi palovaroitin jokaista 
alkavaa 60 neliömetriä kohden kussakin 
asuinkerroksessa olisi riittävä määrä.

– Yksi palovaroitin 60 neliötä kohden ei 
ole edes minimimäärä muualla kuin yksi-
össä, SPEKin vanhempi asiantuntija Ilpo 
Leino sanoo.

Käytännönläheinen lähtökohta on, että 
palovaroitinmäärän laskenta alkaa ma-
kuuhuoneiden määrästä. Miksi näin?

Ensinnäkin pelastuslaki edellyttää, että 
asunto varustetaan riittävällä määrällä 
palovaroittimia tai muita laitteita, jotka 
havaitsevat tulipalon mahdollisimman ai-
kaisin ja varoittavat asunnossa olevia.

Lisäksi palovaroitinasetuksen mukaan 
pitää ottaa huomioon tilan muoto ja eri-
tyistä syttymisvaaraa aiheuttavat toimin-
not.

– Tilan muoto tarkoittaa esimerkiksi 

makuuhuoneita. Jotta palovaroittimet voi-
vat havaita makuuhuoneessa yöllä alka-
van palon mahdollisimman varhain ja va-
roittaa nukkuvia, tulee jokaisessa makuu-
huoneessa olla palovaroitin, Leino kertoo.

– Esimerkiksi 45 neliön kaksiossa tar-
vitaan kaksi palovaroitinta; toinen ma-
kuuhuoneeseen ja toinen eteiseen. Tai 78 
neliön kolmiossa tarvitaan kolme palova-
roitinta; yksi kumpaankin makuuhuonee-
seen ja yksi ulko-ovelle johtavalle reitille, 
Leino havainnollistaa.

Eteiseen palovaroitin tarvitaan, jotta se 
suojaa poistumisreittiä ja varoittaa ajoissa 
tulipalosta, joka uhkaa turvallista ulos-
pääsyä.

Esimerkkejä erikokoisten asuntojen 
palovaroitinmääristä löytyy SPEKin sivuil-
ta: https://www.spek.fi/turvallisuus/palo-
turvallinen-taloyhtio/palovaroittimien-si-
joittelu/

Lyhytaikainen vuokraus herättää voimakkaita mielipiteitä 
ja jakaa näkemyksiä niin Helsingissä kuin Rovaniemellä. 
Lausuntokierroksella oleva lakimuutosehdotus sallisi ly-
hytvuokrauksen nykyistä laajemmin, mikä on herättänyt 
huolta mahdollisuuksista puuttua ilmiön aiheuttamiin 
mahdollisiin ongelmiin. Lakimuutos toteutuessaan voisi 
heikentää kuntien ja taloyhtiöiden keinoja rajoittaa jatku-
vaa lyhytaikaista majoitustoimintaa asuinrakennuksissa.

Asia nousi otsikoihin, kun Rovaniemellä järjestettiin 
mielenilmaus maaliskuussa, ja alkuvuodesta Pohjois-
Suomen hallinto-oikeus piti voimassa Oulun rakennus-
valvonnan kiellon lyhytvuokrauksesta – asettaen taloyh-
tiölle jopa 30 000 euron uhkasakon.

Lyhytaikainen vuokraus on jälleen noussut keskuste-
luun tuoreen lakimuutosehdotuksen tultua lausunnoille. 
Luonnoksessa vuokrauksen yläraja olisi 90 päivää vuo-
dessa, ellei kunta päätä nostaa rajaa 180 päivään. Uusi 
lainsäädäntö tulisi voimaan viimeistään vuoden 2026 
kesällä.

– Päiväraja on selkeä rajaus siihen, missä laajuudes-
sa majoitustoimintaa saa harjoittaa asunnoissa. Se on 
parannus nykytilanteeseen, joka on ollut laajuuden osal-
ta epäselvä. Päivärajan valvominen puolestaan vaatii 
keinoja reaaliaikaiseen seurantaan, mihin ehdotuksessa 
ei ole otettu kantaa, toteaa Isännöintiliiton lakiasiantun-
tija Sara Rintamo.

– Taloyhtiöillä tai isännöinnillä ei ole mahdollisuutta 
valvoa päivärajojen toteutumista ja omistajan omien kir-
jausten varassa oleminen ei ole uskottavaa valvontaa. 
Seurantaan tarvitaan rekisteröinnin kaltainen yksilöivä 
tunnus, kuten nykyisellään jo verotusta varten on oltava, 
jatkaa Rintamo.

Lain kirjaimen tulkinta on harhaanjohtavaa, jos sen mukaan 
päätellään yhden palovaroittimen riittävän 60 neliön 
alueelle. Kun palovaroitinhankintoja suunnitellaan, pitää 
Suomen Pelastusalan Keskusjärjestön asiantuntijan  
mukaan neliöiden ohella tarkastella tilojen muotoa, 
kuten huonemääriä, sekä palovaaraa aiheuttavia asioita, 
kuten sähkölaitteita.

Spek

Tarve pelisäännöille –  
taloyhtiöllä usein  
luu kädessä

Nykytilanne vaatii selkeitä pelisääntöjä ja mahdollisuuk-
sia taloyhtiölle ja viranomaisille puhaltaa peli poikki, jos 
sääntöjä ei noudateta. Lyhytvuokrauksen kärsijöiksi jou-
tuvat muut asukkaat, ellei taloyhtiölle ja viranomaisille 
lainsäädännöllä anneta keinoja puuttua tilanteeseen oi-
kea-aikaisesti. Nämä keinot tulee kirjata lainsäädäntöön, 
jotta säännöt ovat samat ja selvillä kaikille osapuolille.

Suomalaisissa kaupungeissa ei olla lyhytaikaisen 
vuokrauksen aiheuttamien haasteiden kanssa yksin. 
Maailmalla monessa kaupungissa on edellytetty majoi-
tuskohteiden rekisteröintiä ja vastaavanlaisia rajoituksia 
majoitusöihin. Sen reaaliaikainen valvominen on kuiten-
kin osoittautunut haastavaksi. Rekisteröimisvaatimuk-
sella voidaan kuitenkin taata vähintäänkin jälkikäteinen 
valvonta, jos lainsäädäntö mahdollistaa jälkikäteisen 
puuttumisen.

– Taloyhtiöillä jää nykytilanteessa usein luu käteen, 
kun viranomainen asettaa yhtiölle sakonuhkaisen vel-
voitteen lopettaa majoitustoiminta, mutta taloyhtiöllä ei 
ole yksiselitteistä juridista selkänojaa ottaa huoneistoa 
hallintaan, kertoo Rintamo.

– Lainsäädäntöön tarvitaan kiireellisesti muutokset, 
joilla taloyhtiölle on annettava selkeät työkalut puuttua 
lyhytaikaiseen vuokraukseen, mikäli siitä aiheutuu hait-
taa muille asukkaille tai sitä harjoitetaan lainvastaisesti. 
Nykytilanne jättää taloyhtiöt mahdottomaan tilantee-
seen, jossa niiltä odotetaan toimenpiteitä, mutta juridi-
nen pohja niille puuttuu, kiteyttää Rintamo.Freepik
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Uutta tekniikkaa ja haastavia sääolosuhteita –  
kiinteistöhuollossa on paljon paineita päivittää osaamista 

Kehittyvä talotekniikka on luonut kiinteistöhuollon am-
mattilaisille uusia osaamistarpeita, mutta myös säiden 
ääri-ilmiöiden yleistyminen on johtanut siihen, että alalla 
joudutaan päivittämään osaamista ja varautumaan uu-
denlaisiin haasteisiin. 

Viime vuonna esimerkiksi hellepäivien määrässä teh-
tiin uusi ennätys: jopa syyskuussa hellettä oli kaikkiaan 
kahdeksana päivänä. Tämä voi olla jo liikaa joidenkin ta-
loyhtiöiden jäähdytinlaitteille, mikäli ne on alun perin 
mitoitettu aivan toisenlaisiin hellemääriin. 

Suomen Kiinteistötyöntekijät ry:n koulutuspoliittinen 
asiantuntija Kim Stenberg on ammatiltaan kiinteistön-
hoitaja ja toimii taloyhtiönsä hallituksen puheenjohtaja-
na. Hän kertoo joutuneensa itsekin keksimään omate-
koisia ratkaisuja, kun vanhat laitteet eivät ole kestäneet 
kuuman sään pitkittyessä. Eräässäkin taloyhtiössä hän 
veti aikoinaan isännöitsijän pyynnöstä yöksi kylmävesi-
letkun jäähdyttämään kovalle käytölle joutunutta jääh-
dytinlaitetta. 

Kiinteistöhuollolta edellytetäänkin usein myös käytän-
nön ongelmaratkaisukykyä – ja maalaisjärkeä. Stenberg 
korostaa esimerkiksi hiekanpoiston merkitystä alkuke-
väästä, varsinkin jos taloyhtiössä on asfalttipiha. Sitä 
tehdessä tietyt alueet on hänen mukaansa syystä pestä 
vedellä. 

– Siitä tulee muuten melkoinen pölypilvi ja astmaati-
kot saavat oireita. 

Lisäksi vaikka tekniikka kehittyy, sitä on myös osatta-
va käyttää, jotta taloyhtiö saa siitä haluamansa hyödyn. 

– Myös aurinkopaneeleja pitää huoltaa, se on tulevai-
suuden juttu. Tuleeko meille kiinteistönhoitajille sekin 
koulutus? Stenberg pohtii.

Kartoitus tarvittavista palveluista 
– ja kattava ohjeistus

Taloyhtiöiden kiinteistöhuoltoa tehdään nykyisin myös 
kasvavien kustannusten puristuksessa. Stenberg huo-
mauttaa, että taloustilanteen kiristyessä osa taloyhtiöis-
tä voi joutua syynäämään tarkemmin, mitä niiden kiin-
teistöhuoltopalvelut pitävät sisällään ja mitä ne maksa-
vat. 

– Ei turhaan pyydetä sellaisia palveluita, mille ei ole 
tarvetta, vaan räätälöidään tarpeen mukaan.

Tarpeelliset palvelut olisikin Stenbergin mukaan hyvä 
käydä läpi ajatuksen kanssa ja kirjata ne paperille. Hän 

Freepik

kertoo esimerkiksi oman taloyhtiönsä koostuvan kol-
mesta rakennuksesta, joista kussakin on kaksi porras-
käytävää. Jo niidenkin huolto- ja siivoustarpeet vaihtele-
vat keskenään paljonkin asukaskunnasta riippuen. 

Mikäli taloyhtiö päätyy esimerkiksi säästösyistä kilpai-
luttamaan kiinteistöhuoltonsa ja vaihtamaan huoltoyhti-
ön uuteen, ei kannata suinkaan olettaa, että kaikki lähti-
si sujumaan hyvin itsestään.

Stenberg korostaa, ettei pelkkä sähköposti riitä uuden 
huoltoyhtiön ohjeistamiseen. Hän vinkkaa tekemään 
aluekartan, josta palveluntuottaja näkee, mitkä alueet 
heidän tulee tarkalleen hoitaa. Lisäksi ennen kuin uusi 
kiinteistönhoitaja aloittaa työssään, tämän olisi hyvä 
käydä paikan päällä taloyhtiössä ja käydä läpi esimer-
kiksi arat kohdat, kuten istutukset tai aidat, jotka saat-
taisivat kärsiä aurauksessa.

Tieto taloyhtiön käytännöistä 
sujuvoittaa arkea

Kiinteistöhuollon sujuvoittamiseksi ja tyytyväisyyden yllä-
pitämiseksi taloyhtiön asukkaille voidaan järjestää kyse-
lyitä siitä, millaisena he ovat kokeneet kiinteistöhuolton-
sa toiminnan. Stenberg toteaa asukkaiden kuitenkin an-
tavan palautetta yleensä hyvin oma-aloitteisesti niin hal-
lituksen puheenjohtajalle kuin isännöitsijälle. 

– Siivouksesta tulee palautetta, mikäli on jotain jäänyt 
siivoamatta. Tai jos on luminen päivä, ja on vielä jäänyt 
joku alue auraamatta ja pitääkin nyt kiertää pitkä matka.

Taloyhtiön olisikin hyvä teroittaa, missä tilanteissa ke-
nenkin puoleen tulisi kääntyä, jotta havaittuihin ongel-
miin voidaan puuttua mahdollisimman tehokkaasti. Tie-
tämättömyys taloyhtiön käytännöistä voi paitsi lisätä 
asukkaiden tyytymättömyyttä kiinteistöhuollon toimin-
taan, myös aiheuttaa itsessään ongelmia taloyhtiölle. 
Esimerkiksi pelastustielle pitkäksi aikaa pysäköity auto 
vaikeuttaa pelastustoimintaa, mikä pitäisi tehdä selväksi 
myös asukkaille. 

Stenberg huomauttaa osakkaiden saavan hyvin tietoa 
taloyhtiön asioista esimerkiksi yhtiökokouksessa, mutta 
toisin on vuokra-asukkaiden laita. 

– Meillä on yleensä kaksi kertaa vuodessa talkoot, 
siellä tieto leviää, hän lisää. Koska monet asukkaista ei-
vät kuitenkaan talkoisiin osallistu, tietoa on jaettava 
myös muilla keinoin. 

Varsinkin uusia asukkaita on siis hyvä ohjeistaa talo-
yhtiön järjestyssääntöjen lisäksi yleisistä toimintatavois-
ta ja missä sijaitsevat muun muassa jätepisteet, pesutu-
pa ja kuivaushuone. 

Stenberg muistuttaa huomioimaan tiedottamisessa 
myös mahdollisen kielimuurin. Pelkästään suomenkieli-
set ohjeet asumisen käytännöistä eivät siis aina riitä. 

Freepik

Vuokralaisillakin voi olla oikeus osallistua yhtiökokoukseen
Taloyhtiöiden yhtiökokouksissa käsitellään usein asioita, joilla on merkitystä myös talossa asuville vuokralaisille. Lakiin 
on kirjattu, millaisten asioiden käsittely yhtiökokouksissa tuo osallistumisoikeuden osakkaiden lisäksi asukkaille.

Kiinteistöliitto muistutti maaliskuisessa tiedotteessaan 
taloyhtiöitä yhtiökokousten osallistumiskäytännöistä. Jos 
taloyhtiössä on vähintään viisi huoneistoa, joilla on eri 
omistajat, on asukkaillakin oikeus osallistua yhtiökoko-
ukseen tietyissä tilanteissa. Asukkailla tarkoitetaan osak-
kaiden ja taloyhtiön vuokralaisia, mutta myös alivuokra-
laisia.

– Asukkailla on oikeus osallistua yhtiökokoukseen 
esimerkiksi silloin, kun kokouksessa käsitellään yhtiön 
järjestyssääntöjä, eli kun järjestyssäännöt vahvistetaan 
tai niitä muutetaan. Samoin asukkailla on oikeus osallis-
tua yhtiökokoukseen silloin, kun kokouksessa käsitel-
lään yhtiön yhteisten tilojen, kuten saunan tai pesutuvan 
käyttöä, kertoo Kiinteistöliiton juristi Katja Lauronen.

Asukkaalla on oikeus osallistua yhtiökokoukseen 
myös silloin, kun kokouksessa käsitellään kunnossapi-
toa tai uudistusta, joka vaikuttaa olennaisesti vuokralai-
sen tai muun asukkaan huoneiston tai yhteisten tilojen 
käyttämiseen. Tällaista kunnossapitoa ovat esimerkiksi 
suuret korjaushankkeet, jotka vaikuttavat huoneiston tai 
yhtiön yhteisten tilojen käyttämiseen.

Asukkaalla on puhevalta  
ilman äänioikeutta

Edellä mainituissa tapauksissa asukkailla on oikeus 
käyttää yhtiökokouksessa puhevaltaa, eli vuokralaiset ja 
alivuokralaiset saavat käyttää kokouksessa puheenvuo-
roja.

– Lain mukaan asukkailla ei kuitenkaan ole oikeutta 
äänestää, eli heidän vaikuttamismahdollisuutensa rajau-
tuvat puheenvuorojen pitämiseen, Katja Lauronen sa-
noo.

Jos huoneistossa asuu useita asukkaita, he saavat 
osallistua yhtiökokoukseen yhden valitsemansa henkilön 
edustamina. Asukas tai asukkaan valtuuttama henkilö 
voi käyttää kokouksessa avustajaa.

Asukkaille on ilmoitettava yhtiökokouksesta viimeis-
tään kahta viikkoa ennen yhtiökokousta joko asettamalla 
kokouskutsu yhtiössä yleisesti käytössä oleville ilmoitus-
tauluille tai toimittamalla kutsu kokouksesta jokaiseen 
huoneistoon, jossa asuu vuokralaisia tai alivuokralaisia. 
Yhtiö voi varmuuden vuoksi käyttää kumpaakin ilmoitus-

tapaa.
– On taloyhtiönkin edun mukaista osallistaa asukkaita 

keskusteluun tärkeistä asioista. Näin kaikenlaisten asu-
jien tarpeet ja mielipiteet tulevat huomioiduiksi, Lauro-
nen sanoo.
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l l l  Teksti: Ulla Sirén

Autopaikasta 
latauspisteeksi

Sähkö- ja hybridiautojen nopea yleistyminen on aiheuttanut taloyhtiöille tarpeen asennuttaa latauspisteitä 
vanhoille autopaikoille. Uudistuksen käytännön toteutukseen on monta tapaa, ja tehtävän laajuuteen vaikuttaa 
ratkaisevasti se, mitä valmiuksia kiinteistössä on jo olemassa. Latauspisteiden asentamista ei kannata viivyttää 

turhaan, vaikka se tuntuisi kalliilta ja työläältä hankkeelta, sillä se on sijoitus tulevaisuuteen.

Taloyhtiössä latauspisteiden hankkiminen 
kannattaa ottaa puheeksi etuajassa, ennen 
kuin niiden tarve ehtii kasvaa pakottavak-
si. Silloin on aikaa pohtia ja etsiä juuri 
omalle taloyhtiölle mielekkäin vaihtoehto. 
Latauspisteet ovatkin huomisen arkipäi-
vää, johon jokainen törmää aikanaan jota-
kin kautta. Vähintään asunnon arvoon la-
tauspiste tai sen puuttuminen tulee vai-
kuttamaan kiistatta.

Latauspiste lisää nykyaikana asunnon 
arvoa ja houkuttelevuutta. Asunnon ar-
vonnousu peittää helposti parin tuhannen 
euron kustannukset. Vaikka pisteelle ei 

juuri sillä hetkellä olisi itselle käyttöä, sillä 
todennäköisesti on käyttöä jollekulle tule-
vaisuudessa. Osallistuminen yhtiön hank-
keeseen tulee halvemmaksi, kuin asennut-
taa latauspiste erikseen yksityisesti. 

Keskustelu sähköautojen lataamisen 
säännöistä taloyhtiössä on tarpeen myös 
siksi, että kaikille selviää, millainen toi-
minta on luvallista. Omavaltaisesta lataa-
misesta, jossa käytetään luvatta taloyhtiön 
sähköverkkoa, aiheutuu jatkuvasti riitoja 
ja mahdollisia vaaratilanteita. Kiinteistö-
liitto suosittaakin asian perusteellista kä-
sittelyä yhtiökokouksessa ja linjausten te-

kemistä pohtien asiaa pitkälle tulevaisuu-
teen.

Laki asettaa raamit

Nykyinen taloyhtiölaki ei velvoita yhtiöi-
tä rakennuttamaan latauspisteitä autopai-
koilleen. Sen sijaan laki vaatii, että sellais-
ten taloyhtiöiden, jolla on vähintään viisi 
pysäköintipaikkaa, on asennettava lataus-
pistevalmius viimeistään seuraavan raken-
nuslupaa edellyttävän, autopaikkoja tai 
niiden sähköjärjestelmää koskevan laa-
jemman korjaushankkeen yhteydessä, 

jonka rakennuslupa on laitettu vireille 
11.3.2021 tai sen jälkeen. Sama vaatimus 
koskee uudisrakennuksia.

Muutostöistä on säädetty erikseen talo-
yhtiölaissa. Latauspistevalmiudella tarkoi-
tetaan pysäköintipaikan putkitusta tai 
kaapelointia siten, että siihen voi myö-
hemmin asentaa latauspisteen. Valmiu-
den toteuttamisen kustannukset vaihtele-
vat suuresti sen mukaan, mitä taloyhtiös-
sä on ennestään valmiina.

Jos joudutaan esimerkiksi kaivamaan 
kaapelireittejä tai uusimaan sähköpääkes-
kus tai sähköliittymä, hankkeen hinta voi 

Pixabay

Sähköauton latauspisteet ovat parhaillaan valtaamassa 
taloyhtiöiden parkki- ja autotallipaikat. Asunto-osakkeen 
arvonnousun vuoksi kannattaa harkita sellaiseen
sijoittamista, vaikka ei itse sitä tarvitsisi. 
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nousta pariinkymmeneen tuhanteen eu-
roon. Mikäli muutos- ja uudistustöitä ei 
tarvita paljon, latausvalmius maksaa vä-
himmillään noin tuhannesta muuta-
maan tuhanteen euroon paikkaa kohti. 
Mikäli pisteet tehdään käyttövalmiiksi, 
latauslaitteen hinta nostaa paikkakoh-
taista kustannusta.

Asunto-osakeyhtiölaki edellyttää yhti-
öltä kuitenkin kohtuullisuutta kaikkien 
rakennus- ja korjaushankkeiden toteut-
tamisessa. Hankkeen tulee olla ”tavan-
omainen”, kuten esimerkiksi putkire-
montti, jonka kalliisiinkin kustannuk-
siin osallistuminen on osakkeenomista-
jan velvollisuus, kun kustannukset kat-
sotaan tarpeeseen nähden kohtuullisiksi. 

Myös latausasemien asennuksessa on 
noudatettava kohtuullisuusvaatimusta, 
mikä käytännössä tarkoittaa, että kal-
leimmat ja tehokkaimmat eivät tule ky-
symykseen. Lain mukaan tavallista 11–
22 kw:n latausasemaa voi pitää kohtuul-
lisuusvaatimuksen täyttävänä, mutta 
esimerkiksi 50 kw:n pikalatauspistettä 
ei.

Laillisten toimien tielle

Latausinfran hankkiminen taloyhtiöön 
tuntuu aluksi vaivalloiselta prosessilta, 
joka vaatii perehtymistä sekä lain että 
tekniikan aloihin. Se on kuitenkin teh-
tävä sekä laillisuuden että turvallisuuden 
takaamiseksi.

Ikävä kyllä autoja ladataan edelleen 
käyttämällä laittomia oikoteitä, jotka ai-
heuttavat onnettomuusriskejä. Esimer-
kiksi jatkojohtoja tai muuhun käyttöön 
tarkoitettuja pistorasioita ei pidä käyttää 
sähkökulkuneuvon lataamiseen. Mitään 
omia asennuksia ei myöskään saa yrittää 
tehdä. Sähköasennuksia saa tehdä vain 
sellainen henkilö tai yritys, jolla on sii-
hen Suomessa myönnetty pätevyys. Ny-
kyään monet firmat tarjoavat latauslait-
teiden asennuspaketteja, joten tekijöi-
den kilpailuttaminen onnistuu suhteel-
lisen helposti.

Latausinfrahankkeen voi toteuttaa ta-
loyhtiössä neljällä eri tavalla, ja laki sallii 
vapaan valinnan sen mukaan, mikä mis-
säkin on sopivin vaihtoehto. Sen sijaan 
asunto-osakeyhtiölakiin perustuvaa 
osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun pe-
riaatetta pitää aina noudattaa. Se tar-
koittaa, että yhtiön tulee kohdella sa-
massa asemassa olevia osakkaitaan sa-
malla tavalla.

Esimerkiksi, kun yhtiössä on sähkö-
liittymä ja sillä kokonaiskapasiteetti, yh-
delle asukkaalle ei voi antaa muita suu-
rempaa osaa siitä. Toiseksi kaikkien pi-
tää voida hyödyntää latauskapasiteettia, 
myös siinä tapauksessa, että latauspisteet 
on hankittu osakasvähemmistöhankkee-
na. Niitä, joilla on autotallipaikat osak-
kaina, on kohdeltava keskenään saman-
arvoisesti, ja niitä joilla on taloyhtiön 
pihaparkkipaikat, taas keskenään sa-
manarvoisesti. 

Toteuttamisen  
neljä mallia

Latauspisteet voi ensinnäkin asennuttaa 
taloyhtiön paikoille koko yhtiön yhtei-
senä hankkeena, jolloin kaikki maksavat 
osansa kustannuksista riippumatta siitä, 
onko heillä autoa tai autopaikkaa. Täl-
löin kaikilla osakkailla on lähtökohtai-
sesti yhdenvertainen mahdollisuus saada 

autopaikka käyttöönsä.
Toiseksi, jos autopaikat ovat osakas-

hallinnassa, voidaan hanke toteuttaa 
niin, että sen kustannukset kohdentuvat 
hankkeesta hyötyville autopaikkaosak-
kaille. Tämä edellyttää yhtiökokoukses-
sa edustettuina olevien osakkeiden ja 
siellä edustettujen autopaikkaosakkei-
den äänten enemmistön tukea. 

Kolmanneksi hankkeen voi toteuttaa 
osakasvähemmistön hankkeena. Siinä 
tapauksessa vain ne osakkaat maksavat, 
joille latauspiste tehdään, riippumatta 
siitä, ovatko autopaikat yhtiön vai osak-
kaan hallinnassa. Silloin ratkaisun on 
kuitenkin oltava sellainen, että muiden 
on mahdollista liittyä siihen myöhem-
min.

Tähän asti asia kuulostaa selvältä, 
mutta kulujen jako myöhemmässä vai-
heessa voi johtaa sekavaan tilanteeseen. 
Kumpikaan osapuoli ei nimittäin saa 
joutua maksamaan toisen kuluja: en-
simmäisten latauspaikan laittajien ei 
kuulu kustantaa etuja myöhemmin liit-
tyneille, mutta heidän ei myöskään kuu-
lu saada ilmaista etua myöhemmistä 
muutostöistä. 

Juuri nämä tilanteet on hyvä ennakoi-
da tekemällä linjaus yhtiökokouksessa, 
vaikka asia ei juuri sillä hetkellä olisi 
ajankohtainen.

Neljänneksi latauspaikan voi asennut-
taa yksittäisen osakkaan muutostyönä, 
jolloin osakas maksaa luonnollisesti 
työn itse. Luvan siihen voi myöntää ta-
loyhtiön hallitus, mutta Kiinteistöliitto 
suosittelee, että periaatteellisista linjauk-
sista ja toimintatavoista päätettäisiin en-
nen kuin ensimmäinen osakas haluaa 
autopaikalleen latauspisteen. Yhdessä 
sovittu linja selkiyttää päätöksentekoa 
esimerkiksi siinä tapauksessa, että yksi-
tyisiä latauspaikan laittajia ilmoittautuu 
ajan mittaan useita, niin että yhtiön säh-
kökapasiteettia täytyy kasvattaa tai teh-
dä muita koko yhtiötä koskevia muu-
tostöitä. 

Kaikissa tapauksissa yhdenvertaisuus-
periaate edellyttää, että jokainen käyttä-
jä maksaa itse lataamansa sähkön mita-
tun kulutuksen mukaan.

Kehitys vie kohti  
täyssähköä

Perimmillään latauspisteiden toteutta-
minen on investointi tulevaisuuteen. 
Varsinkin kasvukeskuksissa ja niiden lie-
peillä kysyntä on jo nyt varsin suurta, ja 
se kasvaa ja laajenee kaiken aikaa, kun 
sähkö- ja hybridiautot yleistyvät. 

Muun muassa Pirkanmaalla vuonna 
2024 ensirekisteröidyistä henkilöautois-
ta noin puolet oli sähköautoja. Edellise-
nä vuonna niitä rekisteröitiin jo selvästi 
polttomoottoriautoja enemmän, mutta 
silloin ostajilla oli käytettävissään täys-
sähköisten henkilöautojen hankintatu-
ki, jota ei enää makseta.

Taloyhtiöiden tyytyväisyydestä ei ole 
tutkittua tietoa, mutta yleinen käsitys 
esimerkiksi Kiinteistöliitossa on, että 
useimmat ovat pitäneet latauspaikkojen 
asennusta hyvänä ratkaisuna. Niiden 
tärkeys on siis ymmärretty.

Sähköinfran osalta investointi on li-
säksi varsin pitkäikäinen. Itse latauslaite 
vanhenee sitä selvästi nopeammin, mut-
ta niilläkin on pitkä käyttöikä, joten 
kerran tehdystä työstä on hyötyä pitkäk-
si aikaa. 

Kun taloyhtiöön 
hankitaan latausinfra, 
on viisasta että…

• Yhtiökokous päättää linjaukset, vaikka hallituksen 
toimivalta riittäisi.

• Tarkistetaan aluksi yhtiön sähköverkon kunto ja
kapasiteetti.

• Päätetään yhdessä, millainen hanke toteutetaan: 
koko yhtiön yhteinen, asukasvähemmistön hanke 
vai yksittäisten osakkaiden muutostyö.

• Edellisestä riippumatta päätetään yhdessä,
montako latauspistettä halutaan ja mikä tekninen
ratkaisu on sopivin.

• Perustetaan kaikki päätökset alusta asti lakiin.

• Jos on ongelmia, turvaudutaan laintulkinnassa 
asiantuntijaan.

• Tehdään kaikille selväksi vastuut, kuten kustannusten 
jako, tai kuka huolehtii latauslaitteen ja kuka 
sähkömittarin kunnosta. l

Lisätietoa: Ohje sähköautojen latauspisteiden toteuttamisek-
si. Julkaisija Kiinteistöliitto. https://www.kiinteistoliitto.fi

Asiantuntijana artikkelissa toimi vanhempi lakiasiantunti-
ja Tapio Haltia Kiinteistöliitosta.

Sähkötyöt
yli 30 vuoden 
kokemuksella
› Kodit
› Kiinteistöt
› Teollisuus

SÄHKÖ

P. 0500 860 101
info@botniasahko.fi • www.botniasahko.fi
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– Hissin saa mahtumaan lähes jokaiseen 
hissittömään taloon, ja se on helpommin 
toteutettavissa kuin ihmiset yleensä ku-
vittelevat, vakuuttaa Suomen Hissiyhdis-
tys ry:n puheenjohtaja Juha Kiviranta. 

– Projektista vähintään puolet – ehkä 
jopa enemmänkin – on perinteistä raken-
nustyötä, kun hissille tehdään tila esimer-
kiksi porrashuoneeseen. Rakennusalalla 
on nyt melko hiljaista, joten kapasiteettia 
on vapaana ja rakentajilla juuri nyt aikaa 

ja kiinnostusta ottaa tehdäkseen hissipro-
jektin rakennustyöt. Lisäksi valtio ja osa 
kunnista antaa ainakin toistaiseksi avus-
tusta hissin hankintaan jälkiasennuksena.

Talon käytettävyys  
paranee

Hissi parantaa asumisen laatua ja asumis-
mukavuutta monella tapaa. Niin seniori-
en kuin lapsiperheidenkin liikkuminen 

helpottuu. Lastenvaunut ja painavat 
kauppakassit saa kätevästi kotiovelle. Lap-
sille hissi on muutenkin portaita turvalli-
sempi vaihtoehto. Myös ikäihmiset pysty-
vät asumaan kotonaan vuosikausia pi-
dempään kuin hissittömässä talossa ja 
hyvä niin, sillä eihän kenenkään pitäisi 
joutua muuttamaan kotoaan hissittömyy-
den takia. 

Toisinaan muuten terve aikuinen saat-
taa kolhia itseään ja päätyä vaikkapa kyy-

närsauvojen käyttäjäksi joksikin aikaa. 
Silloin hissi on todella mukava keksintö. 
Hissin avulla myös liikunta- ja toiminta-
esteinen läheinen tai ystävä pääsee kerros-
taloasuntoon, johon hän ei muuten pää-
sisi. 

Turvallisuutta ei voi koskaan korostaa 
liikaa. Portaissa kaatuminen tai putoami-
nen on kolmanneksi yleisin tapaturman 
aiheuttaja ja johtaa toisinaan jopa kuole-
maan. Hissionnettomuudet sen sijaan 

l l l  Teksti: Elina Salmi

Hissitalossa 
on turvallista asua

Suomessa on vielä paljon kerrostaloja, joista puuttuu hissi. Sen rakentaminen jälkikäteen on kuitenkin 
suhteellisen helppoa ja parantaa talon käytettävyyttä. Yksi merkittävä syy on myös turvallisuus, sillä 

tilastojen mukaan yksi yleisimmistä tapaturman syistä on portaissa kaatuminen tai putoaminen. 

Juha Kiviranta
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ovat Suomessa äärimmäisen harvinaisia. 
Lisäksi hissi nostaa asunnon arvoa sekä 

myytävyyttä tai vuokrattavuutta riippu-
matta siitä, missä kerroksessa asunto on. 

Valtio ja kunnat  
avustavat hissin  
hankintaa

Hissin jälkiasennuksen kustannuksiin voi 
myös saada avustusta. Asumisen ja raken-
tamisen kehittämiskeskus ARA lakkautet-
tiin helmikuun lopussa ja sen tehtävät 
otti ympäristöministeriön alainen Valtion 
tukeman asuntorakentamisen keskus. 
Hissiavustus säilyi siirrossa ennallaan ja 
on suuruudeltaan 35 prosenttia. Sitä voi 
hakea hissin rakentamiseen kerros- tai 
luhtitaloon, jossa on vähintään kolme 
asuntoa ja vähintään kaksi kerrosta pääl-
lekkäin. 

Lisäksi jotkut kunnat myöntävät hissi-
avustusta, jos hakija on saanut valtiolta 
myönteisen avustuspäätöksen. Esimerkik-
si Vaasa avustaa kymmenellä prosentilla, 
Tampere viidellätoista ja Oulu peräti kah-
dellakymmenellä prosentilla. Parhaassa 
tapauksessa taloyhtiön maksettavaksi jää 
siis ainoastaan 45 prosenttia kuluista. 
Kannattaakin tarkistaa omasta kunnasta, 
onko alueellanne mahdollista saada pieni 
lisä valtionavustuksen päälle. 

Avustusta ei luonnollisestikaan myön-
netä olemassa olevan hissin uusimiseen.

– Sanoisin, että juuri nyt on otollinen 
hetki hankkia hissi hissittömään taloon. 
Avustukseen varattua rahaa on taas tänä 
vuonna vähemmän kuin viime vuonna 
eikä näytä siltä, että suunta olisi muuttu-
massa. Avustushaku suljetaan, kun vuo-
sittainen määräraha loppuu. On olemassa 
selvä vaara, että avustusprosenttikin las-
kee tulevaisuudessa, toteaa Kiviranta.

Hissihankinnan  
kustannukset  
jyvitetään asuin- 
kerroksen mukaan

Asunto-osakeyhtiössä pääsääntö on se, 
että kulut jaetaan tasan osakkaiden kes-
ken, mutta tämä sääntö ei päde hissin 
hankinnassa hissittömään taloon. Asiaa 
on pidetty niin tärkeänä, että lainlaatija 
on tehnyt asunto-osakeyhtiölakiin tätä 
koskevan poikkeuksen. 

Hissin jälkiasennuksen aiheuttamat 
kustannukset jyvitetään asuinkerroksen 
mukaan siten, että yhtiövastikeperuste 
kerrotaan huoneiston kerroksella. Näin 
siis alemmat kerrokset maksavat hissistä 
vähemmän kuin ylemmät. Jos hissi asen-
netaan vain osaan porrashuoneista, lan-
keavat kulut maksettaviksi vain niissä ole-
vien huoneistojen omistajille. 

Yhtiökokous päättää asiasta ja yksin-
kertainen enemmistö riittää. Jos hissi ra-
kennetaan vain osaan porrashuoneista, 
vaaditaan lisäksi enemmistö niiden osak-

keenomistajien annetuista äänistä, joiden 
osakehuoneistoihin uudistus liittyy, koska 
asennuksen kulutkin lankeavat vain hei-
dän maksettavikseen. 

Koska hissi nostaa asuntojen arvoa, on 
tilanne usein se, että alemmissa kerroksis-
sa asuvat hyötyvät uudistuksesta eniten. 
He kun maksavat siitä vähemmän, mutta 
asunnon arvo ja myytävyys tai vuokratta-
vuus nousee jokseenkin yhtä paljon kuin 
ylempienkin kerrosten asunnoissa. 

Hissin saa rakennettua 
jokseenkin jokaiseen ta-
loon

Hissin rakentaminen jälkikäteen saattaa 
olla yllättävänkin nopea toimenpide ja 
haittaa asumista melko vähän. Aloitteen 
hissin hankkimiseksi voi tehdä taloyhtiön 
osakkaista kuka tahansa, mutta joka tapa-
uksessa asiasta päätetään yhtiökokoukses-
sa. Jos hallitus haluaa valmistella asian 
huolellisesti, se pyytää isännöitsijää hank-
kimaan valmiiksi tarjouksen ja alustavan 
suunnitelman joltakin tai joiltakin hissejä 
asentavista yhtiöistä. 

Samalla selviää, minkäkokoinen hissi 
on mahdollista asentaa käytettävissä tai 
raivattavissa olevaan tilaan. Kustannukset 
riippuvat paljon yksityiskohdista: paljon-
ko porrashuoneita ja kerroksia, tarvitaan-
ko kaksiovinen hissi, kuinka paljon tarvi-
taan rakennustöitä. Usein rakennustöiden 
tekeminen ja niiden kustannukset ovat 
suuremmat kuin itse hissi. 

– Kun hissi mahdutetaan porraskäytä-
vään, niin niissä hydraulihissi on aika 
yleinen ratkaisu, koska koneisto voidaan 
viedä maksimissaan kymmenen metrin 
päähän hissistä. Silloin koneisto ei vie ti-
laa porrashuoneesta ja sen aiheuttama ää-
nikin saadaan muualle. Nykyaikaiset his-
sit ovat muutenkin aika hiljaisia, tietää 
Kiviranta. 

Hissin hankintaa suunniteltaessa on 
suositeltavaa selvittää myös sisäänkäynnin 
esteettömyys. Sen voi tehdä itsearviointi-
na tai teettämällä esteettömyyskartoituk-
sen. Kaikissa taloissa ei hissinkään avulla 
päästä täyteen esteettömyyteen, mutta se 
voidaan silti rakentaa ja siihen saa avus-
tuksen. 

Hissin rakentaminen vaatii tietysti 
myös rakennusluvan. 

Rakennuksen  
sisälle vai  
ulkopuolelle?

Kerrostalon porrashuone määrittää pit-
kälti sen, millainen hissiratkaisu on mah-
dollista rakentaa. Rakennuksen ikä ja tyy-
li vaikuttavat hissin valintaan, ja arvota-
lossa on selvitettävä ajoissa etukäteen ra-
kennussuojelun vaatimukset. Hissien 
suunnittelu vanhaan taloon vaatii koke-
nutta suunnittelijaa, joka osaa kartoittaa 
eri vaihtoehdot ja valita niistä taloyhtiölle 

Hissin jälkiasennuksen hintalappu vaihtelee tietysti pal-
jon kohteesta riippuen, mutta Juha Kiviranta antaa pyy-
dettäessä yhden esimerkin kustannuksista. Kohde on to-
dellinen, ei vain juttua varten laskettu. 

Esimerkkikohde on kolmikerroksinen, neljän porras-
käytävän talo. Yhtiö toteutti projektin avaimet käteen 
-periaatteella. Hintaan sisältyi kaikki tarpeellinen: arkki-
tehtisuunnittelu, rakennusluvan hakeminen, tarvittavat 
rakennustyöt, hissit lasikuiluineen, takuu ja takuuajan 
huollot. 

Kokonaishinnaksi arvonlisäveroineen tuli noin 600 
000 euroa, eli 150 000 euroa/ porraskäytävä. Valtion 35 
prosentin avustuksen jälkeen maksettavaa jäi siis noin 
100 000 euroa/ porraskäytävä. 

Työ tilattiin yhtiöltä huhtikuussa 2024, työt kohtees-
sa käynnistettiin lokakuussa ja jouluna kaikki hissit oli-
vat jo käytössä. 

Esimerkki
kustannuksista

ja sen osakkaille parhaimman ratkaisun.
Iso osa hissittömistä taloista on 70-lu-

vulla rakennettuja kolmikerroksisia talo-
ja. Niissä on tyypillisesti suora, kaksivar-
tinen porras, jossa on välitasanteet ja leve-
yttä noin 2,5 metriä. 

– Siihenkin kyllä mahtuu hissi, sillä ka-
peimmillaan tilaa tarvitaan alle metri. 
Määräyksissä on annettu jälkiasennushis-
siä varten mahdollisuus poiketa portaan 
leveydestä ja siksi sallitaan pienempi por-
rasleveys kuin mitä muuten edellytettäi-
siin, sanoo Kiviranta.

Portaita saa siis hissiä asennettaessa ka-
ventaa, muuttaa tai uusia kokonaan. Esi-
merkiksi kierreportaat voi muuttaa kier-
tämään tiukemmin kuin vanhat ja siten 

tehdä tilaa hissille. Sen voi myös porras-
huoneen sijaan rakentaa vaikka raken-
nuksen ulkopuolelle tai nipistää vähän ti-
laa huoneistoista. 

Kun hissi on lopulta valmis, kannattaa 
asentavan yhtiön kanssa solmia huoltoso-
pimus, jotta hankinta pysyy hyvässä kun-
nossa mahdollisimman pitkään. Se voi 
vaikuttaa myös takuuaikoihin. l

Haastateltava Juha Kiviranta on hissialan 
ammattilainen ja toimitusjohtaja Cibes 
Amslift Oy:ssä. Hän on lisäksi Suomen His-
siyhdistyksen puheenjohtaja. 

Freepik

” Hissi parantaa asumisen laatua ja 
asumismukavuutta monella tapaa.  
Niin seniorien kuin lapsiperheidenkin 
liikkuminen helpottuu.
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l l l  Teksti: Mari Pihlajaniemi

Alkuvuodesta Yle uutisoi Keski-Suomes-
sa, Jyväskylän Säynätsalossa sijaitsevan ta-
loyhtiön ahdingosta. 

Kesällä 2023 ennätykselliset sateet ja 
Päijänteen selältä puhaltaneet rajut tuulet 
olivat riepotelleet rannan tuntumassa si-

jaitsevaa, 12 asunnon kerrostaloa. Tuulen 
puskema viistosade imeytyi kolmikerrok-
sisen talon seinärakenteisiin, jotka piti 
uusia kokonaan. 

Mittavan remontin ainoa vaihtoehto 
olisi ollut koko rakennuksen purkami-

nen. Vakuutusyhtiö ei kuitenkaan suostu-
nut korvaamaan valtavaa vahinkoa, sillä 
sen arvion mukaan sademäärä ei ollut 
riittävän harvinainen. 

Tapaus oli valitettava, eikä todennäköi-
sesti jää viimeiseksi. Erilaiset säiden ääri-

ilmiöt ovat viime vuosina yleistyneet. 
Kiinteistöliiton yhteiskuntasuhdepäällik-
kö Janne Salakka huomauttaa, että ra-
kennusten omistajien tuleekin tuntea, 
millaiset riskit omaan kiinteistöön koh-
distuvat. 

Vaikeutuvat 
sääolosuhteet tuntuvat 

myös taloyhtiöissä
Ilmastonmuutos ja sen myötä yleistyvät säiden ääri-ilmiöt koettelevat rakennuksia. Myös taloyhtiöiden on syytä pysähtyä 

pohtimaan, millaisia riskejä muuttuvat sääolosuhteet voivat aiheuttaa ja miten niihin voitaisiin vastata jo ennakolta.

Freepik
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Tätä silmällä pitäen Kiinteistöliitto jul-
kaisi syksyllä 2024 oppaan Vaikeutuviin 
sääolosuhteisiin ja sään ääri-ilmiöihin va-
rautuminen taloyhtiössä. Yhdessä Suomen 
ympäristökeskuksen ja vakuutusmeklari-
yhtiö Howden Finlandin kanssa laadittu 
opas ohjeistaa taloyhtiöiden hallituksia ja 
isännöitsijöitä varautumaan muuttuviin 
sääolosuhteisiin. Sisältö esittelee muun 
muassa ilmastonmuutoksen vaikutuksia 
rakennuskantaan ja esittää niihin ratkai-
suehdotuksia.

– Oppaalla haluamme lisätä tietoisuut-
ta ja helpottaa taloyhtiöiden ja muiden-
kin kiinteistönomistajien varautumista 
muuttuvaan ilmastoon, kuvailee Salakka. 

Säiden ääri-ilmiöt  
riski terveydelle ja 
rakenteille 

Ajatus oppaan laatimisesta ei tullut aivan 
tyhjästä. Salakka toteaa ilmaston muuttu-
van nyt Suomessa ennennäkemättömällä 
vauhdilla. 

– Kymmenen mittaushistorian lämpi-
mintä vuotta ovat kymmenen viimeisintä 
vuotta. 

Helteiden lisäksi yleistyvät kuitenkin 
myös muut sään ääri-ilmiöt, ja sääolosuh-
teet ylipäätään vaikeutuvat. Esimerkiksi 
rankkasateet ja niistä johtuvat hulevesi- 
tai vesistötulvat ovat Salakan mukaan yksi 
konkreettinen huolenaihe. 

– Kosteus voi aiheuttaa muutakin hait-
toja, jos esimerkiksi vesi pääsee viis-
tosateiden myötä imeytymään seinära-
kenteisiin. Meillä on jo nyt liikaa sisäil-
maongelmia Suomessa, eikä tilanne tule 
valitettavasti helpottamaan.

Salakka toteaa olevan kuitenkin päi-
vänselvää, että kuumuuden ja kosteuden 
aiheuttamat haitat lisääntyvät. Suomessa 
on hänen mukaansa jo nyt merkittävä 
määrä kosteudesta johtuvia sisäilmaon-
gelmia, eivätkä ne valitettavasti tule vähe-
nemään tulevaisuudessa. 

– Samoin kesäaikainen kuumuus ja pit-
kän hellejaksot aiheuttavat jo nyt haastei-
ta ja monien huoneistojen ylikuumene-
minen on ongelma. Pahimmillaan kuu-
muus on vaaraksi hengelle ja terveydelle, 
erityisesti ikäihmisille ja sairaille, mutta 
myös lapsille ja lemmikeille. 

Sääolosuhteiden  
vaikutuksiin herätään 
vähitellen 

Kiinteistöliiton tarjoamaan korjaus- ja 
tekniseen neuvontaan tulee vuosittain 
runsaasti kyselyjä eri aiheista. Salakan kä-
sityksen mukaan luonnonilmiöihin liitty-
vät kyselyt ovat kuitenkin vielä toistaisek-
si olleet verrattain harvinaisia. 

– Toisaalta monet muutokset ovat hil-
jaa hiipiviä, eikä niitä välttämättä ensi al-
kuun oivalla muuttuneista sääolosuhteis-
ta johtuviksi, hän aprikoi.

– Esimerkiksi eräässä puhelussa pohdit-
tiin, miksi parketti paukkuu liitoksistaan. 
Kävi ilmi, että huoneen ilmankosteus oli 
niin korkea, että se aiheutti parkettilank-
kujen turpoamisen ja paukahtamisen lii-
toksistaan.

Kiinteistöliiton laatima opas sisältää 
tarkastuslistan, jonka avulla taloyhtiön 
johto voi arvioida sitä, kuinka hyvin yh-
tiössä on varauduttu erilaisiin ilmiöihin. 
Salakka kuitenkin muistuttaa, että jo 
maantieteestä ja rakennuksen sijainnista 
johtuen kaikki riskit eivät kohdistu yhtä 

” Kiinteistöliiton laatima opas sisältää tarkastuslistan, 
jonka avulla taloyhtiön johto voi arvioida sitä, kuinka  
hyvin yhtiössä on varauduttu erilaisiin ilmiöihin. 

Freepik

todennäköisesti kaikkiin kiinteistöihin. 
– Eivätkä kaikki kiinteistöt ole yhtä 

haavoittuvia kaikille riskeille, hän täs-
mentää. Omalla toiminnallaan kiinteis-
tönomistaja voi kuitenkin vaikuttaa sii-
hen, kuinka haavoittuva rakennus on eri-
laisten riskien toteutuessa. 

Sijainti ja rakennus- 
tekniset ratkaisut  
altistavat vaurioille

Kukin kiinteistö on yksilöllinen, puhu-
mattakaan sen käyttäjistä, painottaa Sa-
lakka. Ei voida siis sanoa, mikä vaikeutu-
vien sääolosuhteiden aiheuttama riski oli-
si rakennuksille kaikkein vakavin ja to-
dennäköisin, vaan se riippuu monesta te-
kijästä. 

– Ilmastoriskit eroavat vaikkapa ranni-
kolla ja sisämaassa, minkä lisäksi hyvin-
kin paikallisesti voi ilmetä isoja eroja. Toi-
sin sanoen siitä, mitä naapuri tekee, ei voi 
suoraan johtaa sitä, mitä itse pitäisi tehdä.

Hän mainitsee myös esimerkiksi tietty-
jen rakennus- ja taloteknisten ratkaisujen 
olevan tunnetusti alttiimpia vaurioille. 

– Esimerkiksi eristerappaus ja tiiliver-
hoilu voivat lisätä kosteusvaurioiden ris-
kiä, mikäli sadevedet viistosateiden seu-
rauksena pääsevät imeytymään rakentei-
siin eikä rakennetta ole suunniteltu siten, 
että se myös kuivuu. 

Ei kuitenkaan voida sanoa, että jokin 

tietty talotyyppi olisi tuhoon tuomittu, 
Salakka lohduttaa. Kokonaisuuteen vai-
kuttaa moni muukin asia, kuten raken-
nuksen sijainti ja julkisivun suunta. 

– Kunkin kiinteistönomistajan onkin 
syytä kartoittaa, mitkä riskit kohdistuvat 
juuri siihen omaan kiinteistöön ja toisaal-
ta sen käyttäjiin.

Ilmastonmuutos ja  
sen vaikutukset ovat  
tunnustettu riski 

Salakka kiittelee Vaikeutuviin sääolosuh-
teisiin ja sään ääri-ilmiöihin varautumi-
nen taloyhtiössä -oppaan laatimiseen osal-
listuneen Suomen ympäristökeskuksen 
tietoa, osaamista ja tutkimusta aiheesta.

– Saimme heiltä erittäin asiantuntevan 
panoksen yhtäältä ilmastonmuutoksen 
vaikutuksiin ja toisaalta sopeutumiseen 
liittyen, mistä olemme hyvin kiitollisia.

Hän toteaa, että harvaa asiaa on tutkit-
tu yhtä paljon kuin ilmastonmuutosta, ja 
että harvasta asiasta on yhtä vahvaa tie-
teellistä yksimielisyyttä: ilmastonmuutos 
on käynnissä ja se johtuu ihmisen toimis-
ta. 

– En enää juurikaan törmää siihen, että 
ilmastonmuutosta tai sen vaikutuksia ei 
tunnustettaisi.

Ilmastodenialismin ruotimiseen ei hä-
nen mielestään kannata muutenkaan 
käyttää liikaa aikaa. Se vie vain huomiota 

olennaisemmilta asioilta.
– Tärkeämpää on kartoittaa lähtötilan-

ne eli millaiset riskit kiinteistöön ja sen 
käyttäjiin kohdistuu, mitä varautumista 
on jo tehty, miten riskejä voidaan jatkos-
sa lieventää ja miten ilmastonmuutosta 
voidaan torjua.

Korjausten on  
vastattava myös  
tuleviin haasteisiin 

Vaikeutuviin sääolosuhteisiin ja sään ääri-
ilmiöihin varautuminen taloyhtiössä jul-
kaistiin viime lokakuussa. Salakka kertoo 
Kiinteistöliiton saaneen siitä yksinomaan 
positiivista palautetta. 

– Opasta on pidetty helppolukuisena ja 
konkreettisena, mikä on ollut ilo kuulla. 
Toivomme totta kai, että mahdollisim-
man moni hallituksen jäsen, isännöitsijä, 
osakas ja asukas tutustuu oppaaseen ja vie 
siinä esitettyjä toimenpiteitä eteenpäin.

Hän muistuttaa rakennusten elinkaar-
ten olevan pitkiä. Tänään korjatun julki-
sivun pitää selvitä myös 2050-luvun il-
masto-olosuhteissa. Kun varautuminen 
suunnitellaan hyvin ja ajoissa, toimenpi-
teet voidaan ottaa osaksi rakennuksen 
elinkaaren normaalia korjauskiertoa. Sil-
loin myös kustannukset madaltuvat. 

– Huomionarvoista on, että varautu-
mattomuus vasta kalliiksi tuleekin, jos 
huono tuuri käy. >>
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Vaikeutuviin sääolosuhteisiin ja sään ääri-ilmiöihin varautuminen ta-
loyhtiössä -oppaaseen hankittiin myös vakuutusalan näkemyksiä. Jan-
ne Salakka toteaa vakuutusyhtiöiden näkevän hyvin konkreettisesti 
työssään sen, miten sään ääri-ilmiöistä ja vaikeutuneista sääolosuh-
teista johtuvat vahingot ovat lisääntyneet. 

– Finanssiala ry on jopa varoittanut, että mikäli ilmastonmuutos 
jatkuu hillitsemättömänä, vakuuttamisesta tulee hyvin vaikeaa, ellei 
mahdotonta.

Salakka huomauttaa vakuutusten ehtojen määrittelevän seikkape-
räisesti, millaisia vahinkoja ne aidosti korvaavat. Luonnonilmiöistä 
puhuttaessa onkin hänen mukaansa huomioitava, että korvattavuu-
den raja on nostettu varsin korkealle. 

– On ihan tyypillistä, että vakuutuksessa ei korvata vahinkoa, ellei 
luonnonilmiö ole niin harvinainen, että sellaisen arvioidaan ilmenty-
vän siinä voimakkuudessa enintään kerran 50 vuodessa. 

Kiinteistönomistajan tulisikin siis tietää, mitä vakuutusehdoissa ai-
dosti sanotaan ja mitä vakuutus korvaa. Salakka muistuttaa, että toi-
saalta voi myös syntyä tilanteita, joissa vahinko korvataan vain osit-
tain, mikäli katsotaan, että taloyhtiön olisi pitänyt osata varautua va-
hinkoon ennalta, koska sen ilmentyminen on ollut sen verran toden-
näköistä. 

– Varautumista ei siis missään nimessä kannata jättää tekemättä sen 
takia, että vakuutus on olemassa.

Vaikeutuvat sääolo-
suhteet huolettavat 
myös vakuutusalaa

Myrskyt, myrskypuuskat ja kovat tuulet voivat aiheuttaa kattojen ja 
muiden rakennuksien osien rakenteisiin vaurioita, joiden korjaus-
kustannukset voivat nousta korkeiksi. Ratkaisuksi tähän Kiinteistö-
liiton oppaassa suositellaan muun muassa: 

• Rakennuksen ja etenkin kattorakenteiden kunnon 
säännöllinen tarkastaminen 

• Irtaimiston siirtäminen pihalta ja parvekkeelta sisätiloihin 
kovan tuulen ja myrskyjen aikaan 

• Kattoluukkujen ja muiden mahdollisesti irtoavien osien 
asianmukainen kiinnittäminen 

• Huonokuntoisten puiden karsiminen ja tarvittaessa kaataminen 

• Kiinteistön ja sen irtaimiston vakuuttaminen 
myrskyvahinkojen varalle 

• Vastuuvakuutuksen hankkiminen toisille aiheutuneiden 
vahinkojen varalle l

Lähde: Vaikeutuviin sääolosuhteisiin ja sään ääri-ilmiöihin 
varautuminen taloyhtiössä -opas

Ratkaisuja myrsky-
vahinkojen torjuntaan 

Lisää
luettavaa

osoitteessa
www.omakiinteisto.com

OMAKIINTEISTÖ
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Kiinteistöpalvelualalla kokemus on valttia – ja Vaasan Talopalvelulla sitä riit-
tää. Paikallinen kiinteistöhuoltoyritys on huolehtinut kiinteistöistä Vaasan ja 
Mustasaaren alueella jo vuodesta 1981 saakka. 

–  Henkilöstömme vaihtuvuus on pieni, ja meillä on ammattitaitoisia, ko-
keneita siivoojia, kertoo Vaasan Talopalvelun Malin Vainio. Vainio ja hänen 
sisarensa Eva Sandberg ovat itsekin pitkän linjan kiinteistöhuoltoalan yrit-
täjä – jo toisessa polvessa.

Pysyvyys on ilahduttanut yrityksen asiakkaina olevia taloyhtiöitäkin: se 
takaa hyvän palvelun, mutta myös kohentaa yleistä turvallisuudentunnet-
ta. Vainio toteaa asukkaiden pitävän siitä, että talossa ja pihalla kiertävät 
kiinteistöhuoltajat ovat heille tuttuja. Koska Vaasan Talopalvelun ammatti-
taitoinen henkilökunta tuntee kohteensa perin pohjin, pienetkin epäkoh-
dat tulevat myös helpommin havaittua. 

Kehityksessä mukana, asiakkaat etusijalla 

Vainio huomauttaa Vaasassa olevan yhä paljon 1950–60-lukujen kiinteistö-
jä, joissa on vanhaa talotekniikkaa. Kiinteistöhuollon osaajien on siis hallit-
tava nuo vanhat laitteet, mutta pysyttävä tekniikan tasalla sitä mukaa, kun 
taloyhtiöt uusivat niitä.

Alalla onkin tärkeää uudistua ja pysyä mukana kehityksessä. Vaasan Talo-
palvelu on esimerkiksi tehostanut toimintaansa TarmoPro:lla, joka on koti-
mainen sähköinen huoltokirja.

– Sillä pystymme seuraamaan, milloin työ on tehty ja onko joku asia hoi-
dettu, Vainio kertoo.

Koska kaikki taloyhtiöasukkaat eivät ole diginatiiveja, yritykselle on tärke-
ää myös tarjota ihmiskasvoista palvelua pelkkien sovellusten sijaan. 

– Arvostamme hyvää ja avointa kommunikaatiota ja pyrimme siihen, 
että yhteydenottaminen tapahtuu sujuvasti ja matalalla kynnyksellä. Saam-
me siitä asiakkailta paljon positiivista palautetta, että he saavat puhua meil-
lä ihmisen kanssa, eikä vain chatin kautta.

Asiakkaiden kohtaaminen tärkeässä roolissa

Vaasan Talopalvelun uusi huoltopäällikkö Lasse Pehkonen vahvistaa ih-
miskasvoisen asiakaspalvelun tärkeyden. Ennen kuin kouluttautui putki-
asentajaksi ja siirtyi sen myötä kiinteistöpalvelualalle, hän työskenteli vuo-
sia poliisina. Tuolloin hankitusta kyvystä kohdata monenlaisia ihmisiä on ol-
lut apua myös kiinteistöhuollon tehtävissä: vaikka tavallisimmin kiinteistö-
huoltoa työllistävät vuotavat vesikalusteet, työssä voi päätyä esimerkiksi 
vaihtamaan lamppua asukkaan akvaarioon. 

– Jokaisella on tarve tulla kuulluksi tai nähdyksi, Pehkonen pohtii. Toisi-
naan jonkin vian korjaaminen voi venyä esimerkiksi sopivan osan puuttees-
sa. Kun asukas kokee, että häntä on kuitenkin kuultu eikä jätetty asian kans-
sa tyhjän päälle, odotuksenkin kestää helpommin.

Pehkonen kertoo kokeneensa ammatinvaihdoksen virkistävänä ja iloit-
see sen tuomista uusista haasteista. Hän toteaa kiinteistöhuoltoalan edel-
lyttävän jatkuvaa itsensä kehittämistä. Huoltopäällikkönä hän haluaa tule-
vaisuudessa perehtyä lisää etenkin uudempien kiinteistöjen taloautoma-
tiikkaan. 

– Jos ei pysy ajan hermolla ja ole kiinnostusta alaan, tippuu kelkasta.

Jokainen kohde on kunniatehtävä

Vaasan Talopalvelun tavoitteena ovat pitkät ja luottamukselliset asiakassuh-

Eva Sandberg (vas.) ja Malin Vainio. 

Kotiin pitää olla mukava tulla – 
vuodenajasta riippumatta
Vaasan Talopalvelun kokeneille ammattilaisille kiinteistöhuolto ei ole vain työ, vaan kunniatehtävä. 
Pitkissä asiakassuhteissa tutuiksi tulevat niin kiinteistöt kuin niiden asukkaatkin. 

Vaasan Talopalvelun palvelupiste
Avoinna arkisin klo 8–15
Kirjastonkatu 14, 65100 Vaasa
puh. 06 318 4100
talopalvelu@vaasantalopalvelu.fi
www.vaasantalopalvelu.fi

teet. Tätä varten he palvelevat asiakkaitaan aina mahdollisimman hyvin – 
pitkä asiakkuus kun on myös ansaittava. Taustalla on lisäksi silkka ammatti-
ylpeys. 

– Olemme tunnollisia ja haluamme tehdä työmme hyvin ja olla ylpeitä 
kohteistamme. Jos saamme sopimuksen, haluamme olla varmoja, että 
osaamme oikeasti hoitaakin sen hyvin. Se on kunniatehtävä, toteaa Vainio.

Mitä enemmän asiakas tietää sopimuksen sisällöstä, sitä todennäköisem-
min odotukset ja kokemus ovat tasapainossa ja täsmäävät. Vaasan Talopal-
velulla kaikki sopimukset räätälöidäänkin asiakkaan toivomuksen mukaan. 

Vaikka moni taloyhtiö painii kasvavien kustannusten paineessa, Vainio 
muistuttaa, ettei kiinteistöhuollosta kannata tinkiä liikaa: 

– Meille on tärkeää, että puutteet hoidetaan kuntoon niin, etteivät kiin-
teistön arvo, kunto ja turvallisuus kärsisi säästöistä turhaan. 

	Ā ILMOITUS



14   Omakiinteistö Pohjanmaa 2/2025

l l l  Teksti: Ulla Sirén

Putkiremontti on usein taloyhtiön osak-
keenomistajille ja asukkaille pelottava sana. 
Ei auta, vaikka sille on olemassa hienompi 
nimi linjasaneeraus. Käytetään kumpaa 
termiä tahansa, asukkaille se tietää rahan-
menoa, meluhaittoja, pölyä ja likaa, kalus-
teiden ja pintojen uusimista ja lähes aina 
muuttamista joksikin aikaa väliaikaiseen 
asuntoon.

Toiselta puolen linjasaneeraus on välttä-
mätön toteuttaa, ja sen lopputuloksena seu-
raa suuri helpotus. Tiedetään, että talon 
putkistot ovat kunnossa, ja vaativan remon-
tin tarve on niiden osalta vältetty vuosikym-
meniksi. Asumismukavuus on kohentunut, 
asunnon arvo on noussut ja sen mahdolli-
nen myynti yksinkertaistunut, kun putkire-
monttiasiaa ei tarvitse ottaa edes keskuste-

luun ostajaehdokkaiden kanssa. 

Aktiivinen asukas tietää

Putkiremontti voi tarkoittaa erilaisia asi-
oita; se voi olla pelkästään viemärien suki-
tus, tai se voi tarkoittaa kaikkien putkien 
vaihtoa, sähkö- sekä lämmön talteenotto-
järjestelmän uusimista ja kalusteiden vaih-

toa. Laajin remontti maksaa eniten, mutta 
pitkällä aikavälillä tarkasteltuna se on 
usein kannattavin, koska korjausten yh-
distäminen vähentää lopulta kokonaiskus-
tannuksia.

Kattava linjasaneeraus tulee tehtäväksi 
taloyhtiöissä 30–50 vuoden välein. Sitä ei 
siis tarvitse kokea usein, ellei satu muutta-
maan elämänsä aikana useita kertoja ta-

Putkiremontti?
Tieto kääntää pelot voitoksi

Linjasaneerauksesta koituu asukkaille ongelmia usein silloin, kun siitä viestiminen on ollut jollain tavoin puutteellista. 
Vaikka kyseessä on mittava hanke, aktiivinen tiedottaminen tekee putkiremontista asukkaille  

huomattavasti siedettävämmän kokemuksen. 

Uutuuttaan hohtava kylpyhuone on 
paras kiitos remonttiajan vaivoista.

Pixabay
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Putkiasennus Vaasan JK-Putkityö Oy Ab

0400 562 381loon, jossa putkien uusiminen on ajan-
kohtaista. Varmaa on ainakin, että mis-
sään taloyhtiössä ei aloiteta remonttia yht-
äkkiä, vaan suunnittelu- ja valmisteluvai-
he voi kestää jopa muutamia vuosia. Itse 
remontin tavallisin kesto on 4–8 viikkoa, 
ellei mitään täysin odottamatonta tule 
vastaan.

Toimitusjohtaja Marina Salenius ke-
hottaa asukkaita seuraamaan tiedotusta 
huolellisesti.

– Kun yhtiökokouskutsussa on mainin-
ta putkiremontista, niin kannattaa ehdot-
tomasti mennä kaikkiin niihin kokouk-
siin, joissa asiaa käsitellään – useimmiten-
han remontti etenee vaiheittain varsinkin 
isossa taloyhtiössä. Tällöin asukas pysyy 
paremmin perillä kokonaisuudesta, hän 
sanoo.

Ajankohtaisten asioiden lisäksi on hyvä 
selvittää itselleen, mitä pitkäaikaisia vai-
kutuksia putkiremontilla tai sen tekemät-
tä jättämisellä voi olla. 

Yksikönpäällikkö Kai Majaniemi tote-
aa, että yleisesti kiinteistöjä pitäisi korjata 
selvästi enemmän, kuin nykyään tehdään. 
Kasvavalla remonttivelalla on vaikutuksia, 
joita omistajat eivät aina huomaa ajatella. 
Esimerkiksi kiinteistön vakuutusarvo 
muuttuu, kun vakuutusyhtiöt alkavat teh-
dä ikäpoistoja. Myös pankit tarkastelevat 
kiinteistön remonttihistoriaa myöntäes-
sään lainaa. Jos kiinteistön välttämättömät 
saneeraukset jätetään tekemättä liian pit-
käksi aikaa, on olemassa vaara, että osak-
keen arvo laskee liikaa. Mikäli taloyhtiölle 
ei myönnetä laiminlyöntien vuoksi lainaa, 
osake ei enää välttämättä kelpaa omistajal-
le omaksi vakuudeksikaan, saati että sen 
saisi kannattavasti myytyä.

Huolellinen tiedotus  
kannattaa

Marina Saleniuksen mukaan putkiremon-
tista aiheutuu asukkaille eniten ylimääräi-
siä ongelmia silloin, kun remontista tullei-
ta viestejä ei ole luettu, tai viestintä on ol-
lut puutteellista. Monet hankaluudet oli-
sivat ratkaistavissa etukäteen, jos asioista 
tiedettäisiin ajoissa. Putkiremontin kulus-
ta tiedottavat sekä taloyhtiö, isännöitsijä 
että urakoitsija.

– Kaikilla näillä olisi tärkeää olla mah-
dollisimman tiheää viestintää, jotta asuk-
kailla ei ole epäselvyyttä remontin aika-
tauluista ja etenemisestä jokaisen asunnon 
osalta, Salenius sanoo.

Yksikönpäällikkö Kai Majaniemi muis-
tuttaa, että yhtiön hallituksella on oikeus 
käyttää asiantuntijaa, joka ottaa päävas-
tuun tiedotuksesta. Usein tiedotusvastuu 
siirretään isännöitsijältä urakoitsijalle, 
joka tietää nopeimmin ja täsmällisimmin, 
miten työ missäkin vaiheessa etenee. 

– Esimerkiksi kesällä urakka voi pitkit-
tyä yksinkertaisesti siksi, että silloin pesu-
huoneiden kuivumisaika on pitempi kuin 
talvella. Tällaiset yksityiskohdat ovat par-
haiten tiedossa tekijällä itsellään, Majanie-
mi selittää.

Urakoitsijan tiedotusvastuu ei poista 
isännöitsijän ja urakkaa valvovan tahon 
velvollisuutta tiedottaa osakkaille ja asuk-
kaille.

– Taloyhtiön pitää aina osaltaan huo-
lehtia tiedotuksesta. Hankesuunnittelu-
vaiheessa isännöitsijän pitää tuoda esiin 
se, mitä kannattaa tehdä; mikä olisi hank-
keen laajuus ja mitkä sen vaikutukset. Yh-
tiökokous päättää lopulta kaiken, mitä 
tehdään, joten parhaiten kokonaisuuden 
tuntee se, joka osallistuu aktiivisesti, Ma-
janiemi sanoo ja lisää:

– Asukkaille sanoisin, että olkaa alusta 
asti mukana ja reagoikaa siihen mitä tie-
dotetaan! On se sitten sähköistä tiedotta-
mista tai lappu rappukäytävässä, kaikki 
tieto on tarpeen.

Muutanko vai  
sinnittelen?

Taloyhtiö ei ole velvollinen järjestämään 
asukkaille väistöasuntoja remonttien ajak-
si, mutta sen on tarjottava esimerkiksi 
korvaava wc-tila ja suihku.

– Asia pitää hoitaa vaikka hankkimalla 
kontti pihaan, jos taloyhtiöstä ei löydy 
omia sopivia tiloja, Kai Majaniemi sanoo.

Omassa kodissa asuminen voi käydä 
sietämättömäksi paitsi puuttuvien märkä-
tilojen myös pölyn ja melun vuoksi. Ura-
koitsija on velvollinen suojaamaan työ-
maan teltalla, mutta pölyämistä ei voi silti 
kokonaan estää. Tässäkin asiassa ennakko-
tieto on tärkeää.

Tilapäinen asumisjärjestely riippuu asu-
mistarpeen kestosta ja siitä, mitä kukin on 
halukas tai pystyvä maksamaan. Jos omis-
taa vapaa-ajan asunnon tai asuntoauton 
tai pääsee helposti sukulaisten tai ystävien 
turviin, kysymys voi ratketa nopeasti. 
Muina vaihtoehtoina toimivat hotellit, 
hostellit, vuokramökit, majoituspalvelut 
tai lyhytaikaiset vuokra-asunnot, jollaisia 
voivat olla esimerkiksi hetkellisesti vapaat 
opiskelija- tai senioriasunnot tai kaupun-
kien vuokra-asunnot. Väistöasunto voi 
joskus löytyä omasta taloyhtiöstäkin, sillä 
jos asuntoja on tyhjillään, niitä voi mah-
dollisesti ottaa käyttöön taloyhtiön pää-
töksellä.

Yhtiövastikkeesta ei saa alennusta, vaik-
ka asunnossa ei asuta ja asumiskuluja ker-
tyy samanaikaisesti muualta. Korkeintaan 
vesimaksujen hyvitystä voidaan joskus 
myöntää. Taloyhtiön juoksevat kulut ker-
tyvät myös remontin aikana, ja ne on aina 
maksettava.

Vastuut ja oikeudet  
selviksi

Ennen putkiremontin alkua kannattaa 
tehdä kaikille osapuolille selväksi, kuka on 
vastuussa mistäkin asiasta. Epäselvyyksien 
välttämiseksi urakoitsijan pitää aina tar-
kistaa paikkojen kunto ja dokumentoida 
se myös valokuvin siltä varalta, että re-
montissa kolhiintuu tai rikkoutuu jotain 
ylimääräistä.

Kattavan remontin yhteydessä märkä-
tilojen pinnat ja kalusteet yleensä uusi-
taan. Kai Majaniemi painottaa, että han-
kesuunnitteluvaiheessa on tärkeää miet-
tiä, mitä kaikkea urakkaan sisällytetään. 
Taloyhtiön vastuulla ovat aina vedeneris-
teet, hanat ja wc-istuimet, mikä tarkoit-
taa sitä, että ne sisältyvät urakan hintaan. 
Muut osat osakkeen omistaja maksaa itse, 
mutta ne voi siitä huolimatta sisällyttää 
yhteiseen remonttiin. Esimerkiksi lattian 
pintamateriaali ja valaisimet on tietenkin 
asennettava rakennusvaiheessa, ja on jär-
kevintä, että urakoitsija hoitaa ne. 

– Muussa tapauksessa osakkeen omis-
tajan pitää ottaa oma urakoitsija teke-
mään työ ja alistaa tämä toinen pääura-
koitsijan alaiseksi, mikä on aika moni-
mutkaista, Majaniemi huomauttaa.

Koska kustannusten on oltava koh-
tuullisiksi katsottavat ja kaikille osakkail-
le samat, taloyhtiö tarjoaa tietyn hintai-
sen vaihtoehdon esimerkiksi valaisimista. 
Jos joku haluaa asennuttaa toisenlaiset, 
hän maksaa lisää. Jos taas joku ei halua 
uusia esimerkiksi allaskaappia, hänen ei 
ole pakko tehdä sitä. Myöhempi uusimi-
nen edellyttää kuitenkin taas uusia putki-
töitä, jotka on maksettava suoraan itse, 
joten kokonaisuus tulee selvästi kalliim-
maksi, kuin taloyhtiön remontin yhtey-
dessä.

Paniikkiin ei ole syytä

Ennalta laajaksi ja kalliiksi tiedetty putki-
remontti voi säikäyttää osakkeen omista-
jan miettimään jopa asunnon myyntiä. 
Marina Salenius kehottaa siinä tilanteessa 
malttiin. Hän muistuttaa, että jokaisen 
tulee pohtia aina asumistaan ja asumistar-
peitaan pitkällä aikajänteellä. Remontti 
kestää kuitenkin vain tietyn ajan. 

– Jos myynti on ajankohtainen jossain 
vaiheessa, on tämä hetki oiva sen asian 
liikkeelle laittamiseen. Ammattitaitoisen 
välittäjän kanssa kannattaa käyttää hetki 
ja katsoa asuntomarkkinatilannetta juuri 
oman asunnon sekä asuinalueen kannalta, 
jolloin saa käsityksen hintatasosta sekä re-
montin vaikutuksesta, hän neuvoo.

Panikointi putkiremontin vuoksi osoit-
tautuu monesti jälkeenpäin liioitelluksi 
ongelmien paisutteluksi. Salenius kertoo, 
että onnistuneen linjasaneerauksen jäl-
keen asukkaiden kokemus on useimmiten 
se, että kaikki vaiva kannatti nähdä.

– Asukkaille on ihanaa saada päivitetyt 
saniteettitilat. Kaikki hohkaa uutuuttaan, 
ja tosi nopeasti myös remonttiin liittyvät 
epämukavuudet unohtuvat. Useinhan 
päivitetään myös keittiötä samalla, kun 
remonttia on muutenkin asunnossa eli 
saadaan kaksi remonttikärpästä yhdellä is-
kulla, hän kuvailee. l

Pixabay

” Taloyhtiö ei ole velvollinen järjestämään 
asukkaille väistöasuntoja remonttien 
ajaksi, mutta sen on tarjottava esimerkiksi 
korvaava wc-tila ja suihku.
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l l l  Teksti: Mari Pihlajaniemi

Toimivaa ilmanvaihtoa pidetään usein 
niin itsestään selvyytenä, ettei siihen juuri 
edes kiinnitetä huomiota. Puutteet siinä 
puolestaan tuntuvat arjessa hyvinkin kou-
riintuntuvasti.

Huonon sisäilman tunnistaminen voi 
kuitenkin olla vaikeaa jopa silloin, kun 
sen taustalla on esimerkiksi kosteus- tai 
homevaurio. Sisäilmaongelmat kehittyvät 

yleensä hitaasti, jolloin asukkaan aistit 
tottuvat huonoon sisäilmaan, hajuihin ja 
tunkkaisuuteen. 

Hengitysliitto ry:n sisäilma-asiantunti-
ja Kirsi Säkkinen toteaa esimerkiksi il-
manvaihdon riittämättömyyden tai vää-
rin säädetyn ilmanvaihdon olevan tyypil-
lisiä ilmanvaihto-ongelmia. 

– Myös ilmanvaihtokanaviston likai-

suus on yleinen ongelma kaikissa ilman-
vaihtojärjestelmissä.

Sisäympäristön laatua voivat kuitenkin 
heikentää monet eri tekijät, kuten puut-
teellinen ilmanvaihto, liian kuiva tai läm-
min ilma, hiukkaset ja kosteusvauriot. 
Näin ongelmien korjaamisesta tulee haas-
tavaa. Jos taloyhtiössä on epäselvää, mikä 
heikentää sisäilman laatua, rakennus on-

kin tärkeä tutkia kokonaisvaltaisesti.

Joka ilmanvaihto- 
järjestelmässä on  
omat haasteensa

Jokaisessa ilmanvaihtojärjestelmässä on 
omat kompastuskivensä. Esimerkiksi pai-
novoimaisessa ilmanvaihdossa oman rie-

Taloyhtiön 
sisäilmaongelmien

jäljille
Hyvä sisäilma edellyttää ennen kaikkea toimivaa ilmanvaihtoa. Jos taloyhtiön asukas tai useampi 

ilmoittaa heikosta sisäilmasta, ongelman juurisyiden jäljille pääseminen voi olla kuitenkin hankalaa.

Freepik



Omakiinteistö Pohjanmaa 2/2025    17

sansa tuovat sääolosuhteet, jotka vaikut-
tavat ilmavirtoihin. 

– Kylmällä ja tuulisella säällä ilman-
vaihto on tehokkaimmillaan, kun taas 
lämpimällä ja tuulettomalla säällä se voi 
olla olematonta, Säkkinen havainnollis-
taa. 

– Lisäksi raikkaan ulkoilman sisäänot-
toon vaadittavia korvausilmaventtiileitä 
joko ei ole tai niitä on liian vähän. 

Koneellisen poistoilmanvaihdon ylei-
senä ongelmana on puolestaan riittämä-
tön korvausilman saanti. 

Niissäkin Säkkisen mukaan korvausil-
maventtiilejä on valitettavan usein liian 
vähän, ne on suljettu tai niitä ei ole lain-
kaan. 

– Ilma vedetään sisään rakenteiden 
epätiiveyskohtien, pistorasioiden tai esi-
merkiksi postiluukun kautta. 

Koneellisessa tulo- ja poistoilmanvaih-
don haasteet juontuvat tavallisimmin yl-
läpidon virheistä tai suoranaisista puut-
teista. Ilmamäärät saattavat olla väärin 
säädetyt, ilmanvaihdosta aiheutuva ääni 
vaimennettu puutteellisesti tai suodatti-
mien vaihtoväli liian pitkä. 

Moninaiset varoitusmerkit 
herättävät sisäilma- 
ongelmiin 

Säkkinen toteaa sisäilman ja sen laadun 
koostuvan monesta tekijästä: asiaan vai-
kuttavat muun muassa sisäilman lämpö- 
ja kosteusolosuhteet ja siivouksen taso. 
Yhtä lailla ongelmia voivat kuitenkin ai-
heuttaa myös ulkoilmasta kulkeutuvat 
epäpuhtaudet, sisustus- ja rakennusma-
teriaalien päästöt sekä rakenteiden koste-
us- ja homevauriot. 

– Asunnoissa tyypillisiä ongelmia ovat 
liian korkea tai matala sisälämpötila ja 
talvella kuiva sisäilma. Myös erilaiset 
poikkeavat hajut tai sisäilman tunkkai-
suus ovat yleisiä ongelmia, jotka usein 
johtuvat ilmanvaihdon puutteista, mai-
nitsee Säkkinen esimerkkinä. 

Jos asuntoon liittyy oireilua, joka hel-
pottaa muualla, mutta esiintyy aina 
asunnossa, on hänen mukaansa syytä 
lähteä selvittämään, mistä on kyse. Selvä 
merkki ongelmista ovat myös jatkuva 
poikkeava haju tai kosteuteen viittaavat 
jäljet tai muutokset asunnon sisäpinnoil-
la.

– Näitä voivat olla esimerkiksi väri-
muutokset, maalin hilseily tai tapetin 
kupruilu. Myös lattiapinnoitteiden tum-
muminen tai rakennuslevyn turpoami-
nen on hälyttävä merkki. 

Alkuun sisäilma- ja  
kosteusteknisellä  
kuntotutkimuksella

Miten taloyhtiön kannattaisi sitten ede-
tä, mikäli asukas tai useampi on ilmoit-
tanut sisäilmaongelmista asunnossaan? 

Jos rakenteissa havaitut ongelmat, si-
säilman haju tai ihmisen oireet viittaavat 

mahdolliseen sisäilma- tai homeongel-
maan, rakennukselle on Säkkisen mu-
kaan syytä tehdä sisäilma- ja kosteustek-
ninen kuntotutkimus.

– Tutkimusten tulee olla riittävän kat-
tavia, koska usein ongelmat ovat monen 
tekijän yhteisvaikutusta.

Sisäilmaongelmien selvittäminen ja 
korjaaminen on myös aloitettava viipy-
mättä. Säkkinen painottaa, että korjaus-
päätösten tulee aina perustua tutkittuun 
tietoon rakennuksen kunnosta. 

– Vastaavat selvitykset on syytä tehdä 
myös, kun suunnitellaan rakennuksen 
peruskorjausta. 

Tutkimukset ja mittaukset pitää teet-
tää koulutukseltaan ja kokemukseltaan 
pätevöityneellä henkilöllä. Säkkinen 
vinkkaa henkilösertifioitujen rakennus-
terveysasiantuntijoiden ja sisäilma-asian-
tuntijoiden löytyvän helposti Eurofins 
Expert Services Oy:n suvuilta www.serti-
fikaattihaku.fi ja kosteusvaurion kunto-
tutkijat Fise Oy:n sivuilta www.fise.fi.

Korjauksissa on  
huomioitava myös  
vanhat rakenteet 

Mitään yleispäteviä keinoja sisäilmaon-
gelmien selättämiseen on vaikeaa tarjota 
– ratkaisut kun niiden aiheuttajiin riip-
puvat niin suuresti itse ongelmasta ja sen 
laajuudesta.

– Lämpötilaolosuhteisiin ja joissakin 
tapauksissa myös ilmanvaihdon ongel-
miin on usein helppo tehdä korjauksia, 
Säkkinen mainitsee esimerkkinä. 

Joskus ongelmat, kuten esimerkiksi 
kosteus- ja homevaurio, ovat kuitenkin 
rakenteen sisällä, jolloin tarvitaan tutki-
muksia, joissa rakenteita avataan. 

Säkkinen korostaa kattavien tutkimus-
ten toimivan korjaussuunnittelun pohja-
na. Tutkimusten perusteella tehdään yk-
silöity korjaussuunnitelma, josta käy 
ilmi mitä ja miten korjataan sekä kuinka 
laajasti rakenteita korjataan. 

– Korjauksien suunnittelussa tulee 
huomioida myös rakennuksen vanhat ra-
kenteet ja materiaalit, hän lisää.

Säkkinen muistuttaa taloyhtiön raken-
teisiin ja järjestelmiin liittyvien ongelmi-
en selvittämisen kuuluvan taloyhtiön 
vastuulle. 

– Mikäli taloyhtiö ei ryhdy tarvittaviin 
toimenpiteisiin terveyshaitan selvittämi-
seksi ja tarvittaessa sen poistamiseksi tai 
rajoittamiseksi, asukas voi ottaa yhteyttä 
kunnan terveydensuojeluviranomaiseen, 
hän selventää. Viranomaisella on puoles-
taan mahdollisuus antaa taloyhtiölle vel-
voittava määräys suorittaa tarvittavat toi-
menpiteet.

Ilmanvaihdon ylläpito 
kuuluu taloyhtiölle 
ja asukkaalle

Ilmanvaihdolla on tärkeä merkitys kodin 
sisäilman laadulle. Parhainkaan järjestel-

” Sisäilmaongelmat kehittyvät yleensä hitaasti, 
jolloin asukkaan aistit tottuvat huonoon 
sisäilmaan, hajuihin ja tunkkaisuuteen. 

Mikäli sisäympäristön laatua heikentävä tekijä on epäsel-
vä, Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (THL) ohjeistaa en-
sin tutustuman olemassa olevaan tietoon rakennuksesta ja 
sen ongelmista sekä haastattelemaan rakennuksen käyttä-
jiä heidän havainnoistaan. Tämän jälkeen rakennukseen 
tehdään katselmus, jossa havainnoidaan muun muassa 
mahdolliset epäpuhtauslähteet, ilmanvaihdon toiminta ja 
rakennuksen yleinen kunto. 

Katselmuksessa ilmenneet selkeät viat korjataan. Jos on-
gelmien juurisyy ei vielä senkään yhteydessä ole varmistu-
nut, tehdään suunnitelmat tarvittavista lisätutkimuksista 
ja -mittauksista. 

Lähteet: Hengitysliitto, THL, HSYilmastoinfo 

Haastattelut,
katselmus ja

lisätutkimukset

Freepik

mä ei kuitenkaan toimi halutusti, jos sitä 
ei ylläpidetä ja huolleta oikein. Mikäli ta-
loyhtiössä on voimassa normaali yhtiöjär-
jestys, vastuu ilmanvaihtojärjestelmästä ja 
sen kunnossapidosta on taloyhtiöllä, 
summaa Säkkinen. 

– Taloyhtiö vastaa siitä, että huoneis-
tossa on käyttötarkoituksenmukainen ja 
riittävä ilmanvaihto.

Taloyhtiön vastuulle kuuluvat siten il-
manvaihdon venttiilit sekä niiden korjaa-
minen ja uusiminen sekä ulkopuolinen 
puhdistaminen. Niin ilmanvaihtokonei-
den kuin korvausilmaventtiilienkin suo-
dattimien vaihtaminen on myös taloyh-
tiön vastuulla. 

– Osakkaan vastuulla on venttiilien si-
säpuolisten osien puhdistaminen. Osak-
kaan tulee myös käyttää ilmanvaihtoa oi-

kein, Säkkinen huomauttaa. 
Korvaus- tai tuloilmaventtiilit sijaitse-

vat tyypillisesti makuuhuoneissa ja olo-
huoneessa. Ne puhdistetaan valmistajan 
ohjeen mukaisesti noin 2–4 kertaa vuo-
dessa. Myös asunnon poistoilmaventtiilit 
on hyvä puhdistaa 2–4 kertaa vuodessa, 
sillä niihin kertyy helposti pölyä, mikä 
puolestaan heikentää epäpuhtauksien ja 
kosteuden poistumista asunnosta. l

Hengitysliiton maksuton kodin sisäilma- ja 
korjausneuvontapuhelin palvelee numerossa 
020 757 5181 maanantaista torstaihin 
kello 9–15 sekä sähköpostitse korjausneuvo-
jat@hengitysliitto.fi.
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Nykyisessä talous- ja maailmantilanteessa 
saattaa taloyhtiössä helpostikin syntyä ti-
lanne, jossa osakkaat eivät ole erityisen 
halukkaita maksamaan kalliita, mutta 
välttämättömiä remontteja. Talonpito 
kärsii ja korjaustarpeet alkavat kasaantua.

– Valitettavasti kasautuminen voi olla 
täysin tuhoon johtavaa, ellei korjauksia 
ole tehty ollenkaan silloin, kun olisi pitä-
nyt tehdä. Kun sitten yhtäkkiä pitäisikin 
tehdä paljon, voi rahoituksen saaminen 
olla hyvinkin haastavaa, toteaa lakiasian-

tuntija Tapio Haltia Kiinteistöliitosta.
– Varsinkin elinvoimaltaan hiipuvilla 

paikkakunnilla, joilla väki ja työpaikat vä-
henevät, voidaan joutua päätymään sii-
hen ratkaisuun, että purkaminen on ai-
noa vaihtoehto, kun ei saada lainarahaa 

korjauksiin. Siksi korjaukset kannattaisi 
pyrkiä jaksottamaan niin, että ne pysty-
tään tekemään ajallaan eikä osakkaiden 
vastiketaakka silti nouse kohtuuttomasti.

Usein myös väestön ikääntyminen nä-
kyy siinä, miten korjausvelkaa syntyy. Se-

Iso korjausvelka 
voi vaikeuttaa  
lainansaantia

Taloyhtiössä syntyy korjausvelkaa silloin, kun ennakoivan ja suunnitelmallisen talonpidon 
sijaan isoja remontteja siirretään eteenpäin ja tehdään vain kiireellisiä hätäkorjauksia. 

Pahimmillaan korjausvelka voi pakottaa jopa talon purkamiseen. 

l l l  Teksti: Elina Salmi

Freepik
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niorikansalainen saattaa ajatella, että 
kunhan tämä nyt minun elinikäni kes-
tää ja toimii, niin se riittää. Silloin ei 
välttämättä löydy halukkuutta lähteä 
panostamaan pitkälle tulevaisuuteen 
kohdistuviin korjauksiin. 

Pitää korjata silloin,  
kun korjauksen aika on

Suunnitelmallisuus ja pitkäjänteisyys 
ovat avainsanoja, kun puhutaan kestä-
västä kiinteistönpidosta. Silloin omaa 
kiinteistöä ja sen rakennusosien kuntoa 
tarkastellaan säännöllisesti. Sen pohjalta 
voidaan suunnitella korjaustarpeita jo 
hyvissä ajoin ennakkoon ja rakentaa ra-
hoitusta niiden varalle. Jokaisella kiin-
teistön osalla ja laitteella on oma tekni-
nen käyttöikänsä, joka myös ohjaa va-
rautumista. 

– Korjaustarpeiden suunnittelun tuli-
si perustua tutkittuun tietoon eli asian-
tuntijanäkemyksiin kiinteistön ja raken-
nusten kunnosta. Ei voida vetää hihasta 
tai luottaa omaan maallikkotuntumaan 
korjaustarpeista ja erityisesti tulevasta 
kehityksestä, vaan teetetään kuntoarvi-
oita ja -tutkimuksia eri rakennusosien 
kunnosta ja kestosta. Sen pohjalta voi-
daan luoda suunnitelmia, jotka ulottu-
vat mielellään 10–15 vuoden päähän, 
muistuttaa Haltia. 

Laki edellyttää hallitukselta ja isän-
nöitsijältä viiden vuoden korjaustarve-
selvitystä esitettäväksi yhtiökokouksessa. 
Se on ehdoton minimi ja esimerkiksi 
pankit arvostavat sitä, jos taloyhtiöllä on 
esittää uskottava suunnitelma korjaus-
tarpeista selvästi pidemmälle ajalle. 

Korjauksia pitää myös osata tehdä oi-
keassa järjestyksessä ja siinäkin suunni-
telmallisuus auttaa. Priorisointi on eri-
tyisen tärkeää, jos rahoituksen saaminen 
on haasteellista. Silloin kannattaa suun-
nitelmallisesti, pitkäjänteisesti ja sään-
nönmukaisesti edetä talonpidossa niin, 
että koko ajan pidetään yllä hyviä asu-
misolosuhteita ja rakennuksen kuntoa. 

Korjausvelka voi vaikuttaa  
lainansaantiin

Nyt kun pankkien lainananto on aiem-
paa tiukempaa, on entistä tärkeämpää 
pitää huolta taloyhtiön tuloskunnosta. 
Siinä korjausvelalla on merkittävä 
osuus.

– Pankki arvioi yhtäältä vakuusarvoa 
eli siis kiinteistön arvoa ja siihen tietysti 
vaikuttaa korjausvelka, jonka pankki 
saattaa nähdä ikään kuin rahavelkana. 
Pankki tarkastelee tasetta, mutta myös 
kiinteistön kuntoa ja jos tulossa on mer-
kittäviä korjaustarpeita, ne otetaan huo-
mioon.

– Toisaalta pankki rahoittaa ennen 
kaikkea maksukykyä eli tarkastelee ja ar-
vioi sitä, millainen on taloyhtiön ja käy-
tännössä osakkaiden maksukyky. Se voi 
olla ratkaisevassa asemassa, jos velkaa on 
kertynyt paljon. Tästäkin syystä korjaus-
suunnittelun pitää olla uskottavaa ja 
osakkaiden taloudellisen kantokyvyn 
tulee olla kestävällä tasolla, painottaa 
Haltia. 

Iso korjausvelka voi vaikuttaa myös 
kiinteistön vakuutusmaksuihin ja -kor-
vauksiin. Jos taloyhtiössä on esimerkiksi 
putket uusimatta, niin vahingon sattu-
essa ei välttämättä saada korvauksia, 
koska ikävähennys on jo 100 prosenttia. 

Miten toimia, ettei  
korjausvelka kasva  
hallitsemattomaksi?

Yhtiökokouksessa voi olla vaikeata saada 
läpi ennakoivaa säästämistä tulevia re-
montteja varten. Se kuitenkin kannat-
taisi ja auttaisi pitämään osakkaiden vas-
tiketaakan siedettävällä tasolla. 

– Olemme Kiinteistöliitossa tehneet 
hartiavoimin töitä sen eteen, että varo-
jen kerääminen tulevia korjaushankkei-
ta varten tehtäisiin helpommaksi ja 
houkuttelevammaksi ja saataisiin pa-
remmin näkyviin yhtiön tilinpäätökses-
sä. Jos on myymässä huoneistoaan, niin 
ostajankin pitää saada helposti tieto sii-
tä, että remontteja varten rahaa on sääs-
tössä. 

– Muutenkin vastikkeita olisi hyvä 
ajatella niin, että ne kattavat paitsi juok-
sevat hoitokulut, myös rakennuksen ku-
luman, jolloin tulisi kerättäisiin rahaa 
tuleviin korjauksiin. Tätä ajattelutapaa 
soisi harrastettavan laajemminkin talo-
yhtiöissä, sanoo Haltia. 

Varautumisen, ennakoinnin ja suun-
nitelmallisuuden tulisi olla taloyhtiössä 
koko ajan keskiössä. Vähintäänkin talo-
yhtiön pitäisi varautua tulevaan niin, 
että on selvät suunnitelmat siitä, milloin 
korjauksiin pitää ryhtyä ja hahmotelmia 
siitä, mitä se tulisi maksamaan. On 
helppoa selvittää rakennusosien tekniset 
käyttöiät,  ryhtyä korjauksiin jo hyvissä 
ajoin ja jaksottaa ne tärkeysjärjestyksessä 
niin, ettei yhtaikaa tule hoidettavaksi 
vaikkapa julkisivu-, putkisto- ja pihare-
montti. 

Osakkaita ei ole välttämättä helppo 
houkutella ryhtymään korjauksiin, ellei 
ole jo olemassa selviä ongelmia. On tie-
tysti viisasta käyttää asioita – myös kiin-
teistöä – tehokkaasti ja mahdollisimman 
pitkälle lähestyen sitä lopullista käyttö-
ikää.  Oleellista kuitenkin on, että jos 
tulevaan on varauduttu, on olemassa 
suunnitelma ja rahaakin kerättynä, niin 
voidaan odottaa pidempään sitä hetkeä, 
jolloin alkaa ilmetä ongelmia. 

Taloyhtiö on vähän kuin iso laiva – se 
kääntyy hyvin hitaasti uudelle kurssille. 
Jos kunnolliset suunnitelmat puuttuvat, 
kestää toimeen ryhtyminen valitettavas-
ti aika lailla pidempään. 

Mitä on tehtävissä,  
jos korjausvelkaa  
on jo kertynyt paljon?

On tietysti tapauskohtaista, miten talo-
yhtiö selviää – ja selviääkö – tilanteesta. 
Luonnollisesti sijaintikin vaikuttaa. 
Muuttotappiokunnassa asiat saattavat 
vyöryä eteenpäin nopeammin kuin esi-
merkiksi kaupunkiseudulla. 

Tapio Haltia hahmottelee kolme eri 
skenaariota. Ensimmäinen on sellainen, 
että yhtiössä vielä pystytään tekemään 
taloudenpidon hevoskuuri, joka mah-
dollistaa sen, että korjauksiin voidaan 
ryhtyä kreivin aikaan. Silloin pitää pys-
tyä luomaan uskottava suunnitelma sii-
tä, millaisella jaksotuksella  ja rahoitus-
pohjalla ryhdytään tekemään. Se tar-
koittaa väistämättä joko hoito- ja/tai ra-
hoitusvastikkeen nostoa. 

Toisessa, vähän synkemmässä skenaa-
riossa tunnistetaan taloyhtiön tilanne ja 
todetaan, että ei enää pystytä tekemään 
kaikkea mitä pitäisi, jotta rakennus olisi 
olemassa ja asuttavassa kunnossa vielä 

” Yhtiökokouksessa voi olla vaikeata 
saada läpi ennakoivaa säästämistä 
tulevia remontteja varten.
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muutaman vuosikymmenen päästä. On 
ehkä pyrittykin aloittamaan remontteja, 
mutta ei ole saatu rahoitusta suurille 
hankkeille. 

Silloin voi pyrkiä siihen, että asuminen 
mahdollistetaan mahdollisimman pitkään 
ja tehdään vain välttämättömiä korjauksia 
eli huolehditaan esimerkiksi putkiston ja 
vesikaton kunnon säilymisestä kelvollise-
na. Toisin sanoen pidetään talo siinä kun-
nossa, ettei asuminen vaarannu. Välttä-
mättömille korjauksille ehkä vielä saa-
daan rahoitus kasaan ja vastiketaakka pi-
dettyä mielekkäällä tasolla asumisen kan-
nalta.

Taloa voi asua vielä seuraavat 10–15 
vuotta, mutta samalla tehdään tietoinen 
ratkaisu siitä, että taloyhtiö ajetaan alas 
pikku hiljaa. Talo siis tavallaan käytetään 
loppuun. Se tarkoittaa sitä, että osakkei-
den arvo käytännössä nollaantuu, mutta 

käyttöarvo säilyy jonkin aikaa. 
Synkin skenaario on se, ettei välttämät-

tömiin korjauksiinkaan ole enää eväitä. 
Taloyhtiön tilanne on pahoin kriisiyty-
nyt, ei saada rahoitusta ja korjaukset ovat 
jo niin välttämättömiä, että asumisturval-
lisuus alkaa vaarantua. 

Jos ollaan alueella, jossa maapohjalla 
voisi olla kysyntää, rakennus on mahdol-
lista myydä purettavaksi, jos joku taho on 
kiinnostunut kehittämään tonttia. Silloin 
osakkaatkin saavat taloyhtiön lakatessa 
jokusen lantin. Jos taloyhtiö on hiipuval-
la paikkakunnalla eikä kysyntää tontille-
kaan ole, ollaan lähellä sitä surullista ti-
lannetta, että taloyhtiötä uhkaa konkurs-
si. Usein taloyhtiöiden konkurssit raukea-
vat varojen puutteessa, mutta talossa ei 
kuitenkaan voi asua, koska ei ole enää yh-
tiötä, joka voisi tehdä sopimuksia esimer-
kiksi sähköstä, lämmöstä tai vedestä. l
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