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Freepik Paakirjoitus
Ajankohtaista
Taloyhtion lukitus

Lehti noudattaa ilmoitusten julkaisusdantoja. ) )
Reklamaatiot on tehtéva 7 vrk:n aikana ilmoituksen Kolumni: Tuulahduksia Euroopasta
julkaisemisesta Media Potentia Oy:lle.

Suurin mahdollinen vastuu ilmoituksen Lammltys ja energlansaasto

julkaisemisessa sattuneesta virheesta tai poisjaémisestd Isanndinnin laatu
sekd sen aiheuttamista vahingoista on ilmoituksen hinta.
Mikili ilmoitusmateriaali saapuu aineistopéivn jalkeen Lak|pa|sta

Media Potentia Oy ei ole velvollinen korvaamaan

painovirheitd. limoituksesta Idhetetédén oikovedos Katolla tyoskentelyn turvallisuus

piddtoimittaja

otne Eontoonen

Missa kunnossa
kunteisto on?

Vaikka osassa suomalaisia asuinkiinteistdja on korjausvelkaa jo
tuntuvasti, on taloyhtidissd myos yhteishenked seké tahtoa inves-
toida rohkeasti.

Toisinaan osakkaat saattavat paattda yhdelld kertaa korjauskoko-
naisuudesta, jonka hintalappu paisuu perati seitsennumeroiseksi.

Monin paikoin taloyhtiiden ajatuksena tuntuukin olevan, etta kun
korjataan, niin korjataan sitten kerralla kuntoon.

Yleisesti ottaen korjausvelkaa on kuitenkin vaikeaa kuroa um-
peen, jos esimerkiksi osakkaat kiistelevat keskendan, tai isannoitsi-
ja ei saa asioita vietyd eteenpadin. Erityisen haitallista on, jos yhtiolta
puuttuu kasitys siitd, millaiset korjaukset ovat talossa tarpeen, ja
miten niitd pitdisi priorisoida ja rahoittaa.

Etenkin hallituspééttdjan ja isdnnditsijan vastuu painaa, ja tieto
taatusti lisdé tuskaa — siksi esimerkiksi kuntoarvion ja PTS:n laati-
minen saattaa herételld hurjallakin tavalla. Silmid ei silti saisi um-
mistaa, vaan taloyhtion tulevaisuuden ollessa kyseessa katse tulisi
luoda kauemmaskin kuin seuraavan viiden vuoden paahén.

Missd kunnossa Kiinteistd on? onkin relevantti kysymys kaikille

i T (R S e Vedenkulutus kuriin meille, olimmepa taloyhtion puheenjohtajan, hallituksen jasenen,
aineistopdivdnd. Jos ilmoitus on ehditty valmistaa ennen
peruutusta, veloitetaan siitd 50 % ilmoituksen hinnasta. Taloyhtidriidat isannaoitsijan, osakkaan tai asukkaan roolissa.
/ \|
ASIANAJOTOIMISTO SISUSTUS- ja MAALAUSALAN

KATTELUS, RUOKOLA & MUKKALA OY

ASIANTUNTIJASI
KIINTEISTOASIOISSA

KALEVANKATU 6-8 IIl KRS
60100 SEINAJOKI
PUH: (06) 429 7000
WWW.RUOKOLA.COM

AMMATTITAITOISTA JA
TASMALLISTA PALVELUA. 5 Ov

Suoritamme pienetkin tyonne.

VAASAN MAALAUSTYO

Reinisalo Oy

www.vaasanmaalaustyo.fi
Sami Tapio 044 984 4326
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AJANKOHTAISTA

® e e Ratkaisuja palovaroittimista tehdaan koko Suomessa tana vuonna

Viimeistadan vuoden 2026 alussa vastuu toimivista pa-
lovaroittimista on taloyhtiilld, mutta monet ovat otta-
neet jo etumatkaa. Suomen Pelastusalan Keskusjarjes-
10 SPEK muistuttaa seké taloyhtioité ettd asukkaita ole-
maan tarkkana siitd, ettd palovaroittimia hankitaan tur-
vallisuuden kannalta riittdva maara.

Taloyhtion kannalta tdmé tarkoittaa selvityksid asun-
noissa jo olevista palovaroittimista sekd paatoksia siité,
millaiset varoittimet ja kuinka monta varoitinta hanki-
taan.

— On selvad, ettd taloyhtiot miettivat kustannuksia.
Védrassd paikassa sddstdminen voi kuitenkin tuoda
merkittavid kustannuksia, SPEKin vanhempi asiantunti-
ja llpo Leino toteaa.

Yhden asunnon tulipalo voi aiheuttaa palon leviami-
sen muihin asuntoihin, ihmishenkien menetyksia, va-
hinkoa naapuriasuntoihin tulen, savun ja sammutusve-
den vuoksi, jopa yli vuoden remontit ja asumiskelvotto-
muuden sekd vuokranantajien vuokratulojen keskeyty-
mista.

Kustannus yhdesté varoittimesta on mitatén yhden
tulipalon kuluihin verrattuna.

Vahemman tunnettu fakta
palovaroitinvastuusta
unohtuu monelta

Moni taloyhtidpaattdja tuntee laissa mainitun minimin,
jonka mukaan palovaroitin tulee asentaa jokaiseen al-
kavaan 60 nelioon seka kaikkiin kerroksiin. Vahemman
tunnettu asia on se, ettd asetus ohjaa tarkastelemaan
my0s asunnon muotoa ja paloriskeja.

— Tulipalossa pelastautuminen on hyvin pienesta
ajasta kiinni. Kauempana oleva palovaroitin ei havaitse
paloa yhtd nopeasti ja savun kulkuun voi vaikuttaa esi-
merkiksi suljettu ovi, kattopalkki tai muut fyysiset es-
teet, Leino kertoo.

Tulisi myds miettia sitd, missé on erityisia paloriskeja
kuten séhko- ja akkulaitteita ja niiden latauspaikkoja.

Palovaroitin kannattaa
asentaa ainakin joka
makuuhuoneeseen

ja eteiseen

— On poikkeuksellista, ettd yksi palovaroitin riittaisi 60
nelioon. Asukkaiden kannattaa nyt kiinnostua siita, mil-
laisia paatoksid heidan turvallisuutensa osalta tehdaan.
Esimerkiksi joka makuuhuoneessa on syyté olla varoitin,
koska ihminen on erityisessé riskissd nukkuessaan, Lei-

no toteaa.

Palovaroittimen &anen havaitseminen, muiden huomi-
on herdttdminen ja paikalta poistuminen vie enemman
aikaa unenpdpperdssd. SPEKin suositus onkin asentaa
palovaroitin ainakin jokaiseen makuuhuoneiseen ja etei-
seen.

Eteiseen palovaroitin tulee laittaa siksi, ettd se on
poistumisreitti hadan keskelld. Jos sielld syttyy tulipalo,
jota ei havaita nopeasti, voi olla liian myohdista paasta
pakenemaan eteisen kautta turvaan.

Kuuden kohdan muistilista taloyhtiolle

1. Tehk&a nykytilanteesta kartoitus.

2. Médritelkdd, mitd ominaisuuksia palovaroittimil-
ta ja niiden paristoilta haluatte.

3. Laskekaa tarvittavien palovaroittimien maara.
e | isatietoa ja laskuri: https://www.spek.fi/turval-
lisuus/paloturvallinen-taloyhtio/palovaroittimien-
maara/

e (ttakaa huomioon suojattavien tilojen muoto ja
syttymisvaaraa aiheuttavat asiat.

4. | aatikaa suunnitelma palovaroittimien asenta-
miseksi.

* Taloyhtio vastaa palovaroittimien asentamisesta.
e \astuu asentamisesta sisdltdd vastuun arvioida
palovaroittimien oikea sijoittelu ja riittdva maara.
¢ Varmistakaa, ettd asentaja 0saa sijoittaa varoit-
timet oikein.
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e | isitietoja palovaroittimien sijoittelusta asunnos-
sa: https://www.spek.fi/turvallisuus/paloturvalli-
nen-taloyhtio/palovaroittimien-sijoittelu/

5. Laatikaa suunnitelma ylldpitoa varten.

e Palovaroittimien huolto ja kunnossapito suunni-
tellaan valmistajan tai maahantuojan ohjeita hyo-
dyntéen.

¢ Huollon ja kunnossapidon toteutumista on hyva
seurata kirjallisesti.

6. Laatikaa selkedt ohjeet asukkaille mm. testauk-
sesta ja vikatilanteista ilmoittamisesta.
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Tampereelta palkittiin mittava korjaushanke

Vuoden taloyhtion hallituksen puheenjoh-
taja -palkinto jaettiin kevaalld turkulaisen
As Qy Maistraatinpuiston hallituksen pu-
heenjohtaja Sami Korhoselle. Vuoden
taloyhtidteoksi valittiin puolestaan tam-
perelaisen As Oy Hervannan Muroleen
korjausrakentamishanke.

Valinnat julkistettiin Helsingissd Mes-
sukeskuksessa pidetyssa Taloyhtio2024-
tapahtumassa tiistaina 23. huhtikuuta
2024. Valtakunnalliset tunnustuspalkin-
not jaettiin tdnd vuonna ensimmaisté ker-
taa. Kilpailun jérjestivat Suomen Kiinteis-
toliitto ry, Kiinteistomedia Qy ja Suomen
Kiinteistolehti.

Kilpailuun saatiin ehdotuksia Suomen
Kiinteistoliiton alueellisilta jasenyhdistyk-
silté 1ahes koko maasta. Endokkaita kah-

teen eri sarjaan saatiin yhteensd 272,

Sitoutumista asioiden
hoitamiseen

Vuoden taloyhtion hallituksen puheenjoh-
tajana palkittu Sami Korhonen on toiminut
As Oy Maistraatinpuiston hallituksen pu-
heenjohtajana yli neljd vuotta ja sit4 en-
nen hallituksen jésenend seitsemén vuot-
ta. Perustelujen mukaan hén on sitoutu-
nut taloyhtion asioiden hoitamiseen ja
tydskennellyt tinkimattomésti asukkaiden
etujen edistamiseksi.

Korhonen valmistautuu huolella taloyh-
tion kokouksiin ja varmistaa, ettd jokai-
nen tulee kuulluksi ja kokoukset sujuvat
asiallisessa ja rakentavassa hengessé.

Paras taloyhtion hallituksen puheenjohtaja loytyi Turusta —

Han on uudistanut taloyhtion viestinndn
ja tehnyt siitd avoimempaa ja nopeam-
paa. Viestinndssd on otettu huomioon
my0s muun kuin suomenkieliset asuk-
kaat.

Lisaksi Korhonen on tehnyt merkitta-
vad tyotd taloyhtion teknisten ja ympéris-
toon liittyvien asioiden parissa. Han on
aktiivisesti tutkinut ja ehdottanut kestévia
ratkaisuja seké osoittanut omistautumis-
ta ja vastuullisuutta myés yhtién talous-
asioissa.

Energiatehokkuus parani
E-luokasta C:hen

Vuoden taloyhtidtekona palkittu As Oy
Hervannan Murole on toteuttanut mitta-

van taloteknisen hankkeen, joka sisaltdd
peruskorjaustoimenpiteiden liséksi monia
uudistuksia. Kiinteistd tuottaa lammitys-
energiansa maaldammolld, jota tehostaa
poistoilman ldmmontalteenotto. Kasva-
nutta sahkoenergiankulutusta pienentaa
oma aurinkoenergiatuotanto. Taloyhti6 on
parantanut energiatehokkuusluokitustaan
E:sté C:hen.

Yhtid on liséksi parantanut esteetto-
myyttd uusimalla hissit ja jarjestdmélla
niille esteettdbméan kulun. Asumisviihtyi-
syyttd on parannettu rakentamalla kiin-
teistoon runkoverkko huoneistokohtaista
viillennysté varten. Kesdaikana viilennyk-
sestd syntyva [dmpo hyodynnetdan lam-
piman kayttéveden valmistukseen ja
maapiirin l[ammittdmiseen.
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Varkaita kiinnostavat erityisesti sahkopyorat

Taloyhtion pyoravarastot ja kellarit kiinnostavat varkai-
ta, huomauttaa Isénndintiliitto tiedotteessaan. Ammat-
tivarkaita kiinnostavat arvokkaat pyorat, muiden var-
kaiden matkaan lahtevét yleensd taloyhtididen pihoilta
ne pyorat, joita ei ole lukittu tai joissa on helposti mur-
rettava lukko. Paraskaan lukko ei valttdmatta suojaa
ammattivarkailta, joten arvokasta pyorda kannattaa
sdilyttad esimerkiksi kotona.

— Taloyhtion vastuulla on pitad ulko-ovien, pyorékel-
lareiden ja muiden yhteisten tilojen lukitukset kunnos-
sa. Huonosti toimiva lukko tai helposti auki jadva ovi
ovat varkaille kuin lottovoitto. Taloyhtién kannattaakin
ennen lomakautta tarkastaa yhtion vastuulle kuuluvat
lukitukset ja reagoida mahdollisiin vikoihin nopeasti,
toteaa Isannointiliiton lakiasiantuntija Sara Rintamo.

—Vanha totuus on, etté varkaita houkuttelevat eni-
ten kohteet, jossa voi operoida helposti ja nopeasti il-
man kiinnijadmisen riskid, summaa Rintamo.

— Tassakin tapauksessa ennaltaehkaisy on tarkein-
ta. Pyordvarkautta voi estad tai hankaloittaa laaduk-
kaalla pyorapysakainnilld, jossa on jamakat runkolukit-
tavat telineet, vahvat lukot sdilytystilan ovissa ja hyval-
la pyordn lukolla, mielelladn jopa kahdella erilaisella,
jotta varas ei saa lukkoa helposti yhdelld tyokalulla
katkaistua, vinkkaa Rintamo.

Sahkopyora saattaa
kelvata varkaalle
ilman akkuakin

Moni sdhkGpyéran omistaja luottaa siinen, ettd kun
pyorasta irrottaa akun, pyoréd saa olla rauhassa. Osa
varkaista ei kuitenkaan huomaa akun puuttumista tai
tiedd sitd, ettd pyoradn ei voi laittaa mitd tahansa ak-
kua.

— Jos haluaa ottaa varman padlle, niin silloin kallis
pyora kannattaa séilyttda kotona, toteaa Rintamo.

Harmituksen lisaksi
mojova hintalappu

Pydravarkauksia tapahtuu joka puolella Suomea. Joil-
lakin alueilla varkaudet korostuvat ja esimerkiksi juna-
ja metroaseman laheisyydessa, missa pyoria on paljon

ja kauttakulku suurta, varkauksia tapahtuu huomattavas-
ti. Pyoravarkaudet voivat tuoda ison laskun varkauden
kohteeksi joutuneelle.

— Meiltd on kahden viime vuoden aikana viety 5 pyo-
rad ja jos laskee, ettd yhden pyorédn hinta-arvio on noin
600-900 euroa, riippuen merkistd ja idsta, hintalappu
on valtava, tuskailee pydravarkausasiaa Espoossa talo-
yhtiéssé asuva Tarja Miettinen.

Kolme pybristd on viety taloyhtion pihasta, yksi kella-

Al3 tuo lutikoita kotiin lomatuliaisina

Freepik

rista ja yksi urheilupaikalta. Siitékin huolimatta, etté jo-
kaisessa pyorassé on ollut jared lukko.

— Vakuutus korvaa toki osan, mutta omavastuuosuus
on iso. Poliisit ottavat vastaan rikosilmoitukset, mutta
kéytannossé eivét pysty tekemdin asialle paljoakaan.
Tutkinnat lopetetaan 2—3 kuukauden kuluessa tulokset-
tomina, Miettinen toteaa.

— Vaikka varkauksia on ollut, pyoréilyd emme toki silti
lopeta, Miettinen tdsmentaa.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes)
kysyi muutamilta tuholaistorjuntayrityksil-
t8 lutikkaongelman laajuudesta Suomes-
sa. Tuholaistorjuntayritysten mukaan luti-
kat ovat nykyisin todella suuri ongelma ja
niiden torjunta on hyvin haastavaa. Luti-
koiden torjunta vaatii lukuisia kéynteja,
kun muiden tuholaisten torjunta saate-
taan hoitaa yhdelld tai kahdella kaynnilla.
Liséksi lutikat aiheuttavat ihmisille ter-
veyshaittoja ja myds taloudellista haittaa,
kun huonekalujakin voi joutua hévitté-
méaan.

Miten tunnistat lutikan
tai sen jaljet

Tavallisimmin lutikat viihtyvat piilossa
séngyn rakenteissa ja listojen alla, mista
ne disin rydmivat imeméaén verta inmisis-
t4. Sangystd lutikat voivat 10ytaa tiensé
matkatavaroihin, silld matkalaukussa on
niille mieluisia suojaisia piilopaikkoja.
Lutikka on muodoltaan leved ja ovaa-

linmuotoinen ja pituudeltaan noin 2-8
millimetrin mittainen. Aikuinen lutikka on
variltddn rusehtava. Lutikka, joka ei ole
vield ruokaillut, ndyttad lapikuultavalta.

Tyypillisid luteiden jattdmid merkkeja
ovat mustat pienet ulostejéljet ja veritah-
rat lakanoissa. Iholla voi esiintya Giden
jalkeen puremajalkié.

Nain ehkaiset lutikoiden
leviamista kotiisi
MATKALLA
— Tarkista majoituspaikassa, nakyykod
sangyssé tai sohvassa merkkejé lutikois-
ta: pienid mustia pilkkuja patjassa ja san-
gyn tai sohvan rakenteissa. Jos nakyy, ala
jaa huoneeseen vaan pyyda uusi huone.
Jos sielldkin on lutikan jélki4, kannattaa
vaihtaa majoituspaikkaa, jos suinkin mah-
dollista.

— Al séilytd matkalaukkua séngyn alla
tai séngyn ahelld avoimena. Pidd se mie-
l[uummin tuolin tai matkalaukkutelineen

paélla suljettuna. Vaatteita voi varmuuden
vuoksi sdilyttad tiiviissd pakkauksissa
matkalaukun sisélld. Laita my0s pesuun
menevét vaatteet muovipussissa matka-
tavaroihin.

— Jos ihollasi on aamulla pienid kutise-
via puremajélkia, voi se olla merkki luti-
koista. Talloin kannattaa reklamoida asi-
asta majapaikan henkilokunnalle ja tar-
kistaa matkatavarat huolella ennen pois
[ahtod.

MATKALTA KOTIIN PALATTAESSA

— Jos epdilet yopyneesi paikassa, jossa oli
lutikoita, ole erityisen huolellinen matka-
tavaroita purkaessasi. Al levittele niitd
kotonasi, vaan vie matkalaukku tai reppu
suljettuna esimerkiksi parvekkeelle tai pi-
halle. Pakkaa vaatteet muovipussiin ja
kuljeta ne suoraan pesukoneeseen. Pese
vaatteet vahintddn +60 °C asteessa.
Vaatteet, jotka eivat kestd korkeaa pesu-
l[ampotilaa, voi laittaa suljetussa pussissa
pakastimeen. Pakasta myds muut muka-

na olleet tavarat, jos vain mahdollista, sa-
noo Tukesin ylitarkastaja Oskari Hanni-
nen.

Jos havaitset kotonasi
lutikoita, ota heti yhteytta
isdannoitsijaan tai
tuholaistorjuntaan
—Jos huomaat kodissasi lutikoita, ota heti
yhteyttd isdnnéitsijaén tai tuholaistorjun-
tayritykseen. Jata lutikoiden havittdminen
torjunta-alan ammattilaisille. Lutikoiden
torjunta kotikonstein on haastavaa. Pa-
himmassa tapauksessa ongelma pitkittyy
ja lutikat levidvat talon rakenteiden kautta
toisiin asuntoihin, Hanninen varoittaa.
Tukes yllapitaa rekisterid tuholaistorju-
jan tutkinnon suorittaneista henkildisté
seka yrityksistd, jotka tekevat ammatti-
maista tuholaistorjuntaa. Rekisterissé on
talld hetkelld 77 tuholaistorjuntaa tekevaa
yritystd ja 248 tuholaistorjujan tutkinnon
suorittanutta henkiloa.
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Lukitus turvaa asukkaat
Ja tavarat — kunhan se on
hoildettu huolella

Avainhallinta on yksi osa lukitusturvallisuutta riippumatta siitd, onko taloyhtiossa kaytossa mekaaninen
vai elektromekaaninen lukitusjarjestelma. Ovatko lukitusasiat teidén yhtiéssanne kunnossa?

Taloyhtion vastuulla on kiinteistén tur-
vallisuus ja siten my®s lukitusturvallisuus.
Hallituksen tulee huolehtia siiti, etti ta-
loyhtién lukitusturvallisuus on kunnossa
ja avainhallinta jirjestetty asianmukaises-
ti riippumartta siitd, ovatko kiytossi ole-
vat lukot mekaanisia tai sihk®oisii.
Avainturvallisuus on tirkei osa luki-
tuksella aikaansaatua suojausta. Se muo-
dostuu avainhallinnasta ja siilytyksesti,
valitusta avainturvallisuustasosta seki

avaimen kiyttooikeudesta ja siihen liitty-
vistd sarjoituksesta. Avainturvallisuus on
viime kidessi kiyttdjin huolellisuutta ja
avainten oikeaa sdilytysti.

— Avainhallinta on keskeinen osa luki-
tusturvallisuutta. Hyvin avainhallinnan
perusteena on se, etti taloyhtiolld on ki-
sitys ja tieto siitd, missd avaimia ylipdinsi
on. Se on mahdollista vain, jos kiytossd
on turvattu avainjirjestelmi eli avaimia ei
voi kuka tahansa kopioida, vaan ne tiytyy

tilata taloyhtién kautta. Silloin taloyhtiol-
li on mahdollisuus huolehtia siiti, etti
avaimia luovutetaan vain kuittausta vas-
taan ja hallitusti, toteaa lakiasiantuntija
Tapio Haltia Kiinteistoliitosta.

— Jos avaimia luovutetaan viliaikaisesti
vaikkapa jollekin urakoitsijalle tai palve-
luntarjoajalle, niin sitten on ehdottomas-
ti huolehdittava my®s siité, ettd kyseiset
avaimet saadaan takaisin. Tirkedi on
myds se, mitd avaimia niissi tapauksissa

luovutetaan ja mihin ne antavat péisyn,
Haltia jatkaa.

Ehdoton lihtskohta on se, ettd yleisa-
vainta ei tulisi luovuttaa kenellekiin kuin
aivan poikkeuksellisesti. Se on avaimista
kaikkein vaarallisin siksi, etti se antaa
paidsyn kaikkialle talossa. Jos yleisavain
joutuu hukkaan, niin joudutaan harkitse-
maan kaikkien lukkojen uudelleensarjoi-
tusta. Siksi yleisavainta tulisi kidytedd hy-
vin rajallisesti ja tietenkin siilytcid erityi-
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99 Jos avaimia luovutetaan
viliaikaisesti vaikkapa jollekin
urakoitsijalle tai palvelun-
tarjoajalle, niin sitten on
ehdottomasti huolehdittava
myos siitd, ettd kyseiset avaimet
saadaan takaisin.

sen turvallisesti. Ei ole hyvi eikd suosi-
teltava kiytintd, ettd hallituksen jisenil-
l4 ja puheenjohtajalla on talon yleisa-
vain, ja he kanniskelevat sitd mukanaan
omassa avainnipussaan.

Laitetilojen pitaa olla
lukittuna kaiken aikaa

Kaikkia avaimia pité siis sdilyttdd mah-
dollisimman turvallisesti — mieluiten lu-
kitussa avainkaapissa turvallisessa pai-
kassa. Isoissa yhtidissi se voi olla isin-
nditsijin, huoltoliikkeen tai avainliik-
keen vastuulla. Joka tapauksessa avain-
ten siilytyksen ja hallinnan jirjestimi-
nen on aina viime kidessi hallituksen
vastuulla.

— Taloyhtion teknisten laitetilojen —
kuten talojakomon — lukitukseen kan-
nattaa kiinnittdi erityisti huomiota.
Niissd tiloissa on muun muassa anten-
niverkon ja tietolitkenneyhteyksien toi-
minnan kannalta vilttimittomii laiceei-
ta ja johtojen liittymipaikkoja ja asiat-
tomien piisy sinne on estettivi tehok-
kaasti. Laitetilojen lukituksella turva-
taan asukkaiden viestintdsalaisuutta ja
muuta tietoturvallisuutta, muistuttaa
Haltia.

Urakoitsijoiden, teleoperaattorin hen-
kildston tai muiden palveluntarjoajien
kiyttoon voi antaa tilapiiseen kiyttoon
rajallisen paisyn antavan avaimen eli ns.
reittiavaimen. Sellainen antaa piisyn
vain osaan talon tiloja. Yleensi heidin
pitdd piidsti laitetiloihin, jotka joka ta-
pauksessa on aina pidettivi lukossa.

Jotta olisi avainturvallisuusasioissa
ajan tasalla, kannattaa taloyhtidpadcei-
jin tutustua Finanssialan avainturvalli-
suusohjeeseen. Siini muun muassa suo-
sitellaan teletilojen lukkojen vaihtamista
yhteiseen valtakunnalliseen sarjaan eli
KTLIE -lukitusjirjestelmiin, jota ylld-
pitdd Yrityssuojeluyhdistys. Jarjestelmi
on etihallittava ja jokaisesta avaimen
kiyteokerrasta tallentuu tieto kulkure-
kisteriin. Tdm3 estdd vddrinkiytoksid ja
helpottaa niiden selvittimisti.

Kadonneen avaimen poistaminen ja
uuden avaimen lisddminen on jérjestel-
missi vaivatonta eikd vaadi uudelleen-
sarjoitusta.

Vaihdettaisiinko
meillekin sdhkoiset lukot?

Lukitusjirjestelmin uusiminen tulee
ajankohtaiseksi esimerkiksi silloin, kun
taloyhtion lukkoihin sopivien avainten
kopiointisuojaus pdittyy. Se tarkoittaa
sitd, ettd kopiointisuojauksen pidtyttyd

lisdavaimia voi teettdd kuka tahansa pi-
kasuutarilla tai vastaavalla, jolla on
avainten tekemiseen tarvittavat laitteet.
Siti ennen lisdavaimia voi tehdi ainoas-
taan lukkoseppi taloyhtién luvalla.

Kopiointisuojauksen piittyminen ei
tietenkdin ole yksinddn syy lukkojen
vaihtamiseen, jos kaikkien avainten tie-
detdin olevan tallessa ja oikeilla henki-
16illd. Riskit kuitenkin kasvavat siini
vaiheessa, kun avainhallinta ei enii ole
aukottomasti taloyhtion kisissi.

Taloyhtién perustasoinen lukitusjir-
jestelmi on taloyhtién kunnossapitovas-
tuulla. Yhti6 voi siis padttdd uusia luki-
tusjirjestelmainsi kokonaan tai osittain
yhtiokokouksen enemmistdpaitoksin.

Tinid piivind keskustelua herdcedd
varmasti lukitusjirjestelmin vaihtami-
nen elektromekaanisin lukoin toimi-
vaan jirjestelmain.

— Tuskin missdin yhtidssi varsinkaan
tind pdivini on loysid rahaa ja lukkojen
vaihtaminen on kuitenkin kustannuk-
siltaan melko merkittivi kulueri. Yhtio-
kokouksissa joudutaan tarkasti punnit-
semaan ja harkitsemaan olemassaolevien
vaihtoehtojen vililld ja pohtimaan eri-
tyisesti sitd, mitd tarpeita lukitukseen
liittyy. Samaan aikaan on tirkedd pitdd
mielessi lukitusjirjestelmin ja avaintur-
vallisuuden tirkeys.

Sahkoinen lukitus-
jarjestelma on myos
kulunvalvontaa

Elektromekaanisten jirjestelmien etuna
on esimerkiksi se, etti avaimen kadotes-
sa el tarvitse uudelleensarjoittaa lukkoja,
vaan riittdd, ettd kadonnut avain ja sen
kulkuoikeudet poistetaan jirjestelmasti.
Se taas tarkoittaa aika huomattavia siis-
tojd.

On tietysti mahdollista hankkia sih-
kéiset lukot vain osaan taloa — kuten
vaikkapa pyéri- ja hikkivarastojen
oviin, jos niiss on vieraillut voroja tiu-
haan.

Sihkéinen lukitusjirjestelmi on sa-
malla kulunvalvontajirjestelmi, joka ke-
rii informaatiota talossa liikkuvista
henkildistd ja joka voidaan tarvittaessa
lukea lukkojirjestelmistd. Kertyvistd
tiedoista muodostuu henkildrekisteri,
jota koskevat tietosuojalain siinnokset.

Tietosuojalain mukaan rekisterinpiti-
jin, eli tdssi tapauksessa taloyhtidn, on
ennen rekisterin muodostamista mietit-
tivd, mihin tarkoitukseen tietoja keri-
tddn. Lisdksi rekisterinpitdjin tulee laa-
tia henkil6tietolain mukainen rekisteri-
seloste jo ennen jirjestelmin kiyt- >>

« Metalliromun osto ja kierratys
- Teraksen ja raudan myynti

« Autojen kierratys- ja noutopalvelut
(rekisterista poistot ja romutustodistukset)

y ROMULIIKE TERASHAKA DY

+ Purkupalvelut
- Siirtolavapalvelut

@ romuauoar '

0400 275453 - vaasa@terashaka.fi - www.terashaka.fi
Opistokatu 18 (Klemettild) - 65100 Vaasa

BOTNIA

P. 0500 860 101

Sahketyot

yli 30 vuoden

kokemuksella
Kodit
Kiinteistot
Teollisuus

info(@botniasahko.fi « www.botniasahko.fi

www.digiomakiinteisto.com

Kokkolattia

Laminaatin ja parketin
asennukset, puulattioiden
hionta ja pintakasittely.

Kokkolattia Ahola Oy
www.kokkolattia.fi
puh. 050 564 8831
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s Lindstrom

Tiesitko?

etta keskimaarin

70%

siivouskustannuksista
kuluu lattioiden
puhdistamiseen.

Vaihtelevat saat vaikuttavat tilojen siisteyteen,
kuin myos mattojen vaihtovaliin
- onhan taloyhtiosi mattopalvelu optimoitu
juuri oikeanlaiseen tarpeeseen?

Asiakkaanamme voit muuttaa mattojen vaihtovalia
vaikka jokaiseen sesonkiin sopivaksi.

Oikea mattoratkaisu oikealla vaihtovalilla mahdollistaa
huomattavat saastot siivouskustannuksissa
ja luo viihtyisyytta taloyhtioihin.

Matot palveluna

Aina puhtaat matot, oikeaan
aikaan ja oikeaan paikkaan
toimitettuna.

Edullinen palvelu, joka
vahentéaa siivouksen tarvetta
ja siivouskustannuksia.

Tuo tiloihin turvallisuutta ja
lisda yhteisten tilojen viihtyi-
syytta.

Kiinnostuitko? Ota yhteytta!

p. 020 111 6363
www.lindstromgroup.com/fi

Freepik

99 Taloyhtio voi joutua
korvausvastuuseen siinid
tapauksessa, ettd voidaan
osoittaa vahingon aiheutuneen
nimenomaan taloyhtion
huolimattomasta menettelystid
tai laiminlyonnist4 johtuen.

todnottoa. Jirjestelmistd padstadn kui-
tenkin tarpeen vaatiessa ja esimerkiksi
rikostapauksissa katsomaan kiyttdtieto-
ja. On kuitenkin hyvi muistaa, etti ke-
nelld tahansa ei ole oikeutta tutkia tie-
toja. Niit saa katsella esimerkiksi var-
kaustapausten selvittelyssi lihtkohtai-
sesti vain esitutkintaviranomainen eli
poliisi.

Voi ei, voro sai
haltuunsa avaimen!

Jos avaimia joutuu viiriin kisiin, on
vaarana, ettd talon lukitusturvallisuus
on vaarantunut. Silloin pitdd vahinko-
jen ehkiisemiseksi toimia ripedsti.

Jos yhtién putkilukon avain on pii-
tynyt vadriin kisiin — kuten kévi Turus-
sa joitakin vuosia sitten — voi hititoi-
menpiteend poistaa reittiavaimet putki-
lukosta ja tarvittaessa sarjoittaa ne uu-
delleen.

Taloyhtion osakkaille ja asukkaille on
tiedotettava tapahtuneesta ja jatkotoi-
mista viipymittd, jotta he voivat varau-
tua ja omalta osaltaan ryhtyi tarvitta-
viin toimenpiteisiin turvallisuuden ta-
kaamiseksi. Hallitus tai yhtiskokous te-
kee pddtoksen siitd, missi laajuudessa
yhtion perusjirjestelmd mahdollisesti
korjataan tai uusitaan.

Mahdollisista vahingoista on ensisi-
jaisesti vastuussa tietysti vahingontekiji
eli murtautuja tai varas. Taloyhti6 voi
joutua korvausvastuuseen siini tapauk-
sessa, ettd voidaan osoittaa vahingon ai-
heutuneen nimenomaan taloyhtién
huolimattomasta menettelysti tai lai-
minlyonnisti johtuen.

Vahinkotilanteessa osakkaita ja asuk-
kaita kannattaa suosittaa kdintymiin
myds oman kotivakuutusyhtiénsi puo-
leen vakuutusturvan selvittimiseksi.

Alylukko omaan oveen?

Osakas voi vahvistaa omaa turvaansa
suojaamalla kotinsa vaikkapa turvalu-
kolla tai huoneistoon asennettavalla hi-
lytysjirjestelmilld. Hinelld on siihen
omalla kustannuksellaan tiysi oikeus,
kunhan muutosty6 tehdiin siten, ettd
noudatetaan asunto-osakeyhticlain
muutostdiden toteuttamista koskevaa
sadntelyi. Jatkossa huoneiston kulloi-
nenkin osakas vastaa muutostdiden
kunnossapidosta kustannuksineen.

Jos talon lukitus on hoidettu mekaa-
nisin lukoin eikd lukkojen uusiminen
ole nikyvissi lihitulevaisuudessa, voi
asukas halutessaan muuttaa oman
ovensa lukon ilylukoksi varsin yksin-
kertaisesti ja melko vihin kustannuk-
sin. Silloin olemassaolevan lukon piille
oven sisipuolelle asennetaan erillinen
laitteisto, jota voi ohjata ilypuhelime-
lla. Ovesta voi edelleen kulkea myds
mekaanisella avaimella.

Alylukon avulla voi vaikka matkalla
ollessa pddstid ovesta kukkia kastele-
maan lupautuneen henkilon kertakayt-
tdiselld mobiiliavaimella. Tai jos lapsi
on unohtanut avaimensa kotiin, voit
pddstid hinet sisille tyopaikalta. @

Finanssialan avainturvallisuusobje:
www.finanssiala.filjulkaisut/avainturval-
lisuusohje-2/
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Sirpa Pietikdinen

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

Kansallisvarallisuudestamme
1SO 0Ssa on rakennuksissa

Kansallisvarallisuudestamme merkittdvé osa on sidottuna raken-
nuskantaamme. Rakennuksissa on kiinni huomattava maérd niin
julkista kuin yksityistd rahaa. Esimerkiksi valtion ldhes 9 000 kiin-
teistdd ovat arvoltaan noin 4,2 miljardia euroa. Jotta voimme ylla-
pitdd kansallisvarallisuutemme arvoa, meid@n on huolehdittava ja
kunnostettava olemassa olevaa rakennuskantaamme, silld huo-
nosti hoidetut kiinteistot laskevat omaisuutemme arvoa. Tdmé kos-
kee my0ds yksityishenkildiden omistamia kiinteistoja.

Sijoittamisessa sijoitetulle rahamaérélle on tarkoitus luoda lisé-
arvoa. Myds omistusasunnon ostaminen on sijoittamisen muoto.
Asunnosta huolehtiminen, remontointi ja ehostaminen ovat keinoja,
joilla sijoituskohteen arvoa voidaan nostaa. Omistusasuminen on
my0s huomattavan varma ja vakaa sijoituskohde verrattuna vaik-
kapa porssiosakkeisiin, joihin siséltyy enemman riskeja - vaikkakin
riski ja tuotto-odotus luonnollisesti kulkevat kési kddessa.

Sijoittamisessa tulisi pyrkid on my6s minimoimaan sijoitukseen
liittyvat ylldpitokustannukset, kuten rahastoihin liittyvét hallintoku-
lut. Asunnoissa tdman voidaan ajatella olevan yhtidvastike tai luo-
vasti ajateltuna esimerkiksi l[Ammitys- ja sdhkokulut. Energiateho-
kas asunto on siis yllapitokustannuksiltaan suopeampi kuin energi-
aa runsaasti kuluttava asunto.

Energiaremontit ovat sijoittajille kannattavia, silld ne maksavat it-

sensd takaisin energiansdéstojen muodossa. Aurinkopaneelien
asentaminen vahentdd ostetun energian madaraa ja uusiutuviin
energialahteisiin siirtyminen vakauttaa energian hintaa entises-
téan.

Juuri voimaan tullut rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
tarkoituksena on vahentdd rakennustemme aiheuttamaa ympéris-
tokuormitusta. Sen tavoitteet toimivat kuitenkin myds keinoina nos-
taa sijoituskohteemme arvoa: kiinteiston arvo nousee, kiinteiston
vakuusarvo nousee sekd lainan korko laskee. Samalla investointi
maksaa itsensd takaisin viidestd kahdeksaan vuodessa. Seuraa-
vaksi jasenmaiden on saatettava direktiivi osaksi kansallista lain-
sdadantod. Direktiivin vaatimukset koskevat ensin julkisten elinten
omistuksessa olevia rakennuksia. N&in ollen kansallisvarallisuu-
temme arvoa voidaan nostaa.

Kiinteistdjen energiaremonteilla on myds laajempia positiivisia
talousvaikutuksia, silld remonteista syntyy tyopaikkoja vaikeuksissa
olevalle rakennusalalle. Rakennusinvestoinnit muodostavat Suo-
men bruttokansantuotteesta perdti 15 prosenttia, minkd vuoksi
energiaremontit voivat nékyd Suomen taloudessa positiivisena piik-
kind. Meilld ei ole varaa olla kdyttdmétti ndin mittavaa taloudellista
mahdollisuutta, ja onkin hienoa, ettd energiatehokkuusdirektiivi
saatiin vietyd maaliin vield talla parlamenttikaudella.

-Sahkotyot-limalampopumput-Sahkoautojen lataus

wwwi:sahkowaasa.fi
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e e e Tecksti: Elina Salmi

Energia-
tehokkuutta

parantamalla
taloyhtio
saastaa

Energian hintojen viimeaikaiset nousut ovat monessa 6ljya tai kaukolampoa kayttavassa yhtiossa kirvoittaneet
keskusteluja esimerkiksi lammitysjarjestelman vaihtamisesta joksikin toiseksi. Ennen isoja investointeja kannattaa
kuitenkin selvittaa, paljonko sadstdja saadaan pelkastaan energiatehokkuutta parantamalla.

— Ennen kuin limmitystapaa lihdetiin
muuttamaan, kannattaa tarkastella talo-
yhtién energiatehokkuutta ja miten sitd
voitaisiin parantaa. Useimmiten se kan-
nattavin toimenpideyhdistelmi sisiltid
sekid energiatehokkuustoimenpiteitd ettd
limmitystapaan liittyvid muutoksia, sa-
noo Teemu Kettunen, asuinrakennusten
energiatehokkuuden ja uusiutuvan ener-
gian asiantuntija Motiva Oy:std. Motiva
Oy on valtion kestivin kehityksen yhtis,
joka kannustaa energian ja materiaalien
tehokkaaseen ja kestdviin kiyttoon ja
neuvoo niissi asioissa myds kuluttajia.

— Vaikka suunnitteilla olisi limmitys-
jirjestelmin muutos, niin ensin tai sa-
massa yhteydessi kannattaa joka tapauk-
sessa parantaa energiatehokkuutta. Jos
sitd parannetaan merkittdvisti, niin esi-
merkiksi maalimpd6n siirryttiessi ei tar-
vita niin syvii limpdokaivoja ja silloin
sddstod syntyy perustamiskustannuksissa.

Energian tarvetta voi pienentdd monel-
la tavalla. Jos taloyhtién limpétiloja ei
vield ole siddetty optimaaliselle tasolle,
kannattaa aloittaa niistd. Jos sisdlimpéti-

laa alennetaan yhdelld asteella, kuluu viisi
prosenttia vihemmin limmitysenergiaa.
Energiatehokkuuden ja viihtyisyyden ko-
konaisuuden huomioivana sisilimpétila-
na pidetdin yleensd noin 21 asteen lim-
pétilaa oleskelutiloissa.

Huoneistojen limpétilan voi patteri-
ventiilien esisidadolld limmitysverkoston
tasapainotuksen yhteydessi rajoittaa noin
21 asteeseen eiki asukas saa sitd korkeam-
maksi, vaikka kuinka vdintelisi patteriter-
mostaattia.

Yleisissi tiloissa limpétiloja voi laskea
reilustikin. Porrashuoneissa ja varastoissa
riittdd mainiosti 17-18 astetta ja autotal-
leissa 12 astetta.

Ikkunoiden ja ovien tiiviys on hyvi tar-
kistaa. Usein veto aiheuttaa ihmiselle tun-
teen siitd, ettd kotona on kylmi, vaikka
limpétila olisi oikea. Vanhat ja haperot
ikkunat kasvattavat energialaskua, joten
vaihtamistakin kannattaa miettid hyvissi
ajoin. Talon lisieristiminen pienentdi
myds energialaskua.

Asukkaat on hyvi saada sidstotalkoisiin
mukaan, silli energiaa voi sddstid ympiri

vuoden taloudellisilla asumistottumuksil-
la ja laitteiden kiytolli. Taloyhtio voi teh-
did keskitetysti monet energiaa sidstivit
toimet ja antaa lisiksi hyvid ohjeita myds
asukkaille.

Kiyttoveden limmittiminen haukkaa
myds isohkon palan energiasta. Siksi esi-
merkiksi vesikalusteet kannattaa vaihtaa
vihin vettd kuluttaviin malleihin.

Lammitysverkosto
kannattaa tasapainottaa

Kun energiatehokkuus paranee, voidaan
patteriveden limpétilaa laskea. Ja kun
patteriveden limpétilaa alennetaan, niin
tietysti huoneiston limpétila laskee, mut-
ta jos samaan aikaan parannetaan ener-
giatehokkuutta, niin limpé siilyy sama-
na, mutta energiaa ja rahaa siistyy. Patte-
riverkoston uusiminen sen sijaan on var-
sin kallista, joten siihen ei kannata kovin
kevyin perustein l3hted.

— Hyviksi havaittu keino on myds [im-
mitysverkoston tasapainottaminen. Jos se
on epitasapainossa, joudutaan patteriver-

kostoon sydttimiin turhan kuumaa vet-
t4, ettd yhtion kaikki huoneistot ovat riit-
tdvin limpimid. Kun verkosto tasapaino-
tetaan, saadaan kulutusta alas. Tasapai-
nottaminen on chdottomasti jitettivi
ammattilaisen tehtiviksi, muistuttaa Ket-
tunen.

— Motivan Taloyhtién energiatarkastus
on hyvi apu taloyhtién energiansiists-
tydn aloittamiseen. Se on kevyt ja edulli-
nen taloyhtion energiaselvitys, joka pe-
rustuu LVI-asiantuntijan kiinteistslld
suorittamaan kiinteistékierrokseen, mit-
tauksiin ja toimintakokeisiin seki energi-
ankulutuksen analysointiin kulutusseu-
rannan pohjalta. Taloyhtié saa raportin
tehdyistd havainnoista seki ehdotuksia
jatkotoimenpiteistd.

limanvaihto on osa
energiatehokkuutta

Hyvin tirkedd on myds varmistaa, toimii-
ko ilmanvaihto oikein vai onko siini
puutteita, kuten tunkkaisuuden tuntua
tai vetoa. Toimiva ilmanvaihto ei ole vain
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99 Energian tarvetta voi pienentii
monella tavalla. Jos taloyhtion
lampodtiloja ei vield ole sdfidetty
optimaaliselle tasolle, kannattaa

aloittaa niista.

energiansiistdkysymys vaan myds ter-
veyskysymys.

— Pyrkisin saattamaan ilmavuodot
kuriin, varmistamaan, etti korvausil-
maventiiileitd on tarpeellinen mairi ja
ettd ilmanvaihto on siidetty oikein.
Jos esimerkiksi ikkunat on uusittu ja
vanhoissa on ollut korvausilmaventtii-
lit, mutta uusista ne puuttuvat, niin
silloin ilmanvaihto yrictdd vetdd korva-
usilman rakenteiden lipi — eiki se tie-
tenkiin ole hyvi ja terveellinen reitti
tuloilmalle. Seuraavaksi sitten siide-
tddn ilmanvaihtojirjestelmi tasapai-
noon.

Ilmanvaihdon automatisoitu siitd
mitatun kosteus- tai CO2-pitoisuuden
mukaan siilyttdd sisiilman aina tar-
peenmukaisena. Samalla viltytddn yli-
miiriisen ilmanvaihdon aiheuttamalta
energiankulutukselta.

Jos talossa ei vield ole limmén tal-
teenottoa, kannattaa selvittii sen kan-
nattavuus omassa yhtiossd. Yksittiise-
ni toimenpiteeni se usein tuottaa mu-
kavasti siistoi.

Lammitysjarjestelman
paivittaminen ja
uusiminen kokonaan

Suuri korjaushanke on harvoin kan-
nattava pelkistiin energiansddston
vuoksi. Kun taloyhtié alkaa miettid
limmitystapamuutoksia, on hyvi pyy-
tdd vaikkapa talotekniikkaan perehty-
nyttd insindoritoimistoa tekemiin sel-
vitys siitd, kannattaako limmitystapa-
muutos ja miten uusi jirjestelmi pitii
mitoittaa. Vasta sen jilkeen pyydetdin
tarjoukset. Siten ne on mahdollista
saada vertailukelpoisina, miki helpot-
taa pidtdksentekoa huomattavasti.

Yleisimmit vaihtoehdot energiate-
hokkaammaksi limmitystavaksi ovat
kaukolimpé, maalimpé ja ilma-vesi-
liampépumpulla tuotettu limps. Huo-
neistokohtaisella sihkélimmitykselld
varustetuissa kohteissa ilmalimpo-
pumppu saattaa auttaa alentamaan
energiakustannuksia.

Jos talossa on 6ljylimmitys ja kauko-
limpé on saatavilla, pitid selvit- >>

Hei lukija

JAIKO JOTAIN PUUTTUMAAN?
HALUAISITKO JONKIN AIHEEN ESILLE?

» EHDOTA JUTTUA.
» ANNA PALAUTETTA.

Laheta terveiset osoitteella:
toimitus@mediapotentia.fi

INTEISTO
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td4, mitd sithen liittyminen maksaa inves-
tointeineen kaikkineen. Kaukolimmon
taloudellisuus riippuu sitten tietysti ener-
gian hinnasta. Siini on omat haasteensa,
silli kukaan ei osaa arvata, mihin suun-
taan hinta tulevaisuudessa kehittyy. Li-
siksi taloyhti6 on kaukolimpén liittyes-
sddn yhden energiantoimittajan varassa.
Jos taas talossa on jo kaukolimpd, mutta
se koetaan kalliiksi, jddvit jiljelle maa-
lampé ja ilma-vesilimpdpumppu.

Maalimpé on perustamiskustannuksil-
taan kallein, mutta korkean hydtysuhteen
ansiosta sidstod limmityskuluissa syntyy
huomattavan paljon, joten kuoletusaika
saattaa jaidi suhteellisen lyhyeksi.

Se, voidaanko taloon rakentaa maalim-
po, riippuu muun muassa siitd, sijaitsee-
ko kiinteistd vedenoton kannalta tirkeil-
14 pohjavesialueella, onko tontilla tilaa
limpakaivoille ja onko alueella maanalai-
nen kaava. Ne voivat toisinaan estii maa-
limmén asentamisen. Huomattavan
usein se on kuitenkin varteenotettava ja
mahdollinen vaihtoehto.

Usein luullaan, ettd ilma-vesilimpé-
pumpulla voidaan limmittdd vain pie-
nehkoji kiinteistojd. Kisitys on vidr, sil-
14 jirjestelmi sopii mainiosti myos suu-
riin kiinteistéihin. Ilma-vesilimpdpum-
puilla tuotetaan nykyiin myos kauko-
limpéa.

— Ilma-vesilimpdpumppu voi sopia hy-
vin vaikka kuinka suuriin kerrostaloihin.
Se on potentiaalinen vaihtoehto, jos maa-
limpé ei ole mahdollinen. Tietysti voi-
daan pohtia myds hybridivaihtoehtoja eli

esimerkiksi jitetddn oljykattila tuotta-
maan limpdi kylmimpien sdiden aikaan
ja tuotetaan limpé ilma-vesilimpépum-
pulla silloin, kun sen hyétysuhde on par-
haimmillaan.

Siahkolimmirteisissd rivitaloyhtidissd
sddstdjd voi hakea asennuttamalla ilma-
limpdpumput jokaiseen huoneistoon.
Investointi on varsin maltillinen, noin 1
500 — 2 500 euroa per huoneisto. Tillai-
sessa hybridilimmityksessid on tirkedd
sddtdd sihkopatterien termostaatit ja il-
malimpdpumppu niin, etteivit ne taiste-

le limmityksestd keskeniin. Patterien pi-
tdisi olla ainakin kolme-nelji astetta ha-
luttua limpod alempi, jolloin limmitys
hoituu pumpulla, joka on joka tapaukses-
sa se energiatehokkaampi vaihtoehto.

Oikea mitoitus ja
alypalvelut

Lammitysjirjestelmin ensisijainen tarkoi-
tus on tuottaa mukava ja riittdvi l[Aimpo
sekd limmin kiyttovesi asukkaille kaikis-
sa olosuhteissa. Siksi limmityslaitteistoa

uusittaessa pitid selvitedd rakennuksen to-
dellinen limméntarve ja mitoittaa lim-
monjakokeskus sen mukaan. Niin vilte-
tddn laitteiden ylimitoitus ja turhat kus-
tannukset. Etenkin limpépumppujen
kohdalla kannattaa tavoitella myds mah-
dollisimman matalaa limpétilaa raken-
nuksen sisdisessd limmitysverkossa, koska
se parantaa laitteen hydtysuhdetta.

Kun limménjakokeskus tulee tiensi
pddhin, auttaa senkin uusinnassa tieto to-
dellisesta limm@ontarpeesta. Silloin uusi
laitteisto voidaan mitoittaa mahdollisim-
man oikein. Laitteiston ylimitoittaminen
turhaan ja varmuuden vuoksi tarvetta
suuremmaksi kasvattaa investointikustan-
nuksia.

Taloyhtisille on nykyisin tarjolla myds
lukuisia erilaisia ilylaitteita ja -palveluja,
joilla limmitysti ja ilmanvaihtoa voidaan
optimoida ja ohjata jokseenkin automaat-
tisesti. Kun yhtié harkitsee automaatio-
jirjestelmin hankkimista, on ensimmii-
seksi etsittivi aiheeseen perehtynyt suun-
nittelija hankinnan tueksi ja onnistumi-

seksi parhaalla mahdollisella tavalla. o

» Lisitietoja taloyhtion energia-asioissa
l6ytyy runsain mitoin Motivan sivuilta
osoitteesta https://www.motiva.fi/koti_
ja_asuminen/energiatehokas_taloyhtio

» Lisitietoja energiatarkastuksesta ja niitd
suorittavista yrityksistd Motivan sivuilta:
hteps://www.motiva.fi/koti_ja_asumi-
nen/energiatehokas_taloyhtio/taloyhti-
on_energiatarkastus

LVI-asennukset
Vaasan alueille

Palveluitamme mm:

- Maalampopumput

- Vesi-ilmalampopumput

- Kaukolampokeskukset

- [Imanvaihtolaitteet-
ja asennukset

- Imalampdépumput

- Lattialammitys
- Erilliset hybridi-

lammitysjarjestelmat

www.lviturpeinen.com

LVI Turpeinen Oy

Kimmo Turpeinen
p. 044 238 3353

kimmo.turpeinen@lviturpeinen.com
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Mista taloyhtio

» ILMOITUS

Taloyhtiot ovat kysyttaessa valmiita maksamaan hyvasta isanndinnista, mutta mita on hyva isanndginti

Isanndintiyritykset useimmiten tarjoavat "laadukasta”ja
hyvda isanndintid eivatka kilpaile hinnoilla, toteaa isan-
noitsija Jarmo Kovanen CTF-Isanndinnistd. Han huo-
mauttaa tdman voivan olla vain silmalumetta ja totuus
jotain aivan muuta.

— Kuitenkin isanndintia kilpailuttaessa useimmiten
hinta ratkaisee ja tarjoukset tehdaan niin halvalla kuin
suinkin pystytdan. Ja talloin havidvat kaikki, niin asiak-
kaat kuin isanndintiyrityksetkin.

Silti niin isanndinnissa kuin kaikissa muissakin palve-
luissa patee Kovasen mukaan sama vanha fraasi "hal-
valla ei saa hyvda,”minkd useimmat tuntuvat myos tie-
dostavan.

Mista isannoinnin hinta muodostuu?

Isdnndinnin kokonaishinta koostuu tavallisesti eri osi-
oista. Kovanen kertoo kiintean kuukausiveloituksen pe-
rustuvan useimmiten huoneistojen lukumadardan tai
nelidihin ja kattavan perushallinnon ja taloudenhoi-
don.

— Kopiokustannukset, kokouspalkkiot, erilaisten il-
moitusten tekemiset, tdiden valvonnat, ilmoitusten k&-
sittelyt, vakuutusten ja laskutuksen ulkoistaminen ynnd
muut vastaavat lisatyot laskutetaan usein palvelun mu-
kaan. Niihin kannattaa kiinnittdad huomiota tarjouksia
vertaillessa.

CTF-ISANNOINTI OY

— TILI- & ISANNOINTITOIMISTO —

ja saako hyvaa isanngintia halvalla?

Han toteaa isanndintipalvelujen hintavertailun ole-
van haasteellista, mutta mahdollista, jos on valmis na-
kemddn hieman vaivaa.

— Oman taloyhtion vuoden tapahtumat ja isanndin-
titarjoukset kannattaa purkaa osiin ja laskea palvelun-
tarjoajien kiintedt hinnat ja erillisveloitukset. Palveluja
kannattaa verrata oman taloyhtion todelliseen kayt-
toon ja tekemisiin vuoden mittaan.

Mita isannoinnilta tarvitaan?

Laadun vertailu onkin sitten haastavampaa, mutta si-
takin voi kylld tehda.

— Kannattaa kysya referenssejd joko naapuriyhtioiltd
tai pyytaa niitd isanndintitarjouksen yhteydessa. Tyyty-
vaiset asiakkaat eivat voi olla kovinkaan vaarassa, Kova-
nen sanoo.

— Téssakin patee vanha fraasi "toiset pitdvat dideista
ja toiset tyttdristd," mutta jos toimistolla on tyytyvaisia
asiakkaita, on se aina hyva merkki.

Erityinen miettimisen paikka hanen mukaansa on
oman taloyhtion strategiset tavoitteet, korjaustilanne
ja asukkaiden toiveet. Onko toivottavaa, ettd isanndit-
sija on aina lahelld? Onko tulevaisuudessa edessa kor-
jausprojekteja, joista isannaitsijalld olisi hyva olla koke-
musta? Millaista osaamista ja kokemusta juuri sinun ta-
loyhtidsi isdanndinnissa tarvitsee?

CTF-Isénndinti Oy
Kiillekuja 1 1l krs, 65300 VAASA
0107396310 | info@ctf-isannointi.fi | www.ctf-isannointi.fi

Viimeisimpana, mutta ei suinkaan
vahaisimpana, Kovanen kehottaa
miettimaan, onko taloyhtissa
nama asiat kunnossa:

« Onko isdnnoitsijd helposti tavoitettavissa?

- Saatko tarpeeksi tietoa taloyhtidsi asioista?

- Tied&tko, mitkd ovat isdnnditsijanne
tehtavat ja vastuut?

- Tieddtko talonne tulevat korjaustarpeet?

« Onko pelastussuunnitelma ajan tasalla?

« Onko yhtidkokous sujuva ja hyvin
valmisteltu?

- Raportoiko isdnnaitsijd riittdvasti hallitukselle?

« Vastaako isanndinnin laatu sen hintaa?

- Onko taloyhtion kustannusbudjetti
ylldtyksetdn?

« Pysyvatko isdannodinnin kustannukset
budjetin raameissa?

« Hoituvatko hankkeet suunnitellusti?

Jos vastauksesi kaikkiin kysymyksiin on
"juu’, taloyhtion isdnndinti on hyvissd kasissa.

Forkein otk sk
Tmeods 2071

t ovat valmiita maksamaan?
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e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Freepik

Laadukas 1sannointi
edellyttaa vuoropuhelua

Vuodenvaihteessa toimintansa aloittanut isdnnoinnin eettinen neuvosto toimii osaltaan
isannéinnin laadun yllapitamiseksi, tarjoten taloyhtidille kanavan epakohtien kasittelyyn.

Isinnaitsiji on taloyhtién hallituksen tir-
kein yhteistyokumppani ja monen kiy-
tinnon asian toimeenpanija taloyhtidssi.
Hineen kohdistuu siis suuria odotuksia,
joiden lunastaminen vaatii monipuolista
osaamista ja roppakaupalla asennetta.
Mutta misti taloyhtié voisi tunnistaa,
mikd isinndintiyritys saisi nuo suuret
saappaat kunnialla tdytettyd? Toisin sa-
noen: misti on hyvi isinnditsiji tehty?

Ohjenuorana sopimukset
ja eettiset ohjeet

— Lihtokohta on se, ettd isinnditsiji nou-

dattaa niitd sopimuksia, miti on tehty ja
ennen kaikkea kiinnittdd huomiota sii-
hen, ettd lakisditeiset tehtdvit, joita on
miiritelty, tullaan tekemiin, toteaa asia-
mies Antti Kumpulainen Isinndinnin
Auktorisointi ISA ry:std. Tamin lisaksi
isdnnoitsijin olisi hinen mukaansa tirke-
44 olla ennakoiva toimissaan ja akdiivisesti
yhteydessi taloyhtién hallicukseen.
Kumpulainen kertoo isinndintialan
sddntelevin pitkild itse itseddn. Asunto-
osakeyhtiélakiin on kuitenkin kirjattu
tiettyjd asioita, jotka isinnditsijin tulee
toteuttaa. Ohjenuorana ovat myés alan
yleiset sopimusehdot seki taloyhtion

kanssa solmittu isinndintipalvelusopimus
ja sithen kirjatut tehtivit.

— Ja ennen kaikkea uusitut isinnéinnin
eettiset ohjeet, jotka ovat olleet yli vuoden
voimassa. Jos isinndointiyritys on auktori-
soitu, se on sitoutunut noudattamaan oh-
jeita.

Hin toteaa eettisten ohjeiden olevan
hyvi kriteeristo, kun alan toimijoita arvi-
oidaan.

— Kun isdnnéintiyritys noudattaa niité,
pystytddn sitd kautta tuottamaan hyvii
isinnéintipalvelua, hin sanoo, mutta
muistuttaa alalta 1dytyvin toki myds hyvid
toimijoita, jotka eivit ole auktorisoituja.

Auditointi tarkastelee
yrityksen toimintatapoja

Auditoinnissa kiinnitetddn Kumpulaisen
mukaan huomiota muun muassa siihen,
miten isdnndintiyritys aloittaa toimintan-
sa uuden taloyhtidn palveluksessa tai luo-
vuttaa isinnodiminsi taloyhtidén toisen
yrityksen hoitoon. Lisdksi siind kidyddin
ldpi yrityksen omat sisiiset prosessit joh-
tamisesta, rekrytoinnista ja tydaikalain-
siddinndn noudattamisesta aina asiakas-
taloyhtiéihin kohdistuviin taloushallin-
non prosesseihin.

— Esimerkiksi yksittdinen henkilé ei
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pysty hyviksymiin laskuja, vaan niiden
tiytyy menni tuplahyviksynnin kautta,
ettd viltytdin tietyntyyppisilti riskeiled,
hin mainitsee esimerkkini.

Yritysten lisiksi vuodesta 2016 lihti-
en yksittiiset isinnditsijit ovat voineet
jilleen hakea itselleen henkilskohtaista
auktorisointia. Sille on kuitenkin mari-
telty tarkat kriteerit:

— Aloitteleva isinnditsiji ei paise heti
hakeutumaan aukrorisointiin, vaan hi-
nelld pitdd olla viimeisen 10 vuoden
ajalta kokemusta kolme vuotta, toimia
parhaillaan vastuullisena isinnditsijind
ja suorittanut isinndinnin ammattitut-
kinnon. Lisiksi pitdd olla projektikoke-
musta.

Mikili toiminnassa ilmenee poikkea-
mia alan eettisistd ohjeista, ne on korjat-
tava tietyn ajan puitteissa, ennen kuin
auditointi hyviksytddn. Yritysten on
myds uusittava auditointi kolmen vuo-
den vilein, isinnditsijéiden puolestaan
kuuden vuoden vilein.

Elinkaariajattelua
isdnnoitsijan

valintaan

Auktorisointi antaa osviittaa isinnéin-
tiyrityksen tarjoaman palvelun laadusta.
Sen lisiksi Kumpulainen korostaa isin-
nditsijin valinnassa myds elinkaariajat-
telun merkitysta.

Hin toteaa taloyhtididen voivan olla
hyvin eri tyyppisissi elinkaarivaiheissa:
uudiskohteessa isinnaitsijin on kiinni-
tettivi huomiota erilaisiin asioihin kuin
seesteisemmissi vaiheessa olevassa talo-
yhtidssi, joissa voidaan tarvita enem-
min ylldpitivad isinndintid. Kun talo-
yhtislld on puolestaan edessi suurempia
remontteja, vaaditaan taas aivan erilaista
osaamista.

— On tirkeidd, ettd taloyhti itse tietdd
mitd haluaa. Jos taloyhtiéon on tulossa
todella isot linjasaneeraukset, kannattaa
miettid sellaista yritystd, joka on onnis-
tunut vetimiin sellaisen hankkeen me-
nestyksekkaisti.

Kumpulainen neuvoo miettimiin
tarjouspyyntod varten tarkoin, mité pal-
veluita taloyhtid odottaa ja haluaa isin-
nditsijiltddn saada. Niin tarjouksia jit-
tivien yritysten on helpompi miettid
omasta palvelukonseptistaan kisin, pys-
tyvitko ne vastaamaan haasteeseen, ja
tarjouksista saadaan my®s yhteismitalli-
sempia ja niin helpompia vertailla.

— Pyytiisin aina my®ds referensseji ja
kivisin ldpi, miten isinndintiyritys on
hoitanut isinndimiiin taloyhtiditi.

Tarkkojen tarjouspyyntdjen lisiksi ta-
loyhtién kannattaa myos malttaa haas-
tatella isinndintiyrityksid rauhassa.
Kumpulainen korostaa, etti haastatte-
luun olisi hyvi saada mukaan taloyhtion
lopullinen vastuuisinnaitsiji, jotta talo-
yhti6 voi arvioida, vastaako tarjous tistd
kasvokkain saatua kuvaa.

Alan uudet haasteet
vaativat huomiota

Isinnoéintialalla on vield kehittdmisen
varaa. Antti Kumpulainen nostaa esi-
merkkini esiin alalla tapahtuneet yritys-
kaupat, joita on viime vuosina ollut
suhteellisen paljon.

— On tullut isoja isinndintiyritysryp-

piitd, kun on ostettu pienempii yricyk-
sid tai liiketoimintaa muilta. Totta kai
tulee se tilanne, ectd sielld prosessit, jir-
jestelmit ja toimintakulttuurit ovat hy-
vinkin toisistaan poikkeavia ja erilaisia.
Niiden yhteensovittaminen ja integraa-
tio on haasteellista.

Hin toteaa, etteivit asiat muutu aivan
sormia napsauttamalla ja toivottaakin
sen suhteen jaksamista niin yrityksille
kuin asiakasrajapintaankin. Vaikka asian
eteen tehdiin akdiivisesti tditd, yritys-
kulttuurin sopeuttamisessa vie aina
oman aikansa.

Toisena haasteena Kumpulainen mai-
nitsee henkil3stovaihtuvuuden, joka voi
alueittain olla isinndintialalla suurtakin.
Isinnditsijdiden perehdyttimiseen tulisi
kiinnittii sitd suuremmin huomiota.

— Se on totta kai aina resurssikysymys,
mutta perehdytys ja uuden isinngitsijin
sisdinajo on tirkedd ja nikyy hyvini
palveluna taloyhtioille.

Viimeiseni Kumpulainen mainitsee
digitalisaation, joka on puhuttanut pal-
jon isinndinnin kentilld. Vaikka digita-
lisaatio edellyttdi isinnsitsijoiltd uuden-
laista osaamista, hin pitdd sitd hyvinkin
positiivisena kehitykseni.

— Siitd tulee paljon lisiarvoa, kun asi-
at pystytidn tekemiin helpommin ja
vaivattomammin.

Yhdessa
keskustelemalla
parempaa isannointia

Antti Kumpulainen huomauttaa, ettd
taloyhtiiden isinnditsijoille antama pa-
laute koskee usein vain sitd, ettd jotain
on jadnyt tekemirttd. Toiminnan kehit-
timiseksi keskustelun olisi kuitenkin
hyvi olla laajempaa ja keskusteluyhtey-
den tiivis. Kehityskeskustelumainen ote
olisi hinen mielestddn tervetullut talo-
yhtiokentillikin.

— Pyrittdisiin antamaan my®s sitd ra-
kentavaa palautetta, ja taloyhtié ja isin-
nditsiji kivisivit sadnnollistd keskuste-
lua siitd palvelusuhteesta ja miten se on
mennyt.

Hin ehdottaakin pitimiin kerran
vuodessa taloyhtién, isinnditsijin ja
huoltoliikkeen yhteisen pelisidntopala-
verin, jossa kerrattaisiin vastuita ja pe-
rehdytettdisiin mahdollisia uusia taloyh-
tion hallituksen jisenid kokonaisuuteen.

— Se helpottaa usein sitd taloyhtion
varsinaista eteenpdin viemistd, budje-
tointia ja vuosikellon toteuttamista.

Oman kokemuksensa pohjalta Kum-
pulaisella on antaa vield selvi viesti koko
isinnsintikentille sekid taloyhtidpuolel-
le:

— Kun haluamme kehittii isinndin-
nin laatua, se ei onnistu ilman avointa
yhteistydtid kaikkien osapuolten kesken.
Yksin siind ei onnistu kukaan, mutta
yhdessi tekemilld paidstdan varmasti hy-
viin tuloksiin.

ISA ry yllipitii ja kebittii isinniinnin
auktorisointijirjestelmid, auktorisoi isin-
noitsijoitd ja isinndintiyrityksid ja valvoo
niiden toimintaa. Samalla sen tehtivini
on edistid ammattimaista ja kehittyvidi
isdnndintii sekd pitkdjinteisti kiinteisto-
jen yllipitoa. >>

TM-TEEMA

Tili-ja isanndintitoimisto

www.tm-teema.fi

www.omakiinteisto.com
www.digiomakiinteisto.com

Filosofiamme

Tavoitettavuus, lapinakyvyys ja tehokkuus
ovat perusarvoja ldpi toimintamme!

Ota yhteytta ja pyyda tarjous!

YOUR PROPERTY IS QUR PRIORITY

KIHA

TEAM

Kiinteistonne on meidan
prioriteettimme!

OY KIHA Team Ab

tarjoaa isanndintipalveluita

asuintalo- ja kiinteistéyhtidille,
kiinteistosijoittajille seka
isannditsijatoimistoille.

Palvelemme kattavasti niin pienia kuin
suuriakin kiinteist6- ja asunto-osakeyhtidita.

www.kihateam.fi

asiakaspalvelu@kihateam.fi
Opistokatu 11 A5, Vaasa
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[sannoinnin eettinen
neuvosto yhtenaisti
alan valvontaa

Jos taloyhtié kokee isinnéitsijin toi-
mineen epityydyttivilld tavalla, Ant-
ti Kumpulainen tarjoaa ensimmiisek-
si ratkaisuksi avointa keskustelua.

— Nikisin, ettd sovitteleva lihesty-
minen asiaan tuo usein hyvin loppu-
tuloksen.

Mikili keskustelu ei riit4, taloyhtid
voi tehdi asiassa reklamaation, johon
isinnéintiyrityksen on vastattava.
Viime kidessi ratkaisuna on tehdi
asiassa taloyhtidn hallituksen paitok-
selld lausuntopyynté vuoden alussa
toimintansa aloittaneelle isinndinnin
eettiselle neuvostolle.

Aiemmin alalla oli kaksi rinnak-
kaista valvontamenettely, joista tois-
ta yllapiti Isinnaintiliitto ja toista
ISA. Niisti edelli mainittu koski
Isinnsintiliiton jisenyrityksii ja jil-
kimmiinen ISAn auktorisoimia yri-
tyksid, mutta prosesseiltaan ne olivat
hyvin samankaltaiset.

— Alalla haluttiin yhtendistdd val-
vontamenettelyd ja kdytidntdd, joten
mentiin yhden lipun alle, kertoo
Kumpulainen.

Hin kehuu tilanteen olevan nyt ta-
loyhtisille aiempaa selkeimman, silld
lausuntopyynnét kulkevat yhdestd
putkesta keskuskauppakamarin kaut-
ta, ja eettinen neuvosto antaa niihin
padtoksen.

Mahdollisia seurauksia isinndin-
tiyritykselle ovat huomautus tai va-
roitus, ISAn auktorisoinnin menetti-
minen tai erottaminen Isinndintilii-
tosta. Vakavammissa tapauksissa pai-
toksistd tulee julkisia, mutta esimer-
kiksi huomautukset ovat anonyymeja
ja niitd ei julkaista.

Piitdksissi noudatetaan uudistet-
tuja isdnndinnin eettisid ohjeita, jot-
ka otettiin kiytté6n runsas vuosi sit-
ten. Vaikka Kumpulainen arvioi seki
niiden etti isinndinnin valvonnan
olevan jo hieman paremmin tunnet-
tuja taloyhtididen parissa, hin arvioi
tietoisuuden olevan vield yleisesti hei-
koilla kantimilla.

— Varmasti pikku hiljaa, kun toi-
minta alkaa kdynnistyd kunnolla ja
tapauksia tulee enemmin, tieto neu-
vostosta ja sen toiminnasta kasvaa.

Kirjanpito on
taloyhtion yllapidon
tarkea apuvaline

Taloyhtisitd koskee kirjanpitovelvollisuus. Juoksevan kirjanpi-
don lisiksi yhtickokouksessa vuosittain kisiteltivi taloyhtion
tilinpditos ja ensi vuoden talousarvio ovatkin olennaisen tir-
keitd taloyhtididen toiminnalle. Ne my6s auttavat osakkaita
seuraamaan taloyhtion hallintoa ja toimintaa kiytinnén tasol-
la.

Usein kirjanpidosta vastaa isinnéitsiji, mutta myds tietyt ti-
litoimistot ovat erikoistuneet taloyhtididen taloushallintoon.
Kirjanpidon ulkoistaminen voikin lisitd taloyhtion toiminnan
lipindkyvyyttd ja osakkaiden luottamusta taloyhtiotidin koh-
taan.

Kirjanpito auttaa hahmottamaan taloyhtién taloudellisen ti-
lanteen ja on siten olennainen apuviline tulevien korjaushank-
keiden suunnittelussa ja padtoksenteossa. Sen avulla voidaan
yhti lailla seurata taloyhtién maksuvalmiutta kuin sen omai-
suuden arvoakin, mutta my6s tunnistaa ja varautua tuleviin
riskeihin. o
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Asunto-osakeyhtion konkurssi
on osakkaille suuri tragedia

Kuten mika tahansa yhtid, myds asunto-osakeyhtié voi ajautua kon-
kurssiin. Nama konkurssit ovat olleet Suomessa harvinaisia, mutta nii-
ta tullaan ndkemaan enemman nyt, kun monet asunto-osakeyhtict
ovat maksuvaikeuksia mm. korkojen nousun ja asuntojen arvon las-
kun vuoksi.

Konkurssitilanteet koskettavat 1dhinnd niitd asunto-osakeyhtioitd,
joissa on ollut vaikeaa jo aiemmin. Nyt taloudelliset ongelmat ovat
ehké kasaantuneet ja voivat aiheuttaa yhtion maksukyvyttomyyden.

Yhti0 voidaan maaratd konkurssiin, jos yhtid on maksukyvyton eli
muutoin kuin tilapdisesti kykeneméaton maksamaan velkojaan. Karéja-
oikeus paattda konkurssista joko velallisen eli asunto-osakeyhtion tai
jonkun velkojen hakemuksesta.

Asunto-osakeyhtiossd maksukyvyttomyystilanteeseen voidaan jou-
tua silloin, kun yhtion vastiketulot eivét riitd velkojen maksuun. Kyse
voi olla pelkastdan hoitovastikkeesta ja juoksevista Kiinteiston hoitoku-
luista. Usein taustalla ovat jonkun osakkaan maksuvaikeudet ja niiden
eskaloituminen koko yhtion ongelmaksi. Taloyhtion koko talous voi olla
esimerkiksi yhden tai kahden suuren liiketilan osakkeenomistajan vas-
tiketulojen varassa. Mikéli tallainen osakas jattaa vastikkeet maksa-
matta, vastikerastit kasvavat lyhyessa ajassa suuriksi. Muiden osak-
kaiden téytyy pystya paikkaamaan vaje siten, ettd jokaisen vastiketta
nostetaan tai madrataan ylimaaraisista vastikkeista.

Yhti6lld voi olla myds omia vuokrattavia tiloja. Jos vuokralaisia ei ole
tai ne jattavat vuokrat maksamatta, tdmé aiheuttaa vajeen kassaan.

Kyse voi olla myds siitd, ettd yhtion rakennukset ovat huonokuntoi-
sia ja niiden kunnossapito on ehka laiminlyoty vuosikymmenten aika-
na. Korjauksiin ei saada rahoitusta ja rakennukset rapistuvat paikoil-
leen.

Yhtio voi ottaa hallintaan sellaisen osakkeenomistajan huoneiston,
joka ei maksa vastikkeitaan. Tdmé ei kuitenkaan auta yhtion taloudel-
lista tilannetta, jos tilaa ei saada vuokrattua. Yhtion taytyy myds aktiivi-
sesti perid maksamattomia vastikkeita ulosottoteitse. Mikali osakas on
maksukyvyton, tilanne on hankala. Julkisuudessa on ollut esillé joita-
kin tapauksia, joissa osakkeita on kaupattu esim. yhden euron kaup-
pahintaan maksukyvyttomille henkilGille. Tdmé& on todellinen ja ikdva

ilmid, joka johtaa siihen, ettei yhtio saa peritty vastiketuloja.

Yhtion voi olla vaikea karsia Kiinteita kuluja. Yhtion on kuitenkin pak-
ko ostaa mm. tarvittava ldmmitys, sahkot ym. pitdékseen Kiinteiston
toimivana. Mikali yhtio ei pysty maksamaan lammitys-, vesi- tai sah-
kolaskujaan, ndma sopimukset voidaan katkaista ja yhtion rakennuk-
set voivat joutua kylmilleen. Talloin rakennusten arvo romahtaa, mika
johtaa nopeasti isoihin haasteisiin.

Yhtion hallituksen taytyykin puuttua taloudellisiin ongelmiin nopeas-
ti kutsumalla tarvittaessa ylimaarainen yhtiokokous koolle ja esitta-
malld korotuksia vastikkeeseen. On tarkeéd, ettd osakkaat saavat tar-
vittavan tiedon hankalasta tilanteesta.

Ensimmadinen seuraus konkurssimenettelyn alkamisesta on, ettd
osakkaiden osakkeista tulee arvottomia, koska yhtion omaisuus luovu-
tetaan konkurssipesédan. Kérdjéoikeus méarad pesanhoitajan, joka al-
kaa huolehtia pesén varoista. Kdytdnndssé pesanhoitaja pyrkii reali-
soimaan yhtion varat eli myyméaan rakennuksen, jotta han saisi varoja
velkojen maksuun. Kun varat on realisoitu, pesdnhoitaja tilittda velko-
jille jako-osuudet jakoluettelon mukaisesti. Osakkaat eivat saa kdytan-
nossa mitddn. Osakkaat voivat yrittdd neuvotella pesénhoitajan kanssa
Siitd, ettd saisivat jaddd asumaan huoneistoon joksikin ajaksi esim.
vuokraa vastaan.

Suuret velkojat, esim. pankki, voi alkaa maksamaan ldmmityskuluja,
jotta rakennus ei menetd tdysin arvoaan konkurssin aikana ja ostaja
[6ytyisi. Mikéli rakennukselle 1dytyy ostaja, osakkaan olisi teoriassa
mahdollista tehdd vuokrasopimus uuden omistajan kanssa. Uusi
omistaja voi toki tehdd omaisuudellaan mitd haluaa, esim. purkaa ra-
kennuksen ja rakentaa tilalle uuden tarpeitaan vastaamaan.

Voi kdyda myos niin, ettd konkurssi raukeaa, mikali pesan varat ei-
vét riitd edes konkurssimenettelyyn. Télldin rakennus voi jdadé paikal-
leen rapistumaan. Konkurssin raukeaminen on mahdollista myés siina
tilanteessa, ettd rakennus saataisiin myytyd. On mahdollista, etté varat
menevét yksin pantinhaltijalle ja konkurssimenettelyyn ei riitd varoja.

Asunto-osakeyhtididen konkurssit ovat inhimillisia tragedioita, joissa
tavalliset ihmiset menettévat jopa koko omaisuutensa. On mahdollista,
ettd asuntolainaa jaa, vaikka asunto ldhtee.
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Ympiristdministerién asetus rakennuk-
sen kiyttdturvallisuudesta midriia muun
muassa, etti kaikkiin huoltoa tai tarkas-
tusta vaativiin rakennuksen osiin on ol-
tava piisy ja tydskentelymahdollisuus
vaarantamatta tydntekijdiden ja sivullis-
ten turvallisuutta. Rakennuksessa, jonka
korkeus ylittdd yhdeksin metrid, on ol-
tava kiinnitysrakenteet turvakoysii var-
ten.

Hyvi suunnittelu on kattoturvaakin
mietittdessd kaiken a ja o. Onnistunut
toteutus kun ei synny mi#drdyksistd, vaan
siitd, ettd asia on ajateltu huolella raken-
nuksen kiyttdjien ja ympiriston turval-
lisuuden nikévinkkelisti.

Henkilsiden ja esineiden putoaminen
tdytyy torjua aina, kun putoamisvaara
ylitedd kaksi metrid ja muulloinkin olo-
suhteiden niin vaatiessa. Tekniset toi-
menpiteet, kuten vaikkapa tukevat tys-

e e e Tcksti: Flina Salmi

Turvallisest1 katolla

Katoilla joudutaan tekemaan monenlaisia huoltotdita ja korjauksia kaikkina vuodenaikoina. Siksi onkin
tarkeaa pitaa huolta siita, etta kiinteiston katolla on huomioitu turvallisuus asianmukaisesti ja riittavasti.

tasot ja henkilonostimet ja riskinhallin-
nan keinot tulevat ensin. Putoamissuo-
jainten kiyttd on sitten toissijainen kei-
no, kertoo erityisasiantuntija Susanna
Miki Tydterveyslaitokselta.

— Miti suojaimia sitten tarvitaan, riip-
puu kovasti kohteen putoamissuojaus-
ratkaisuista ja minkilainen sen kiinteis-
ton katto on. Miki on esimerkiksi kalte-
vuus. Arviointi pitid tehdi kohteen mu-
kaisesti, toteaa Miki.

— Tyénantajan vastuulla on tydnteki-
joiden turvallisuus ja hinen pitid tehdi
riskien arviointi tyostd. Kattosaneeraus-
tditd teettivin taloyhtion on mielestini
hyvi varmistua siitd, ettd pddtoteuttaja
eli siis tydnantaja on tehnyt putoamis-
suojaussuunnitelman, turvallisuussuun-
nitelman ja turvallisuusohjeen tyonteki-
joilleen ja hinelld on midriteynd turval-
lisuuskoordinaattori.

Talotikkaat ja nousukisko

Suomessa on paljon erityisesti 70-80-lu-
vuilla rakennettuja tasakattoisia betoni-
elementtitaloja. Jokainen ymmartid, ettd
sellaisen katolla tyoskennellessd putoa-
misvaara on melko vihiinen muualla
kuin reunan liheisyydessi. Yksin sinne-
kddn ei pidd mennd. Kattotdissd on aina
syytd olla parin kanssa.

Tasakattoisen talon katolle pitdd kui-
tenkin ensin piistd tavalla tai toisella.
Jos kulkureittii ei ole talon sisipuolella,
on mentivi talotikkaita mydten. Talo-
tikkaan tulee olla kestivi, kiintedsti
asennettu seki turvallisesti ja tarkoituk-
senmukaisesti sijoitettu.

— Niissd on jo nyky#dn usein kiinni
EN353-1 standardin mukainen nousu-
kisko. Taloteknisessi tilassa siilytetdin
tarrainta eli vaunua, joka voidaan kiin-

nitedd nousukiskoon katolle kiivettdessi
ja kiivetd katolle turvallisesti.

Nousukiskot ja tarraimet ovat eri val-
mistajilla erilaisia. Huoltoyhtisilld on eri
valmistajien tarraimia, mutta jos juuri
heidin hallussaan oleva ei sovi talon
nousukiskoon, pitdd kiyttdd talotekni-
sestd tilasta 18ytyvid, juuri kyseisen talon
tikkaisiin sopivaa vaunua. Samasta pai-
kasta tarraimen kanssa pitiisi 16ytyd
myds tarkastuspdytikirja, josta voi var-
mistua siitd, ettd talon tarrain on hyvik-
sytty ja tarkastettu vuosittain.

Valjaiden pitaa olla

tyyppihyvaksytyt ja
oikean kokoiset

Talotikkaissa olevan nousukiskon ja sii-
hen sopivan tarraimen lisiksi putoamis-
suojaimia ovat muun muassa erilaiset

Freepik
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99 Onnistunut toteutus kun ei synny
mddrdyksistd, vaan siité, ettd asia on
ajateltu huolella rakennuksen kiyttijien
ja ympdriston turvallisuuden

nakovinkkelista.

valjaat ja kdydet kiinnikkeineen. Valjai-
den tulee olla tyyppihyviksytyt ja tys-
hén soveltuvat. Niiden pitid mydos olla
ehjit. Aina ennen kiyttod valjaiden ja
kdysien kunto kannattaakin tarkastaa
huolellisesti.

— Kokovaljaat ovat standardin EN
361 mukaisia. Hyvit valjaat on tieten-
kin kiyteijille oikean kokoiset ja kiytto-
mukavat eli eivit paina tai hierrd mis-
tiin. Se on erityisen tirkedd, jos ne pail-
14 tyoskennellddn paljon. Valjaat myds
pitdd sidtdd oikein, muistuttaa Miki.

— Perehdytys on my®és tirkei osa tyo-
turvallisuutta. Varsinkin silloin kun tu-
lee nuoria tyontekijoitd, pitdd tyonanta-
jan perehdyttdd heidic huolellisesti ja
opettaa ja ohjata, minki takia niitd val-
jaita pitad kdytedd.

Kokovaljaisiin on saatavana niin sa-
nottuja traumahihnoja. Ne ovat valjaas-
sa olevat tukinauhat, joiden varassa voi
odotella pelastajaa paikalle, jotka ehkii-
sevit kannatteluvammoja eli suspensiot-
raumoja, jolloin verenkierto estyy.

Putoamissuojaimet pitdd mairiaikais-
tarkastaa vuosittain pitevin miiriai-
kaistarkastajan toimesta. Valmistajilla on
omat ohjeensa ja niiti tulee noudattaa.
Tybterveyslaitos kouluttaa tarkastajia
yhteistydssd valmistajien kanssa, koska
he maiiritcivit, ketkd ovat pitevid tar-
kastamaan juuri heidin tuotteensa.

Jos kaikesta varautumisesta huolimat-
ta sattuu kdymain niin ikdvisti, ettd pu-
toaa valjaiden varaan, ei kyseisid valjaita
saa endi sen jilkeen kiyttdd, vaan ne pi-
tid poistaa kiytdsti.

Mihin turvakdyden
voi kiinnittaa?

Valjaat ja turvakdysi pitdd tietysti voida
kiinnittdd katolla turvallisesti johonkin.

"Katolla sijaitseville savupiipuille, il-
manvaihtolaitteille seki muille sizinnol-
listd kdyntid edellyttiville rakennusosille
ja laitteille on jdrjestettiva tarkoituksen-
mukainen, katkeamaton kulkutie”, ker-
rotaan Suomen Rakentamismiiriysko-
koelmassa.

Siini ohjeistetaan my®ds, ettd katon
kaikkien turvavarusteiden tulee asennet-
tuna kestii niille tarkoitettu kuorma,
niiden tulee olla ilmaston rasituksia vas-
taan riittdvin kestivit ja ne on tarkastet-
tava seki huollettava siinnollisesti.

Turvakdysien ja riipputelineiden kiin-
nitysrakenteet mitoitetaan kestimiin
niihin kohdistuva kuorma. Niiden tulee
olla siten sijoitetut, ettd kiinnittyminen
on turvallista.

Kattosillat ja lapetikkaat ovat kiinted
kulkutie katolla. Asennustavasta riippu-
en niitd joko voi tai ei voi kiyttdi turva-
koyden kiinnityspisteeni.

— Katolla voi olla ankkurointipisteiksi
sanottuja kiinnityspisteitd tai kattopolla-
reita (EN 1808, EN 795), joihin turva-
kéyden voi kiinnittdd. Koysien kiinni-
tyspisteiden pitdd kestdd putoamisen ai-
heuttamat voimat. On my®&s erilaisia
vaijerijirjestelmii, joihin kéyden voi
kiinnictdd ja litkkua katolla turvallisesti.
Niille on kaksi erilaista testausstandardia
mutta useimmat valmistajat ovat tes-
tauttaneet tuotteensa molempien mu-
kaan.

Putoamissuojaimilla on pakollinen
kiyttoonotrotarkastus ja vuosittain teh-
tivd miiriaikaistarkastus. Tarkastuksen
saa suorittaa vain pitevoitynyt midrdai-
kaistarkastaja.

Lihde: Susanna Miien lisiksi
Kattoliiton tyoturvallisuusopas
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e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Vedenkulutus

kurun taloyhtiossa

Koska veden lammittaminen muodostaa tuntuvan osan taloyhtion energiakuluista,
vedenkulutuksen hillitseminen on samalla rahansaastoa.

Veden riittdvyys itsessdin ei ole aiheutta-
nut Suomessa tavallisesti huolta. Pohjave-
sivarantomme ovat yleisesti runsaat eiki
vedenkiyttdd ole meilld jouduttu juuri ra-
joittamaan edes kuivina kausina. Talous-
veden litrahintakaan ei ole pidtihuimaa-
va.

Miksi taloyhtién pitiisi sitten kiinnit-
tdd huomiota vedenkulutukseensa — ja
vieldpi pohtia, saisiko sité hillitty4?

Vedenkiyton hillitseminen on osa kes-
tdvii elintapaa, toteaa tutkimuspiillikks
Minna Kuusela Tydtehoseurasta. Hin

huomauttaa, etti kiinnittimilli huomio-
ta vedenkulutukseensa taloyhtié voi kui-
tenkin vaikuttaa myds energiakustannuk-
siinsa. Merkittivi osa kiytetystd energias-
ta kuluu nimittdin juuri veden limmitti-
miseen.

— Vaikka sitd ei miettisi, niin kyllihin
se vesi maksaa, mutta veden limmittimi-
nen etenkin maksaa. Limpimin veden
osuus voi olla jopa puolet kiinteiston
energiakustannuksista, Kuusela muiste-
lee. Samalla kun moni muu tekniikka al-
kaa muuttua energiatehokkaammaksi, ve-

den limmityksen energiakulut jadvitkin
monille taloyhtisille sokeaksi pisteeksi.

Tutkimushanke
pureutui suomalaisten
vedenkulutukseen

Tydtehoseura suoritti tutkimusosuuden
Motivan vuosina 2019-2021 koordinoi-
maan hankkeeseen, jossa tarkasteltiin kes-
tdvid vedenkiytdd.

— Koko iso projekti lihti siitd tiedosta,
ettd viimeisin Suomessa laskettu veden-

kiytto oli 80-luvulta: 155 litraa per hen-
kil per vuorokausi, Kuusela taustoittaa
hanketta.

Monet tahot olivatkin kaivanneet ve-
denkulutuksesta jo ajantasaisempaa tie-
toa. Hankkeessa hyodynnettiin vesilai-
toksilta ja vesimittaritoimittajilta saatua
dataa, mutta myos kotitalouksilta saatua
kyselytietoa niiden vedenkulutustottu-
muksista.

Lisiksi heilld oli 50 seurantataloutta,
joiden vedenkidyttod seurattiin niiden
oman raportoinnin avulla. Niin saatiin
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tietoa myds siitd, mihin vettd kdytettiin,
eiki pelkistdin sitd, miten paljon sitd ku-
lui. Seuranta tosin paljasti myds, miten
helposti ihmiset joko aliarvioivat veden-
kulutuksensa tai kdyttiytyvit seurannan
aikana “paremmin”.

— Niissd 50 taloudessa, joita seurattiin,
kirjattu vedenkulutus oli selvisti alempi
kuin keskiarvotalouksissa.

Vedenkulutus
vahentynyt sitten
80-luvun

Kestivd vedenkidyttd -hankkeesta selvisi,
ettd nykyisin kerros- tai rivitaloissa vettd
kiytetiin vuorokaudessa keskimiirin
120 litraa henkildi kohden. Kuusela huo-
mauttaa, etti tutkimusaineistossa erotel-
tiin kotitaloudet, joiden vedenkiytt las-
kutettiin kulutuksen mukaan ja joiden ei.

— Siini on aika iso ero. Jos laskutus on
kulutuksen mukaan, kulutus on 119 lit-
raa per henkild vuorokaudessa. Jos ei,
129 litraa.

Muutos aiempaan kulutustietoon oli
siis melkoinen. Kuusela toteaa vedenkiyt-
tétottumusten muuttuneen sitten 80-lu-
vun: vettd kiytetddn nykyisin peseytymi-
seen enemmin ja myds pyykkid pestdin
enemmin. Silti tutkimus osoitti veden-
kulutuksen vihentyneen.

Hin pohtii vihentymisen taustalla ole-
van huoneistokohtaisten vesimittareiden
yleistyminen ja yleinen tietoisuus siiti,
ettd vesi maksaa. Myds esimerkiksi astian-
pesukoneet olivat vield 80-luvun alussa
harvinaisempia, ja kisin tiskatessa vettd
kului konepesua enemman.

— Nykyisin kodinkoneet vievit vihem-
min vettd. Uudemmat ovat aika vesipihe-
jd. Taloyhtion pitdisi miettid, ettd jos van-
haa tekniikkaa on, sehin tietysti vaikuttaa
vedenkulutukseen.

Peseytyminen
on suurin
vedenkayttékohde

Jotta vedenkulutusta voitaisiin hilliti, on
ensin tiedettdvd, mihin vettd ylipddtdin
kuluu.

Kestivi vedenkiyttd -hankkeessa ha-
vaittiin, ettd peseytyminen ja hygienian
hoito muodostavat yhi suurimman osan,
noin 40-50 % vedenkulutuksesta. Nii-
den osuus oli jopa noussut sitten 80-lu-
vun.

Kuusela huomauttaa, etti minuutin
suihku kuluttaa laskennallisesti 12 litraa
vettd, ja kymmenen minuutin suihku siis
vastaavasti 120 litraa. Koska suuri osa
suihkuvedesti on limmitettyd vettd, suih-
kussa kiymisessi on edelleen melkoisesti
sddstopotentiaalia.

— Kulutuskyselyssi havaittiin myos,
ettd aika moni pesee hampaansa niin, ettd
vesi vuotaa siini samalla. Siini menee
puolilimminti vettd viemiriin.

Esimerkiksi WC-istuimen huuhteluun
kéytetty vesimiiri oli kuitenkin vihenty-
nyt, silli uudemmat WC-kalusteet kulut-
tavat lihtokohtaisesti vihemmin vetti.
Silti se kattaa edelleen noin 15 % koko-
naiskulutuksesta.

Kolmas suuri vedenkulutuskohde on
keittio, jossa vettd kiytetddn esimerkiksi
kokkaamiseen seki astianpesukoneeseen
kaikkiaan 20 % edesti kokonaiskulutuk-
sesta.

— Edelleen pestiin astioita kisin juok-
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99 Asuntokohtaisten vesimittareiden
etuna on mahdollisuus havaita
helposti dkilliset muutokset
huoneiston vedenkulutuksessa.

sevan veden alla, miki on aika vetti ku-
luttavaa.

Vuotavista vesikalusteista
ilmoitettava nopeasti

Siind missi esimerkiksi keittién tiputtele-
va hana huomataan yleensi pian, moni
muu vesikalusteen vuoto saattaa jiidi
huoneistossa helposti havaitsematta. Kuu-
sela painottaa, ettd taloyhtién kannalta
olisi merkittivii, etti havaituista vuo-
doista ilmoitettaisiin heti.

— Jos hana vuotaa, vaikka tiputtelee,
niin 3kkii menee minuutissa puoli desii,

Freepik

hin huomauttaa. Viikon aikana tiputtele-
vasta hanasta voi menni jo 500 litraa vet-
ti niin sanotusti kankkulan kaivoon.

Vaikka esimerkiksi WC-kalusteiden ve-
denkulutus on tekniikan kehittyessi vi-
hentynyt, niisti voi aiheutua suuria vuo-
toja, jotka my®s erottuvat taloyhtién ve-
denkulutuksessa. Kuusela kertoo keskus-
telleensa asiasta HSY:n asiantuntijan
kanssa taannoisen tutkimushankkeen yh-
teydessi.

— Taloyhtigssi huomataan selvi piikki,
kun joku vessa on oikeasti jadnyt vuota-
maan.

Asuntokohtaisten vesimittareiden etu-

na on mahdollisuus havaita helposti akil-
liset muutokset huoneiston vedenkulu-
tuksessa. Kuusela toteaakin kannattavan-
sa asuntokohtaista mittausta ja pitdd sitd
hyvini asiana. Hin muistuttaa, ettd pie-
nissikin vuodoissa voi olla suuri vesiva-
hingon riski.

— Jokainen pieni vika vaikka vesikalus-
teissa kannattaisi heti lihtei tsekkaamaan
ja korjaamaan. Joskus niistd voi lihted es-
kaloitumaan isompikin ongelma.

Arjen kayttétottumukset
nakyvat kulutuksessa

Milli keinoin taloyhtid sitten voisi ryhtyi
vihentimiin vedenkulutustaan? Kuusela
nostaa esiin yksinkertaisia, mutta hyviksi
havaittuja ratkaisuja:

— Asuntokohtaiset vesimittarit. Uusi
laki huoneistokohtaisen vedenkulutuksen
mittaamisesta myds edellyttid sellaisten
asentamista uudisrakentamisen ja putki-
saneerausten yhteydessi ja kiyttod lasku-
tuksen perusteena. Ja sitten yleinen tie-
dottaminen.

Tiedottamisen tarve tuli hinen mu-
kaansa ilmi jo Kestivi vedenkiytto
-hankkeen aikana:

— Havaittiin monessa kohdassa, etti
niitd asioita ei tavallaan hoksata, niille ol-
laan vihin sokeita, Kuusela kertoo. Hin
rinnastaa asian aikoinaan valaistuksen
energiankulutuksesta tehtyyn tiedottami-
seen.

— Silloin puhuttiin, miten paljon valais-
tus kuluttaa energiaa ja kehotettiin sam-
muttamaan valot, kun menniin pois
huoneesta.

Valistus puri ja alkoi nikyi kiyttotottu-
muksissa. Samaa ajattelumallia voitaisiin
siis soveltaa myds vedenkulutukseen: voi-
siko lyhyempi suihku riittd4, ja muitakin
arjen kiyttotottumuksia tarkastella?

— Keittiossd saattaa olla uusi vesipihi as-
tianpesukone. Kuitenkin on vield vihin
sellaista, ettd pesaistaan kisin joku kattila
tai puukauha. Ne saatetaan pesti juokse-
van veden alla, ja kiytedd vield kuumaa
vettd, ettd puhdistuu paremmin, Kuusela
kertoo esimerkkini. Kun timi toistuu
piivittiin, se myds nikyy vedenkulutuk-
sessa — ja energiankulutuksessa.

Putkiremontti on hyva
tilaisuus vaikuttaa

Kuusela kehottaa taloyhtiditd satsaamaan
yleisen tietoisuuden lisidmiseen veden-
kiyton suhteen. Vaikka hiilijalanjilki ei
riictdisi sithen syyksi, vihentyneen veden-
kulutuksen voi muuttaa suoraan euroiksi.

Hin toteaa esimerkiksi putkiremontin
olevan hyvi ajankohta miettii taloyhtién
vedenkulutus kuntoon. Kun vesikalusteet
ja hanat vaihdetaan sen yhteydessi uusiin,
vedenkulutuskin vihenee itsestidn. Myos
vesimittareiden osalta on nykyiin tarjolla
runsaasti dlykkiiti ratkaisuja.

Yleisesti ottaen vedenkiytossi ollaan
Kuuselan mukaan menossa hyvéin suun-
taan. Hin kehottaa taloyhtisitd kuitenkin
huolehtimaan siiti, etti kiinteistdn erilai-
set ratkaisut ja jirjestelmit olisivat hyvis-
si kunnossa.

— Ei ainakaan ohitettaisi olan kohau-
tuksella vaikka siti, etti tuolla vessa vuo-
taa, hin huomauttaa.

— Eiki unohdeta siti, ettd vesikin on
katoava luonnonvara. Se on aarre tiilli
Pohjoismaissa. ®



22 Omakiinteisto Pohjanmaa 3/2024

Latha sopu on

e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi
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parempi

kuin lithava rta

Taloyhtidissa saatetaan riidella varikkaistakin asioista, eika kiistoista aina selvita rauhallisella
keskustelulla. Jos riita etenee oikeuteen asti, sen kasittely voi venya pitkaksi ja kalliiksi.
Usein sovittelu onkin rakentavampi vaihtoehto.

Toisinaan riidat osakkaan ja taloyhtién
vililld ovat pitkid, vuosien takaisia kauno-
ja, joissa ei vilttimictd ole paljoa juridiik-
kaa. Tillaiset tilanteet ovat tyypillisid
etenkin pienissi taloyhtidissi, toteaa asi-
anajaja, varatuomari Johanna Renkola.
Hin on Suomen Asianajajaliiton kiinteis-
to- ja rakennusoikeuden asiantuntijaryh-
min puheenjohtaja ja toiminut kiinteis-
tojuridiikan parissa jo 15 vuoden ajan.
Aika ajoin taloyhtioriidat saattavat kui-
tenkin leimahtaa lyhyessikin ajassa. Ren-
kola kertoo tuollaisten sisdisten kiistojen
olevan usein kunnossapitovastuuseen liit-
tyvid erimielisyyksid osakkaan ja taloyh-

tion vililla.

— Vaikka osakkaan kylpyhuoneesta loy-
tyy kosteusvaurio rakenteista, ja syntyy
kiistaa siitd, kuka maksaa ja mitd kun
korjauksia tehdddn. Nimi ovat hyvin tyy-
pillisi.

Taloyhtié voi ajautua riitaan myos ul-
kopuolisen tahon kanssa. Renkola toteaa,
ettd taloyhtiolld voi olla esimerkiksi urak-
kasopimukseen liittyvii riitaa urakoitsi-
jan kanssa vaikkapa putkiremontin jil-
keen.

— Tyypillisid aiheita ovat urakan viivis-
tys, lisd- ja muutostydt tai rakennusvir-
heet.

Kolmantena esimerkkini hin mainitsee
uudiskohteissa taloyhtion ja perustaja-
osakkaan eli grynderin viliset riidat, jotka
liiteyviit tavallisesti rakennusvirheisiin.

Olipa riita sitten taloyhtién sisdinen tai
ei, pahimmillaan se voi kuormittaa talo-
yhtién hallintoa huomattavasti. Eivitki
asiat aina ratkea ilman ulkopuolista apua.

Sovintomenettely tuo
osapuolet yhteen

Renkola huomauttaa, ettd kiistojen osa-
puolilla saattaa olla lihtokohtaisesti vid-
rit kuvitelmat siitd, mitki ovat kunkin

oikeudet ja velvollisuudet. Hin toteaa so-
pimisen olevankin usein paras vaihtoeh-
to, jolla viltetddn riidan paisuminen tur-
haan pitkiksi ja kalliiksi oikeuskisittelyk-
si.

— Sovinto ei vilttimited tarkoita siti,
etti myonnetddn se toisen nikemys oike-
aksi, vaan sovinto tehdiin ainoastaan sii-
ni tarkoituksessa, ettd viltetddn se riidan
pitkittyminen ja tdysimittainen oikeu-
denkiynti, Renkola kertoo.

— Vanha sanonta, etti laiha sopu on pa-
rempi kuin lihava riita, pitee myds talo-
yhtidissi.

Jos molemmilla osapuolilla on asianaja-



Omakiinteistd Pohjanmaa 3/2024 23

ja, sovintoa pyritdin aina l8ytimiin asi-
anajajien vilitykselld ilman sen viralli-
sempia menettelyitd. Tarjolla on mydés
vapaachrtoisia sovintomenettelyiti, ku-
ten tuomioistuinsovittelu, jossa sovitte-
lijana toimii sovittelijakoulutuksen saa-
nut tuomari, tai Asianajajaliiton sovitte-
lumenettely, jossa kiistaa auttaa ratkai-
semaan puolueeton, sovittelijakoulu-
tuksen saanut asianajaja.

Renkolalla itselldin on esimerkiksi
tuomioistuinmenettelystd positiivisia
kokemuksia. Kiistan selvittely hinen
mukaansa useimmiten helpottuu, kun
mukana on kolmas osapuoli vetimissi
keskustelua ja haastamassa molempien
nikemyksii.

— Jayksi tirked pointti on se, ettd mo-
lemmat osapuolet saavat niin sanotusti
pidstid hoyrynsi pihalle ja asiassa ollaan
kasvotusten.

Usein riitoja kiyddin kasvottomasti
sihkopostin vilitykselld, jolloin viirin-
ymmirrysten mahdollisuus on olemas-
sa, kun puhutaan maallikoista. Sovitte-
lussa osapuolet joutuvat kuulemaan ja
kohtaamaan toisensa.

— Sovittelun yhteni tarkoituksena on
jollain tavalla lisitd ymmirrysti toista
kohtaan. Sitd kautta voi syntyi hedel-
millinen maaperi sille, ettd saadaan
kompromissi aikaan.

Riidoissa urakoitsijoiden
kanssa reklamointi
tarkeai

Kuluttajansuoja ei koske taloyhtiéti. Jos
taloyhtion ja esimerkiksi remonttiura-
koitsijan vililld syntyy riita sovitusta
tuotteesta, tydstd tai palvelusta, tai talo-
yhtié on muuten tyytymitén, Renkolan
mukaan ensimmiinen ja tirkein asia ti-
lanteessa onkin reklamoint.

— Se pitdd hoitaa mahdollisimman
pian. Siini ei kannata viivytelld yhtiin.

Hin tarkentaa reklamoinnin tarkoit-
tavan sitd, ettd vastapuolelle ilmoitetaan
sopimusrikkomuksesta tai tuotteen tai
palvelun virheestd, tai mikd epikohta
kyseisessi tilanteessa onkaan kyseessi.
Reklamaatio tulee tehdi kirjallisesti.

— Samalla ilmoitetaan vaatimuksista
sithen liittyen, on se sitten vahingon-
korvaus, korjausvaatimus tai vaikkapa
hinnanalennus. Se on se lihtopiste siitd
eteenpiin.

Renkola kertoo, ettei ole mitenkdin
epitavanomaista, ettd tuollainen riita
pdityy oikeuteen asti.

— Samaan hengenvetoon totean, etti
kylld niicd aika paljon sovitaankin, hin
lisid. Huomattavan yleisid taloyhtii-
den ja yritysten viliset sovittelumenette-
lyt eivit hinen kokemuksensa mukaan
kuitenkaan ole, ja hin soisi niitd tapah-
tuvan enemmankin.

Kuluriski hillitsee halua
oikeudenkaynteihin

Vaikka tavoitteena olisikin sovitella rii-
ta, tilanteessa voi olla tarpeen ottaa asi-
anajaja avuksi.

— Jos taloyhtiéssi huomataan, etti rii-
ta alkaa eskaloitua, miti aiemmassa vai-
heessa ollaan asianajajaan yhteydessi,
sen parempi. Toisin kuin luullaan, se ei
aina tarkoita sitd, ettd nyt menniin oi-
keuteen ja taistellaan paityyn saakka,
Renkola toteaa.

99 Olipa riita sitten
taloyhtion sisdinen
tai ei, pahimmillaan
se voi kuormittaa
taloyhtion hallintoa
huomattavasti.
Eivitki asiat aina
ratkea ilman
ulkopuolista apua.

Hin kertoo asianajajien pyrkivin ak-
tiivisesti 18ytdmidn sovintoa — tietdvit-
hin he jo kokemuksen kautta, miten
pitkd ja epdvarma tie oikeudenkdynti
on. Asianajaja tekee myds asiakkaalle ar-
viota siitd, millaiset menestymisen mah-
dollisuudet tapauksella mahdollisesti
olisi, mikili selvittely menisi oikeuteen
asti.

Oikeudenkiyntihaluja hillitsee myds
kuluriski. Renkola kertoo taloudellisen
riskin olevan tirkei osa harkintaa kun
selvitetidin, kannattaako asia viedi oi-
keuteen asti.

— Paitsi ne omat kulug, padsidntdises-
ti hividjia meilld maksaa my®s voittajan
oikeudenkulut.

Oikeudenkdynnin kulujen muodos-
tuminen ja miiri on tdysin tapauskoh-
taista, ja yhti lailla oikeusturvavakuu-
tusten maksimikorvausmiirit vaihtele-
vat. Hin huomauttaa maksimikorvauk-
sen kuitenkin harvoin riittivin katta-
maan oikeudenkidyntikulut laajassa ta-
pauksessa.

Kommunikointi
ennaltaehkaisee

riitoja

Johanna Renkola korostaa osakkaan ja
taloyhtion vilisten riitojen ennaltaeh-
kiisyssi asiallisen kommunikoinnin
merkitystd. Isinnoitsijin ja hallituksen
seki osakkaan suunnalta tulevan vies-
tinnin on luonnollisesti oltava aina si-
vyltdin asiallista. Lisiksi on olennaista,
etti taloyhtiéssi kuunnellaan osakkaita
ja vastataan niiden yhteydenottoihin
jouhevasti.

— Sitten esimerkiksi asukaskyselyilld
voidaan ottaa vastaan asukkaiden nike-
myksid joissain asioissa.

Pidcoksentekomenettelystd on siddet-
ty jo asunto-osakeyhtiélaissa, jota nou-
dattamalla saadaan hyvii tuloksia. Ren-
kola suosittelee kuitenkin laatimaan esi-
merkiksi yhtikokouskutsun riittidvin
informatiiviseksi.

— Ja itse kokouksessa annetaan aikaa
keskustella eikd paukutella vain padtok-
sid menemdin.

Hin kehottaa myos hyddyntimiin
eri tiedottamiskanavia, joita nykyisin on
saatavilla myos sihkoisessd muodossa.

— Tietysti asunto-osakeyhtiolaki sii-
telee siti osakkaan tiedonsaantioikeutta,
mutta yleiselld tasolla on tirkedd, ettd
informaatio kulkee ja ollaan lipiniky-
Vid.

Vahva paikallinen yritys
40 vuoden kokemuksella.
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