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Hei taloyhtion hallitus!

Kiinteistoliitto Uusimaan jasenena voit nukkua rauhassa,
silla saat kayttoosi rahanarvoiset ja asiantuntevat jasenpalvelut.

Jasentaloyhtion paattdjana saat:

+ neuvontaa ja tukea
haastavissa tilanteissa

+ asiantuntevaa tietoa
ajankohtaisista asioista

¢ koulutusta ja resursseja
paatoksenteon tueksi

Jo yksi neuvontapuhelu kattaa
helposti arvoltaan koko jasenmaksun.
Maksu perustuu taloyhtion kuutio-
tilavuuteen ja on tyypillisesti

noin 200 €/vuosi.

96 % jasenistamme suosittelee
Kiinteistoliitto Uusimaan jasenyytta.

"Neuvonta on loistava palvelu ja tuki pienelle yhtiolle, jossa
toiminta on omatoimista.”

"Neuvonta- ja koulutuspalvelut ovat olleet todella hyodyllisia ja tarkeita
toimiessa taloyhtididen hallituksen jasenena.”

Lisatietoa jasenpalveluista: ukl.fi/palvelut
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Padkirjoitus

Milla evailla kohti kasvua ja kuntavaaleja?

Velkaa, sopeutuksia vai lisda veroja ja maksuja? Tama kysymys on olennainen aina ja erityisesti néin
kuntavaalien alla. Tieddmme, ettd moni kunta painii taloushaasteiden kanssa. Uudenmaan tilanne ei ole

kaikkein kiperin, mutta kylla taallakin pahkailtavaa riittad. Kaupungistuminen ja sen mukanaan tuoma
vaesténkasvu aiheuttaa omat vaikeutensa kasvualueille, koska infran ja palvelujen tulisi pysyda mukana
kasvussa. Veronmaksajien kukkaro ei kuitenkaan ole ldhelldkddn pohjatonta, joten kuntapaattajien vas-

tuulle jaa rahankayton valintojen tekeminen.

suminen vie Suomessa keskiméérin kolmanneksen

kotitalouksien nettotuloista. Pidkaupunkiseudulla

osuus on vield suurempi, koska asuinkulut ovat tiil-
14 selvisti yli keskiarvon. Vuokra-asujilta Helsingissid menee

Ylimaaraista verorasitusta ei kaivata

Maan hallituksen lainsiiidéintéohjelmaan on kirjattu timén
vuoden loppukeviiille kiinteistgjen arvostamislain vienti
eduskuntaan. Asia on nyt vireilli kolmatta kertaa. Kaksi

nettotuloista asumiseen keskimiiiirin
noin 40 prosenttia. Omistusasujilla

osuus vaihtelee paljon kotitalouksit-
tain, mutta asumisen kulut ovat joka

tapauksessa nousseet hurjasti viimeisten 10 vuoden aikana.
Esimerkiksi kaukolimmon ja tontin kiinteistoveron taloyh-
tiville aiheuttamat kulut ovat kaksinkertaistuneet.

Kiinteistoveron lisdkiristys uhkaa yha
Ekonomistit suorastaan rakastavat ajatusta kiinteistéverotuk-

sen kiristimisesti. Kiinteistot kun eiviit piiise pakenemaan
maasta eiviitkdi vol muutenkaan verosuunnittelulla vilttia

veroa. Nihdiin myos hyviksi, etti tilloin

ei kiristeté tyon verotusta ja siti kautta tu-
kahduteta ty6intoa. Néissiikin ajatuksissa on
Kieltdmiitti oma jirkensi. Usein niyttéi kui-
tenkin unohtuvan se, etté pidosin ihan sama
palkansaajien joukko ne kiinteistéverotkin
lopulta maksaa. Ja jos kaupungissa ei ole
enéi varaa asua, niin veropohja murenee alta
ja moniin tyopaikkoihin ei loydy tekijoiti.
Tami puolestaan vaikeuttaa kuntapalvelujen
tuottamista, nostaa niiden kustannuksia ja
hidastaa talouskasvua.

Suomen talous on
huonossa hapessa.

aiempaa on jiinyt aikeeksi ja samaa
voi hyviilld syylli toivoa tilldkin kertaa.
Toiveeseen on ainakin kaksi hyvii
syyti. Ensinniikin Suomen talous on

huonossa hapessa. Siksi yliméiiriisti verorasitusta ei kaiva-
ta, ja kaikkein vihiten jo muutenkin kalliille asuinalueille
eli kasvukeskuksille. Toiseksi on varsin hyvii syy kysyi, onko
esimerkiksi asuinkiinteiston omistajan lisiiverotus jotenkin
oikeutetumpaa kuin vaikkapa porssiosakkeiden omistajan
salkun arvoon perustava lisiverotus.

Lisiiverotuksen sijaan tulisi saada aikaan tehokkuuteen
pyrkivii hallintokulttuuria ja kannusteita julkisten varojen
sidstelidiseen kiyttoon. Tissi tyossi kun-
tapaattijilld on ndyton paikka. Kuntatasolla
péitetiin monista suoraan asumiskustan-
nuksiin vaikuttavista veroista ja maksuista.
Toivoltavasti me kaikki déinestijit muis-
tamme timén vaalien lihestyessi.

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa

Kiinteistolehti
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Julkaisija Kiinteistoliitto Uusimaa

Kustantaja Kiinteistomedia Oy

Piitoimittaja Mika Heikkila

Tuottaja Otto Aalto, otto.aalto@kiinteistolehti.fi

Taitto Samuli Lahtinen

limoitusmyynti Mediatoimisto Dorimedia, Timo Hyvénen, 050 468 2290, timo.hyvonen@dorimedia.fi ja
Erja Joentausta, 050 374 9444, erja.joentausta@dorimedia.fi

Lehden suurin mahdollinen vastuu ilmoituksen julkaisemisessa sattuneesta virheesta tai ilmoituksen
pois jadmisesta rajoittuu ilmoituksen hintaan.

limoitusaineistot aineistot.aluelehdet@kiinteistomedia.fi

Osoitteenmuutokset uusimaa@ukl.fi

Anna palautetta lehdesta osoitteessa: kiinteistolehti.fi/kiinteistolehti-uusimaa

Osoiteldhde Suomen Kiinteistélehden tilaajarekisteri
Tietosuojaseloste: www kiinteistomedia.fi/tietosuojaseloste
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Taloyhtic 2025 Pasilassa 29.4.

Vuoden odotetuin taloyhtidille suunnattu teemapaiva,
Taloyhti62025, jarjestetdan Helsingin Messukeskuksessa
tiistaina 29. huhtikuuta. Suosittu taloyhtididen paattajien
ja asiantuntijoiden seminaari-, neuvonta- seka nayt-
telytapahtuman ohjelma keskittyy kahdelle paélavalle.
Yritysten puheenvuoroja voi seurata tietoiskulavalta.

Paivan aiheina ovat muun muassa hallituksen iltakoulu,
elavan elaman esimerkkeja korjausrakentamishankkei-
den paatoksenteosta, tietoa uudesta rakentamislaista ja
rakennusluvista seka puolueettomasta korjaustarpeen
arvioinnista. Pddpuhujana talla kertaa suuren suosion
saavuttanut inspiraatiopuhuja ja luova johtaja Henkka
Hyppénen!

IImoittaudu jo nyt tapahtumaan. Voit kutsua mu-
kaasi my6s muita taloyhtiosi hallituksen jasenia tai
aiheesta kiinnostuneita. Tapahtuma on kaikille avoin
ja maksuton. Lisatietoja ja ilmoittautuminen:
kiinteistolehti.fi/taloyhtiotapahtuma

TALOYHTI0Z025

HELSINGISSA 29.4.2025

Kuntavaalipaneelit Helsingissa 20.3. ja Espoossa 31.3.

Kuntavaalit ovat toimivan arjen kannalta tarkeat vaalit.
Kaukolammén, veden ja jatehuollon hinnoista paatta-
vat kuntien ja kaupunkien poliittiset luottamushenkilot,
ja hinnat vaihtelevat huomattavasti eri kaupungeissa ja
kunnissa. Kunnan asukkaiden on siksi tarkeaa tietaa,
mita kunta- ja aluevaaleissa ehdolla olevat naistakin
asioista ajattelevat.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2025

Kiinteistoliitto jarjestaa kevaan aikana kuntavaalikier-
tueen yhdessa paikallisyhdistysten kanssa. Tilaisuuksissa
osallistujat kuulevat, mita kuntavaaliehdokkaat ajattele-
vat ja miten he ratkoisivat asumisen polttavia kysymyksia.
Kiinteistéliitto Uusimaan kanssa yhdesséa toteutettavat
paneelit ovat Helsingissa 20. ja Espoossa 31. maaliskuuta.
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limoita onnistunut linjasaneeraus kilpailuun

Onko taloyhtiéssanne suoritettu onnistunut linjasanee- medianakyvyytta. Kilpailun voitosta voi ilmoittaa myos
raus? Kiinteistoalan hallitusammattilaiset AKHA ry:n isdnnditsijatodistuksessa kohdassa tehdyt korjaukset.
valtakunnallisen linjasaneerauskilpailun ilmoittautuminen Kiinteistoliitto Uusimaa on yksi kilpailun jarjestajista.
on nyt auki.

Kilpailulla halutaan jakaa tietoa hyvista toimintatavois-
ta ja -menetelmista tulevien linjasaneerauksien tilaajille,
osakkaille, asukkaille, suunnittelijoille ja urakoitsijoille.

IImoittautua voi aina 30.5. asti. Yhtidn hallitus voi il-
moittaa kilpailuun taloyhtion, jossa on paattynyt linjasa-
neeraus 1.11.2022 - 30.11.2024 valilla. llmoittautumisoh-
jeet ja kilpailun saannot [6ytyvat osoitteesta

akha.fifvuoden-putkiremontti-linjasaneeraus/

Kilpailun tulokset julkistetaan syksylla 2025. Voit- E N TTI

tajayhtio saa julkisivuun kiinnitettavan kunniakilven SANEERAUS l

tunnustukseksi onnistuneesta linjasaneerauksesta seka

VUODEN
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Opinndytety6 kiinteistdjen viemareiden sisdpuolisista korjauksista

Kiinteistot paatyvat yha useammin korjauttamaan vie- valitsemaan saman korjaustavan uudelleen. Opinnayte-
marinsa sisdpuolisilla korjausmenetelmilla, esimerkiksi tyohon haastateltiin myés kokenutta urakoitsijaa, jonka
sukittamalla. Tahan paadytaan yleensa siksi, etta kus- avulla tuotiin esiin hanen nakemyksensa alan puutteelli-
tannukset ovat alhaisemmat ja asumishaitat pienemmat sista laatuvaatimuksista.
tavanomaiseen viemarisaneeraukseen verrattuna. Lopputydssa tunnistettiin laadunvarmistuksen puut-
Riku Honkala Metropoliasta on tehnyt opinnayte- teita erityisesti pinnoitus- ja massaustekniikoissa. Tyossa
tyon viemareiden erilaisista sisapuolisista saneeraus- laadittiinkin kolme keskeista kehitysehdotusta, joilla
menetelmista. Han vertailee niitad kustannusten laadun, sisdpuolisen saneerauksen laatua voisi parantaa. Tyon
kestavyys- ja kdyttoikaarvioiden perusteella. Samalla lopputulemana oli, ettad viemareiden sukitus on oikein
tarkastellaan eri menetelmien puutteita seka esitetaan toteutettuna toimiva ja kustannustehokas vaihtoehto pe-
muutamia kehitysehdotuksia lopputuotteen laadun pa- rinteiselle putkiremontille, erityisesti vanhoissa asuinkiin-
rantamiseksi. teistoissa. Parhaat tulokset saavutetaan, kun hankkeessa
Opinnaytetyo6ta varten toteutettiin syksylla 2024 ky- on pateva ja vastuullinen projektinjohto seka urakoitsija.
sely Kiinteistoliitto Uusimaan jasenistélle. Siihen vastasi - Pinnoitusta tai massoitusta voidaan pitaa korjaus-
yhteensa 566 henkila, joista 117 kertoi heidan taloyh- menetelman, jolla luodaan lisdaikaa nykyiselle putkis-
tiossaan toteutetun viemareiden sisdpuolisen korjauksen.  tolle ennen viemareiden uusimista tai sukittamista, Riku
Heistd 87 % oli padosin tyytyvaisia ja he olisivat valmiita Honkala toteaa.

PORRASSIIVOUKSET , PERUS PESUT,

VAHAUKSET JA IKKUNOIDEN PESUT

o KUUIo

www.kuurapalvelut.fi

Mika Rantala, 050 5992 603

PALVELUT mika.rantala@kuurapalvelut.fi
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Tervetuloa Taloyh-
tiokupla-podcastin

\\

pariin

Podcastissa sukelletaan ta-
loyhtiéeldman syvyyksiin ja
pohditaan, millaista on hyva
elama taloyhtiéssa. Samalla
paneudutaan ajankohtaisiin on-
gelmiin, joita taloyhtién asukas
voi kohdata. Podcastia vetavat
Kiinteistoliiton Jonna Lang ja

-

Janne Salakka seka juristit Pau- [MESS

oma Instagram

@taloyhtiokupla_podcast, niin

pysyy mukana menossa.

" ‘i_

liina Haapsaari ja Minni Yli-Olli. ™

Podcast I6ytyy Spotifysta, ltu-
nesista, seka Acastista. Kannat-

‘ taa ottaa seurantaan podcastin

Remonttitietojen vienti huoneistotietojarjestelmaan kayntiin kesalla

Isénnoitsijoille ja taloyhtidille aukeaa kesdkuussa 2025
mahdollisuus vieda taloyhtididen kunnossapito- ja
muutostyotiedot huoneistotietojarjestelmaan. Vanho-
jen remonttien pohjatietojen pitaa olla jarjestelmassa
30.6.2026 mennessa. Jatkossa isannoitsijat yllapitavat
taloyhtididensa kunnossapito- ja muutostyétietoja huo-

neistotietojarjestelmassa.

Joulukuusta 2025 alkaen jarjestelmaan vieddan myés

osakkaiden laina- ja vastiketietoja. Tietojen ilmoitus-
velvollisuus riippuu taloyhtion koosta ja siita, onko silla
taloyhtidlainaa. Jatkossa remontti- ja lainatiedot pitaa
paivittaa vahintaan kerran vuodessa jarjestelmaan. Pie-
nemmille taloyhticille Maanmittauslaitos on kehittanyt
kayttoliittyman, jota isanndinti voi hyédyntaa tietojen
ilmoittamisessa. Taman liittyman kaytto on taloyhtidlle
maksutonta. Lue lisda: mml.fi

Isannointia

Uusintasaumaukset

aillnls
ISANNOINTIMEKLARI

Peruspalvelusta

20 % ALENNUS

Kiinteistoliitto Uusimaan
jasenille!

www.isannointimeklari.fi

Tilakatu 4, 15810 Lahti

Timo Romppanen
puh. 0400 840 931

www.jankhasaumaus.fi
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Sdahkoautojen yleistyessid myos
taloyhtioissa keskustellaan yhd
useammin latauspaikkojen tarpeesta.
Latausratkaisujen suunnittelu

Jja toteutus vaatioat huolellista
valmastelua, jossa huomioidaan
teknaset, taloudelliset ja hallinnolliset
ndakokulmat. Taloyhtioille tamd
tarkoittaa kaytannossa sekd
ennakkosuunnittelua etti hankkeen
huolellista toteutusta.

atauspaikkojen suunnittelu alkaa kiinteis-
ton nykyisen sihkokapasiteetin kartoituk-
sella. On selvitettivi, riittidiko nykyinen
sihkéteho lataus
tarvitaanko lis
sihkoliittymid kas
kohteissa kapasiteetti on riittivd, mutta noin viidesosassa
vaaditaan investointeja perusinfraan. Joissakin tapauksis-
sa limmitystapojen muutokset voivat vapauttaa kapasi-
teettia, mutta taloyhtion on aina selvitettivi vaihtoehdot
ja niiden kustannukset.

Vaihtoehdot ja kustannukset

Latauspaikkojen toteutusvaihtoehdot vaihtelevat yksinker-
taisista muutoksista, kuten limmityskoteloiden muunta-
misesta, tiysin uuden infran rakentamiseen. Kustannukset
voivat vaihdella huomattavasti, lihtien 500 eurosta per paik-
ka aina 4 000 euroon asti, riippuen projektin laajuudesta ja
Kéytetyisti ratkaisuista.

Laskutuksen suhteen pienissi taloyhtidissi voidaan
hyodyntid asukkaiden omia sihkomittareita, mutta suu-
remmissa kohteissa usein ulkopuoliset operaattorit hoitavat
laskutuksen ja tarjoavat lisiominaisuuksia, kuten porssisith-
kon hyodyntamisti.

Kuormanhallinta on olennaista siihkétehon riittivyy-
den takaamiseksi. Latauspaikkoihin asennetaan lihes
aina jirjestelmi, joka optimoi lataustehoa ja jakaa sen
tasaisesti kiiyttdjien kesken. Optimaalinen latausteho
vaihtelee sen mukaan, kuinka paljon yhtiosséi on sihko-
autokantaa ja kuinka paljon taloyhti6 haluaa vaikuttaa
sihkonkayttoon.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2025 ; 9 0:0
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Latauspisteiden suunnittelu
taloyhtiossa

Espoon Sinitaivaalla ja Pilvilaivalla on yhteinen park-
kilaitos, jossa on 119 paikkaa. Sahkoistysprosessin
ensimmainen askel oli arvioida kiinteiston nykyinen
sahkokapasiteetti ja aloittaa keskustelu osakkaiden
tarpeista.

Yhteinen paatos laajemmasta jarjestelmasta syntyi
vuonna 2023. Tavoitteena oli rakentaa dynaaminen
kuormanhallinta, joka mahdollistaa tehokkaan ja tur-
vallisen latauksen kaikille kayttajille. Taloyhti6 vastasi
peruslatausinfran rakentamisesta jokaiselle autopai-
kalle. Paikkojen omistajat hankkivat jarjestelmaan
tarvittavat latausasemat omalla kustannuksellaan joko
heti urakan yhteydessa tai sitten kun tarve lataukselle
syntyy.

Taloyhtiot paattivat hyodyntaa ulkopuolisen kon-
sultin palveluja varmistaakseen jarjestelman toimi-
vuuden ja valttadkseen mahdolliset sudenkuopat.
Kilpailutuksen my6ta saatiin yli kymmenen tarjousta,
joista osa hylattiin heti niiden heikon suunnittelun
vuoksi. Kilpailutuksen aikana nousi esiin myés eri
urakoitsijoiden suosituksia, jotka auttoivat tarken-
tamaan projektin tavoitteita ja ratkaisuja. Lopulta
valittiin tarjoaja, joka pystyi toimittamaan jarjestelman
kustannustehokkaasti ja pitkan aikavalin nakékulmat
huomioiden.

Kuormanhallinta mitoitettiin niin, etta kayttajat
saavat keskimaarin 150 kilometrin ajomatkan viidessa
tunnissa. Nykyinen rajoitus perustuu sahkoliittyman
tehomaksujen optimointiin. Tama on kayttajien tar-
peisiin riittava ja taloyhtion kannalta kustannusteho-
kas ratkaisu.

Latausjarjestelma otettiin kayttoon kesalla 2024.
Laskutuksen osalta taloyhtio valitsi operaattorin, joka
huolehtii kulutuksen seurannasta ja laskutuksesta.

Sahkoéautojen latausjarjestelmat ovat tulevaisuuden
taloyhtiéille valttamaton investointi, joka parantaa
kiinteiston arvoa ja houkuttelevuutta asuntomarkki-
noilla. Onnistunut projekti vaatii yhteistyo6ta, pitkajan-
teisyytta ja avointa keskustelua kaikkien osapuolten
valilla.

Tarjousasiakirjojen laadukkuus ja urakoitsijan kokemus ovat
kriittisid projektin onnistumisen kannalta. Taloyhtion on kilpailu-
tuksessa tarkkaan arvioitava urakoitsijoiden tarjoamat ratkaisut.

Sithkbautojen latauspaikkojen rakentamista ohjaavat seki
EU-siéntely ettd kansalliset lait. Esimerkiksi uudisrakennuk-
sissa ja suurissa peruskorjauksissa latausvalmius on pakollinen.
Lisiiksi parkkihalleissa paloturvallisuus, kuten sammutinméi-
rit ja palovaroittimet, on huomioitava huolellisesti.

Projektin aikataulutus ja taloudelliset hyédyt

Latauspaikkaprojektit kestiviit yleensi 3-6 kuukautta,
riippuen suunnittelun ja toteutuksen laajuudesta. Huolelli-

nen suunnittelu ja riittéivé valmisteluaika ovat onnistumisen
kannalta kriittisid. Yhden vaiheen kiirchtiminen voi vaaran-
taa koko projektin onnistumisen.

Hyvin suunnitellut latausratkaisut lisévét taloyhtion
asuntojen houkuttelevuutta. Latausmahdollisuus on nyky-
aikaisille asunnon ostajille yhi tirkeimpi myyntivaltti, ja
tulevaisuudessa latauspaikkojen puute voi olla taloyhtislle

merkittivi haitta.

Juttua varten on haastateltu Suomen Talokeskuksen
asiantuntijoita.

TEKSTI JA KUVAT: Otto Aalto

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2025



Sahkoéautojen latauspisteet
Myllypurossa - opit ja
onnistumiset

Myllypurossa sijaitseva 1960-luvulla raken-
nettu kahdeksan asunnon rivitaloyhtio toteut-
ti vuonna 2023 merkittavan parannushank-
keen, jossa paivitettiin sen pysakaintihalliin
sahkdéautojen latausvalmius.

Latausjarjestelman toteutukseen ryhdyt-
tiin vuonna 2023, kun osakkaiden kiinnostus
sahkoé- ja hybridiautojen lataukseen kasvoi ja
taloyhtiolla oli aika tehda vesikattosaneeraus.
Hallitus paatti yhdistaa latauspisteiden raken-
tamisen ja rahoituksen vesikattosaneerauksen
kanssa samaan aikaan.

Tarveselvitys kdynnistettiin toukokuussa
2023. Siina selvitettiin nykyisen sahkojarjes-
telman soveltuvuutta, lataustapoja, kuorman-
hallintaa seka arviointiin rakentamisen kus-
tannuksia. Yhtiokokous hyvaksyi hallituksen
suunnitelman ja edettiin suunnitteluun. Suun-
nittelu kilpailutettiin. Toimijaksi valikoitui
suunnittelutoimisto, jolla oli paljon kokemusta
sahkoéautojen latauspisteiden suunnittelusta.
Konsultti sai tehtavakseen myoés kilpailuttaa
ja valvoa hankkeen toteutuksen.

Hankkeen toteutus alkoi loppuvuodesta
2023, ja pysakointihalliin vedettiin kaapelointi
asuntojen sahkomittarilta kaikille kahdeksalle
autopaikalle. Jokainen asukas sai oman sah-
komittarinsa kautta hallittavan latauspisteen,
mika poisti tarpeen keskitetylle laskutusjar-
jestelmalle. Tama yksinkertaisti taloyhtion
hallinnointia ja pienensi kustannuksia.

Urakkatarjoukset vaihtelivat suuresti, valilla
18 000-45 000 euroa. Lopullinen koko
hankkeen kustannus oli noin 25 000 eu-
roa, josta saatiin takaisin 8 000 euroa ARANn
avustusta. Nain ollen kustannukset jaivat noin
2 000 euroon asuntoa kohden. Taloyhtién
ratkaisu sisallyttaa latauslaitteet erikseen
ostettaviksi mahdollisti kustannustehokkaan
toteutuksen ja antoi asukkaille vapauden
valita tarpeisiinsa sopiva latauslaite.

Myllypuron taloyhtion projekti osoittaa,
ettd hyvin suunniteltu ja toteutettu sahkoau-
tojen latausjarjestelma on mahdollista toteut-
taa kustannustehokkaasti myoés pienemmissa
taloyhtioissa. Se on investointi, joka palvelee
asukkaita pitkalle tulevaisuuteen. Projektin
myota taloyhtio ei ainoastaan parantanut
energiatehokkuuttaan, vaan my®ds lisasi asun-
tojen houkuttelevuutta markkinoilla.

Juttua varten haastateltiin taloyhtion asukasta ja
OTO-isannoitsijaa.
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Neuvoja taloyhtiéille

Tassa jutussa haastatellut taloyhtiot ja alan
asiantuntijat ovat yksimielisia siita, etta
latausjarjestelmien suunnittelu ja toteutus
vaativat huolellista valmistelua, mutta oi-
keilla paatoksilla voidaan saavuttaa toimiva
ja kustannustehokas ratkaisu.

1. Aloittakaa kapasiteetin selvityksella:
Kartoitus nykyisesta sahkokapasiteetis-
ta ja tarvittavista lisdinvestoinneista on
ensisijaisen tarkeaa.

2. Aloittakaa ajoissa: Hyva suunnittelu
varmistaa, etta kaikki olennaiset tekijat,
kuten kapasiteetti ja turvallisuus, on huo-
mioitu. Hyva suunnittelu saastaa myos
aikaa ja rahaa myohemmassa vaiheessa.

3. Kdyttakaa asiantuntijoita: Ulkopuoliset
konsultit voivat tarjota arvokasta tukea
suunnittelussa, kilpailutuksessa ja valvon-
nassa, mutta paatosten tulee aina tulla
taloyhtiolta itseltaan.

4. Kilpailutus: Useiden urakoitsijoiden kil-
pailuttaminen auttaa I6ytamaan kustan-
nustehokkaimman ja tarpeisiin sopivan
ratkaisun. Kilpailutusvaiheessa ura-
koitsijoiden tarjoukset ja suunnitelmat
kannattaa kayda tarkasti lapi.

5. Valitkaa joustavia ratkaisuja:
OCPP-standardi ja dynaaminen kuor-
manhallinta takaavat, etta jarjestelma
pysyy kayttokelpoisena pitkalle tulevai-
suuteen.

6. Kuunnelkaa kayttajia: Kayttajien tar-
peiden ymmartaminen ja huomioiminen
parantavat jarjestelman hyvaksyntaa.

7. Huolehtikaa laskutuksen sujuvuudesta:
Valitkaa jarjestelma, joka mahdollis-
taa keskitetyn hallinnan ja laskutuksen
esimerkiksi ulkopuolisen operaattorin
kautta.

8. Ottakaa huomioon lainsaadanto ja tur-
vallisuus: Selvittakaa vakuutusyhtididen
vaatimukset, erityisesti paloturvallisuu-
teen liittyen, ja huolehtikaa saantelyyn
liittyvien velvoitteiden tayttamisesta.

Lopputuloksena taloyhti6 saa toimivan, kus-

tannustehokkaan ja tulevaisuuden tarpeisiin

sopivan latausratkaisun, joka parantaa seka
asukkaiden etta kiinteiston houkuttelevuut-
ta pitkalla aikavalilla.
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Kestava kehltys taloyhtion
korjaushankkeessa

Taloyhtion korjaushanke tarjoaa hyodn mahdollisuuden ottaa huomioon
kestdodn kehityksen edistdmiseen litttyoid toimenpiteitd. Ne vihentdodt
hankkeen ympdristovaikutuksia, pienentdodt energiankulutusta ja parantavat
asumismukaouutta.

estiviin kehityksen huomioon ottaminen
taloyhtion kiinteistonpidossa on niin uu-
si asia, ettii sen huomioon ottamiseen tar-
vitaan koulutusta ja neuvontaa. Kestivin
kehityksen huomioon ottaminen tulee ole-
maan vidjaamitontd, joten sithen kannat-
taa varautua ajoissa. Alla on lueteltu joitakin kestéviin kehi-
tyksen edistimiseen liittyvii tapoja, joita voidaan sisillyttii
taloyhtion kiinteistonpitoon:

1. Kiinteistonpidon suunnitelmallisuus

Kiinteistonpito on suunnitelmallista, kun taloyhtién hallinnolla
on jatkuva tilannekuva keskeisten rakennusosien ja teknisten
jirjestelmien nykytilasta ja korjaustarpeesta. Taloyhtion hallin-
non on myos huolehdittava, ettii hankkeet saadaan alkamaan
oikeaan aikaan ja oikean laajuisina. Kidynnistyvien hankkeiden
vhteydessii tulee aina pohtia, miti remontteja kannattaa yhdis-
i ja minki laajuisina niiti toteuttaa.

2. Energiatehokkuuden parantaminen

Julkisivujen ja yldpohjan energiatchokkuutta voidaan pa-

rantaa limmoneristystd uusimalla tai lisidmélli. Tamai vi-
hentiid lampohiviotd ja sidstid limmityskuluja. Vanhat ovet
jaikkunat voi vaihtaa energiatehokkaisiin vaihtoehtoihin,
kuten kolminkertaisiin laseihin. Talotekniikkaa uudistamal-
la tai tiydentimilld voidaan sédistéi energiaa.

3. Uusiutuvan energian hyédyntaminen

Sidhkontuotanto aurinkopaneeleilla voi kattaa esimerkiksi
vhteisten tilojen valaistuksen energiantarpeen ja limpo-
pumppujen kiyttoonotto voi vihentii riippuvuutta fossiili-
sista polttoaineista. Yhdistimiilld uusiutuvia energialidhteiti
ja energian varastointiratkaisuja taloyhtio voi vithentii
energiakustannuksia pitkilli aikavililla.

4. Kédyttéveden hallinta

Taloyhtiéille on tarjolla monenlaisia palveluita vedenku-
lutuksen seurantaan ja vuotojen havaitsemiseen. Putkire-
montin yhteydessi voidaan asentaa kéyttovetti sddstiviid
vesikalusteita, kuten ilykkiitd hanoja ja vettd sdistivid
we-istuimia. Korjausrakentamisen yhteydessi voidaan
suunnitella ja asentaa tehokkaita sadeveden hallintajir-
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jestelmid, kuten imeytyskaivoja tai vesien keriiysjir-
jestelmid.

5. Kestavét ja ymparistoystavilliset
materiaalit

Materiaalien valinnoissa kannattaa suosia vithéhiilisii
rakennusmateriaaleja, kuten kierriitysmateriaaleja,
puuta ja vihipéistoisid rakennustuotteita. Valitse-
malla kestivid ja helposti huollettavia ja vaihdettavia
materiaaleja voidaan pidentié rakenteiden kéyttoikad
ja vithentii tarvetta jatkuville korjauksille.

6. Sisdilman laadun parantaminen

Korjausrakentamisen yhteydessi ilmanvaihtojérjestel-
méin nykyaikaistamisella voidaan parantaa energiate-
hokkuutta ja sisiiilman laatua. Rakenteiden sisdpin-
noissa voidaan kéyttdd vithdpééstoisid materiaaleja,
jotka eiviit heikenni sisidilman laatua.

7. Jatteiden hallinta

Tehdéén huolelliset suunnitelmat ja materiaalilaskel-
mat materiaalihéivikin vélttéimiscksi ja jirjestetidéin
tyomaan jéitchuolto niin, etti kierréitettiiviit materiaalit,
kuten metalli, betoni ja puu, lajitellaan ja kiisitelliddin
niin, ettid ne on helppo kierréttii.

8. Yhteisty6 ja suunnittelu

Taloyhtioon kannattaa tehdi energiatarkastus tai vas-
taava ennen korjauksia. Sen avulla voidaan tunnistaa
ne toimenpiteet, joilla on suurin vaikutus taloyhtion
energiatalouteen. Korjaushankkeiden suunnittelussa
kannattaa kéyttdd kestéviin kehityksen asiantuntijoita,
jotka auttavat loytiméin ympéristoystiviillisid ratkai-
suja. Osakkaat on otettava mukaan péitoksentekoon ja
heille on kerrottava hankkeen tavoitteista ja hyodyisti.

9. Taloudellinen kestéavyys

Eri vaihtochtoja punnitessa kannattaa ottaa huomioon
clinkaarikustannukset. Kestivimpi ratkaisu voi olla alkuun
kalliimpi, mutta sen elinkaarikustannukset voivat olla
edullisemmat. Kestiivi korjausrakentaminen voi nostaa ta-
loyhtion arvoa ja parantaa asukkaiden asumisviihtyisyytti.

Korjausrakentamisen yhteydessii kestéiviin kehityk-
sen huomioon ottamisella varmistetaan, etti tehdyt
investoinnit ovat pitkéikéisid, ympéristoystévillisid
ja taloudellisesti jirkevid. Timé lihestymistapa tukee
my0s asukkaiden hyvinvointia ja vithentié taloyhtion
ympiristovaikutuksia.

TEKSTI: Jari Virta, tekniikan tohtori
rakennustekninen kehityspaallikko
Kiinteistoliitto Uusimaa

KUVA: Bigstock
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Isi@nnointiala kdy ldpi merkittdodd muutosta, joka ndkyy sekd
yritysrakenteiden uudistumisena ettd alan totmintatapojen kehittdmisend.
Mia Koro-Kanerva, Isinnointiliiton toiminnanjohtaja, avaa alan nykytilaa ja
tulevaisuuden ndkymid.

oro-Kanervan matka Isinnéintiliiton joh-
toon alkoi vuonna 2019 tilanteessa, jossa
ala oli myllerryksen keskell4.

- Tulin aika sotkuiseen tilanteeseen: oi-
keudenkiiynnit olivat vasta edessii, hallitus
oli juuri vaihtunut ja talossa oli sekii hal-
linnollisia etti taloudellisia haasteita, hiin kertoo. Koro-Ka-
nervan mukaan suurimmat haasteet liittyiviit kuitenkin

ajattelutapojen muutokseen.

- Se on ollut raskainta. Monesti tckemidmme parannukset
eiviit ole olleet jisenille mieluisia, koska ne vaativat enem-
méin vaivannikod ja parempaa suoriutumista.

Riman nostoa ja alan arvostuksen lisaamista

Koro-Kanerva painottaa, etti isinnéintityon arvostus ei ole
alan haasteista huolimatta vastannut ty6n vaativuutta.

- Isdnnointi on erittiiin monipuolista asiantuntijaty6ti. Ha-
luan parantaa alan arvostusta, mutta sen eteen on tehtivi
paljon toitd, hiin sanoo.

Iséinnointiliitto on keskittynyt alan eettisten ohjeiden ja
toimintatapojen kehittimiseen. Tdmé on kuitenkin aiheut-
tanut kitkaa.

- Kaikki eiviit ole tyytyviiisid muutoksiin, mutta toisaalta
monet alan toimijat ovat kiitollisia riman nostamisesta.

Se vaikuttaa suoraan alan maineeseen ja arvostukseen,
Koro-Kanerva lisii.

Alan muutokset nékyviit myos yritysjérjestelyissi ja tek-
nologian hyodyntimisessi.

- Yrityskauppoja tapahtuu paljon, ja se aiheuttaa myller-
rysté niin tyontekijoille kuin asiakkaillekin. Samalla digita-
lisaatio ja tekoilyn hyodyntiminen avaavat uusia mahdolli-

suuksia. Tavoitteena on vapauttaa isinndéitsijoille enemmién
aikaa asiantuntijatyohon, kuten esimerkiksi energiatehok-
kuuden parantamiseen ja kustannussiiistéjen loytdmiseen
taloyhtioille, Koro-Kanerva kertoo.

Digitalisaation eteneminen on ollut keskiossid myos
asiakkaiden odotusten muuttuessa. Nykyéén yhi useammat
asiakkaat toivovat saavansa palveluita, jotka ovat seki nopei-
ta etti ldpindkyvid.

- Digitaaliset palvelut ja tekoily voivat auttaa esimerkiksi
asiakastyytyviisyyden seurannassa seki taloyhtividen hallin-
non sujuvoittamisessa, Koro-Kanerva tarkentaa.

Teknologian avulla isiinnéinnin prosesseja voidaan virta-
viivaistaa ja tehdi entistd tehokkaammiksi.

Asiakastoiveet ja kilpailutuksen haasteet
Iséinnointialalla on kuitenkin edelleen kitkaa asiakkaiden ja
isinnoitsijoiden viilisten odotusten kohtaamisessa.

- Asiakkaiden on usein vaikea artikuloida, miti he isin-
noinniltd haluavat. Se voi johtaa turhautumiseen molemmin
puolin, Koro-Kanerva toteaa.

Hiin nostaa esiin my6s hintakilpailun vaikutukset:

- Jos taloyhtié maksaa vain viihiin, se ei voi odottaa saa-
vansa laajaa palvelua. Timin realiteetin ymmiirtiminen on
ratkaisevaa alan kehittymiselle.

Hintakilpailu on johtanut tilanteisiin, joissa osa palve-
luntarjoajista keskittyy minimivaatimusten tiyttimiseen sen
sijaan, ettd pyrittiisiin ylittiiméin asiakkaiden odotukset.

- Isiinnéitsijin ja taloyhtion hallituksen viililli pitiisi olla
selkeiit odotukset ja tavoitteet. Tami vaatii molemmilta osa-
puolilta avoimuutta ja aktiivista kommunikointia, Koro-Ka-
nerva painottaa.
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Tulevaisuuden ndkymat

Jaikka isinnointialaa ravistelee muutos, Koro-Kanerva
niikee tulevaisuuden valoisana.

- Riman nostaminen ja alan ammattilaisten panos-
tukset johtavat parempaan palveluun ja arvostukseen.
Digitalisaatio tulee edelleen muovaamaan alaa, ja
toivon, etti se antaa isinnoitsijoille enemmin mahdol-
lisuuksia keskittyi lisdarvoa tuottavaan tyohon.

Hén myos pohtii pitkiin aikaviilin kehitysti:

- Kun tulevaisuuden sukupolvet astuvat taloyhtividen
hallituksiin, voi olla, etti palveluiden ostaminen ulko-
puolisilta korostuu entisestiiiin. Samalla talkoohenki
saattaa eldd vastatrendini.

Yksi alan suurimmista kehityskohteista on asiakas-
kokemuksen parantaminen. Koro-Kanervan mukaan
isiinnointityon arvostus kasvaa, kun asiakkaat huomaa-
vat sen tuoman lisiarvon.

- Hyvé isinndéinti ei ole vain hallinnollisten ja talo-
udellisten asioiden hoitamista, vaan ennakoivaa ja rat-
kaisukeskeisti toimintaa. Se on avain alan arvostuksen
ja asiakastyytyviisyyden lisdimiseen, hin kiteytti.

Muutos vaatii sitoutumista

Alan tulevaisuus kytkeytyy pitkilti sithen, miten hyvin
isinnoitsijit ja asiakkaat pystyviit sitoutumaan yhteisiin
tavoitteisiin. Koro-Kanervan mukaan isinnéintialalla
tarvitaan entisti enemmiin proaktiivisuutta ja kykyi
kohdata asiakkaiden tarpeet muuttuvassa ympiristossi.

- Hallituspaikka taloyhtiossi ei ole aina yksinkertai-
nen tehtivi, mutta hyvi yhteisty6 isinndéitsijan kanssa
voi helpottaa titid huomattavasti.

Koro-Kanerva niikee, etti isiinnointiala on mur-
rosvaiheessa, jossa sen perinteiset rakenteet ja toi-
mintatavat joutuvat uudelleenarvioinnin kohteeksi.
Tiami tarjoaa kuitenkin mahdollisuuden luoda uutta ja
vahvempaa perustaa tulevaisuuden tarpeille.

- Tirkeinti on, etti jokainen toimija ymmértii
vastuunsa ja arvonsa osana titi kokonaisuutta, hin
summaa.

Muutosten keskellid Koro-Kanerva uskoo vahvasti
alan mahdollisuuksiin.

- Isiinndéinti voi olla merkittivissi roolissa asumisen
laadun parantamisessa ja kestiviin kehityksen edis-
timisessi. Kun osaaminen ja teknologia yhdistetéén,
voimme saavulttaa paljon.

Isinnéinnin tulevaisuus niyttii lupaavalta, kunhan
ala pystyy hyodyntiméin meneilldéin olevan murroksen
mahdollisuudet. Samalla asiakkaiden ja isinnoitsijoi-
den yhteistyOn tiivistiminen on avainasemassa.

- Hyvi isinnéinti rakentuu luottamuksesta, asian-
tuntemuksesta ja halusta kehittyi jatkuvasti, Koro-Ka-
nerva Kiteyltia.

TEKSTI JA KUVA: Otto Aalto
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Korvaako vakuutus? Milloin,
mita ja kuinka paljon?

Vakuutussopimuksen ehdot tulisi aina lukea tarkasti ja tutustua hyoin myos
vakuutuksen sisaltoon. Valitettavasti sopimuksen pienelld painettu teksti jdd
yleensd lukematta ja yllatyksida ilmenee, kun jotain tapahtuu.

Eniten korvataan vuotovahinkoja

Kiinteistovakuutuksissa vakuutusyhtisiden suurin ongelma
ovat vuotovahingot. Kappaleméiriisesti ja rahallisesti néi-
den osuus on yli 60 % kaikista vahingoista.

Vuotovahingot ovat ongelma myos taloyhtisille, silld kor-
vauksiin liittyviit ikiipoistot ja omavastuut syoviit korvauksia
ja taloyhtioille voi tulla merkittivid kustannuksia.

Vanhat ja/tai huonokuntoiset kiiyttovesiputket aiheut-
tavat vuotovahingoista suurimman osan. Olisikin erittiin
tirkedd tehdi kuntoarviot ja -tarkastukset ajoissa, ettei put-
kiston huono kunto péise ylldttimiin. Hyvin usein putkire-
monttiin havahdutaan vasta usean vuotovahingon jilkeen,
jolloin ollaan jo myohiissi.

Toinen suuri vahinkoryhmé on kiiyttolaitteet ja niiden
kytkenniit (astian- ja pyykinpesukoneet). Niiden osuus
vuotovahingoista on liki viidesosa. Vuotokohtana on yleensi
koneiden liitokset ja niihin liittyviit letkut. Asennuksia ei ole
tehty ammattitaidolla eikd vanhoja liitintiletkuja ole tarkas-
tettu. Pahimmissa tapauksissa liitiintéidletku on rikkoutunut
ja kytkentihana on jiainyt sulkematta, kun asunto on ollut
tyhjillin.

Pakkasten myoti ensimméisini |

ityvit pihalle unoh-
tuneet kasteluletkut, pahimmillaan vield paineellisina. Ne
aiheuttavat helposti sulkuhanan jiitymisen seiniirakenteen

sillid. Kovien pakkasten myotid myos putkistot saattavat
jédtyi. Korvaus voidaan eviild tai sitd vithentid, jos putken
jddtymisen syys on rakennusvirhe. Mikéli putken jiityminen
johtuu kiinteiston limmittimiseen kiytettivin koneen tai

laitteen rikkoutumisesta, vahinko korvataan yleensi kiin-
teistovakuutuksesta.

Vaihtelevat talvisiiil tuovat omat haasteensa vesikatoille.
Jiidtyneet kattokaivot, rinnit ja syoksytorvet voivat padotta-
malla aiheuttaa vesivahinkoja. Namé vahingot jis
aina vakuutuskorvausten ulkopuolelle.

it yleensi

Mihin muihin vahinkoihin vakuutusta kaytetaan?
Vaihtelevat talviolosuhteet liséivit vastuuvahinkojen, kuten
liukastumisten méérid.

Limpdétilan vaihdellessa nollan molemmin puolin on
kiinteistonhoidolla liki mahdoton haaste pysyi ajan tasalla

liukkaudentorjunnassa. Jos vahinko sattuu, kiinteistova-
kuutuksen vastuuosa korvaa taloyhtion tontilla tapahtuvan
liukastumisvahingon kustannukset.

Mikili taloyhtiossi on sovittu lumitéiden ja liukkau-
dentorjunnan tekemisti talkoilla, ei kiinteistovakuutuksen
vastuuosa korvaa osakkaille itselleen sattuneita liukastumis-
vahinkoja.

Suositeltava tapa on tehdi tyovuorolista, jolloin vain tyo-
vuorossa olevat jiivit kiinteistovakuutuksen ulkopuolelle.
TalkooyhtiGissé on erittiin suositeltavaa parantaa osakkai-
den turvaa ryhmétapaturma- tai talkoovakuutuksella. Lisi-
turvat ovat suositeltavia muistakin syisti, vaikka varsinaista
liukkaudentorjuntaa ei talkoilla tehtiisikéiin.

Taloyhtitissi sattuu kappalemééiriisesti paljon murto- ja
ilkivaltavahinkoja, joista monet ovat rahallisesti pienii ja jéiviit
alle omavastuun. Tlkivaltavahingoista suurin osa on lasien
rikkomisia. Niama vahingot ovat kuitenkin erittiin ikévid seki
tyollistivid ja liséidviit usein turvattomuuden tunnetta.

Palovahinkojen méirit ovat onneksi suhteellisen pienii
verrattuna muihin omaisuusvahinkoihin, mutta niiden
aiheuttamat kustannukset seké ihmisille aiheutuva hen-
genvaara ovat suuria. Vakuutusyhtiét ovatkin kiinnittineet
erityistd huomiota paloturvallisuuteen ja palokatkoihin.

Vanhemmissa rivitaloissa huoneistokohtaiset palokatkot
voivat puuttua kokonaan ja hyvin usein erilaisten lipivien-
tien Liivistykset on tehty huonosti, eivitki ne esti savu-
kaasujen tai jopa palon levidimisti. Palokatkojen puuttumi-
nen vanhemmissa rivitaloissa vaikuttaa selvisti vakuutuksen
hintaan, eiké kaikki vakuutusyhtist halua edes tarjota

rakuutusta tillaisille kiinteistoille.

Ehto- ja hintamuutokset
Vakuutusyhtiot tekeviit vuosittain tarkennuksia ehtoihin,
suojeluohjeisiin ja hintoihin, jotka tulevat voimaan uuden
vakuutuskauden alkaessa. Vuodelle 2025 tuli vain pienii
viilauksia joidenkin vakuutusyhtiGiden suojeluohjeisiin.
Esimerkiksi ladattavien laitteiden suojeluohjeissa halutaan
korostaa huolellisuutta, valmistajien kiyttoohjeita ja viran-
omaisméiriyksii.

Latausta ei suositella tehtiviiksi yoaikaan singyn vieressi

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2025
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10 569 kpl (2023)

Vahinkotilasto Howdenin
hoidossa olevista taloyhtidista.
Lahde: Howden Finland Oy

o) Xe) O
3° 3° N @ > & N
R\ O 03 s° Q (é\ K\ N R (\\6\ ¥
) A N > ) 2 R
N N D 2 \ NS 9
. \'b\ o \ N sjto \{g’ (\Q OQ
RS S & N\ A O N
@ \} N v '»\

Talkooyhtidissa on
erittain suositeltavaa
parantaa osakkaiden

turvaa ryhmitapaturma-
tai talkoovakuutuksella.

ciki paikoissa, joissa latauksen aiheuttama tulipa-
lo estiidi poistumisen asunnosta. Lataus taloyhtion
vhteisissi tiloissa voi edellyttiid palovaroittimia sekéi
alkusammutuskalustoa. Suojeluohjeet vaihtelevat
vakuutusyhtioittéin.

Vaikka rakennuskustannusindeksi pysyi ennallaan,
vakuutusten hinnat nousivat hieman tavallista enem-
mén. Vakuutusyhtiot perustelevat hinnankorotuksia
lisiéintyneelld vahinkomenolla. Korotus oli Uudel-
lamaalla vakuutusyhtiosti riippuen 7-19 %. Mikili
taloyhtion vakuutuksen hintaan tehtiin vahinkotilas-
to- tai ikiikorotus, saattoi korotus olla jopa 20-50 %.
Vakuutusyhtiolti saattoi tulla edellisti suurempiakin
korotuksia, omavastuun nostoja tai jopa vakuutuksen
irtisanominen, jos he katsoivat vakuutetun kohteen
liian riskialttiiksi.

TEKSTI: Asiakkuusjohtaja Antero Miikki,
Howden Finland Oy
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Elinkaaritaloudellista kiinteisténpitoa
arvostaville taloyhtiéille Uudellamaalla

¢ Kokemus taloyhtion tarkeimmista remonteista

¢ Kylpyhuoneremontit, linjasaneeraukset, julkisivuremontit

¢ Taloyhtion hallinnon jarjestaminen kuntoon

e Tehtdvien- ja projektinhallinnassa seké taloushallinnassa
tehokkaat jarjestelmit ja jarjestelmalliset toimintatavat

o Selked sopimus ja lapindkyva laskutus

o Etdkokoukset, sdhkodiset allekirjoitukset, taloyhtidsivut
tietopankkeineen

e Saastoa elinkaarikustannuksissa

* Pidempi ja parempi kiinteiston elinkaari
e S3anndlliset raportoidut kiinteistokatselmukset

Pyyda esittely vaikka Teams-etakokouksena

Insin6ori-isannointi Oy
WWW.i-i.fi
040 172 4160 veli.rapinoja@i-i.fi



Ilman poistoilman talteenottoa
huonelampo puhalletaan

taivaan tuuliin

Tyypillisissd 1960-2000-luouilla rakennetuissa asuinkerrostaloissa on
koneellinen poistoilmanvathtojdrjestelmd, jossa poistoilmasta ei oteta
lampod talteen. Tistd syystd suurt osa asuinkerrostalon sisdilmanenergiasta
puhalletaankin huoneenldimpoisend taivaan tuulin.

anhoissa asuinkerrostaloissa ilmanvaihdon
kautta hukataan jopa 40 prosenttia raken-

nuksen limpdéenergiasta. Koneellinen pois-
toilmanvaihto on siis valtava energiahukka.
Poistoilmassa oleva energia on kuitenkin

mahdollista ottaa talteen ja kiiyttia hyviksi
rakennuksen limmityksessi.

Rakkaalla lapsella on monta nimea

Ratkaisua, jolla poistoilmasta otetaan limp0 talteen ja
kiytetiin se rakennuksen tai kiyttoveden limmittimiseen,
kutsutaan poistoilman limmon talteenotoksi (PILTO) tai
poistoilmalimpépumpuksi (PTLP). Molemmat termit tar-
koittavat samaa asiaa.

Jirjestelmin toiminta perustuu siihen, etti huoneen-
limpdisesti poistoilmasta otetaan limpo talteen limmon-
talteenottolaitteen avulla. Talteen otettu limpoenergia
siirretéiin limmaonkeruuputkiston avulla limpopumpulle,
jonka avulla talteen otettu limpoenergia voidaan hy6dyn-
tiad rakennuksen limmityksessi tai limpimin kiyttoveden
tuottamisessa. Lisiksi jirjestelméin kauluvat myos limmon
varastoimisessa tarvittavat vesivaraajat. Toimiakseen lampo-
pumppujirjestelmi tarvitsee myos sihkoa.

Talteen otettu lampé ei riita koko
talon lamméntarpeeseen

Poistoilmasta talteen otettu limpo ei riitd kattamaan koko
asuinkerrostalon limmontarvetta. Siksi PILPii kilytetééin yleensi
kaukoliimmon rinnalla. My6s maalimpd voidaan kiiyttii PILPin
rinnakkaisjérjestelmini. PILPin avulla voidaan kattaa jopa yli
puolet vuosittaisesta limmitysenergian tarpeesta.

PILP sopii yhteiskanavapoistoilmajirjestelmillid varus-
tettuihin, vithintddn kolmikerroksisiin taloihin, joissa on
vithintddn 15-25 asuntoa. Rivitaloihin PTLP ei pédsiaantoi-
sesti sovellu. Teknisesti PTLP-jirjestelmi voidaan toteuttaa,
vaikka taloyhtio koostuisi useammasta kerrostalosta ja
limmaonjakohuone sijaitsisi niisti vain yhdessé.

PILP-jirjestelmén hankinta voidaan useimmiten toteuttaa tiy-
sin omana hankkeenaan. Korjaustarpeiden tuntemus on tirkeié,
oikealla tavalla tuleviin korjaushankkeisiin. Frittiin tirkeid on
kiinnittii huomiota olemassa olevan ilmanvaihto- ja limmitysjéir-

jestelméin tai vesikaton korjaus- tai uusimistarpeisiin.

Na&in edetdan

PILP-jérjestelmin hankinta kiynnistyy tarveselvitykselld,

jossa arvioidaan, onko PILP-jirjestelmiin hankinta ylipéin-

sit mahdollista. Tamiin jilkeen on hankesuunnittelun vuoro,

jossa vertaillaan soveltuvia PTLP-ratkaisuja ja asetetaan
jérjestelmén hankinnalle ajalliset, laadulliset ja taloudelliset

seki sen laajuutta koskevat tavoitteet. Hankesuunnitteluvai-
heessa selvitettiivid asioita ovat muun muassa ilmanvaihdon
ilmavirrat, limmitysverkoston limpdtilat, dinitekniset vaa-
timukset, sidhkoliittymén riittivyys, rakennus- tai toimen-
pideluvan tarve ja kaukolimmon toimittajan vaatimukset
kiinteisto-PTLP-jirjestelmiille.

Tekijiiksi annattaa ehdottomasti valita tarveselvityksen
tai hankesuunnittelun limpopumpputoimittajan sijaan
ulkopuolinen konsultti, jolla on oltava riittivi osaaminen
PIL.P-jérjestelmiin ja niiden hankintaan liittyen.

Kannattavuutta pitda aina
tarkastella tapauskohtaisesti

PILP-jéirjestelmiin kannattavuutta voidaan tarkastella mo-
nin eri menetelmin. Pelkiin suoran takaisinmaksuajan sijaan
kannattaa suosia elinkaarikustannusmenetelméi, jossa huo-
mioidaan jérjestelmén investointi-, kiiytto- ja huoltokustan-
nukset jirjestelmiin koko elinkaaren ajalta ja diskontataan
ne nykyhetkeen.

Investointikustannuksissa huomioidaan kaikki jirjes-
telmiin osat asennuksineen, rakennustekniset aputyot seké
muut viililliset kustannukset ja mahdollisen uuden sihko-
liittymiin hankinta. Kiyttokustannuksissa huomioidaan
siihkon ja korvattavan energian hinta ja sen nousu seki

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2025



ctiisecurannasta aiheutuvat kustannukset.
PILP-jdrjestelmén huoltokustannukset ovat

Rt -l aina suuremmat kuin pelkiin poistoilmanvaih-
I @ tojirjestelmén, ja ne on aina otettava huo-
mioon laskelmissa. Tyypillinen tarkasteluaika

on 15-30 vuotta.

PILP-jdrjestelmiin kannattavuuteen
vaikuttaa voimakkaasti sihkon hinta. Lisiksi
kannattavuus vaihtelee voimakkaasti eri paik-
kakunnittain. Tyypillisesti toimiva PILP-jir-
jestelmi puolittaa kaukolimmon kulutuksen.
Se ei kuitenkaan tarkoita siti, etti vuosittai-
nen taloyhtion limmityslasku puolittuu.

Poistoilma kanavisto

Kaukoldampéa ei kannata
kdyttaa joka kaupungissa
Kaukolimpdélasku koostuu perusmaksusta ja
energiamaksusta ja kaukolimmon hinnalla
ja hinnoittelumalleilla on suuret paikkakun-
takohtaiset erot. Helsingissi kaukolimmon
perusmaksun osuus noin 20 prosenttia ja
kéytetyn energian perusteella laskutettava
9 energiamaksu noin 80 prosenttia koko-
naishinnasta. Vantaalla suhdeluku on noin
50/50. Vantaalla kaukolimmon kokonaishin-
9 ta on huomattavasti halvempi kuin Helsin-

gissi. Siksi PILP-jirjestelmiit ovat kohtuul-
lisen kannattavia Helsingissd, mutta yleensi
tappiollisia Vantaalla.

Taloyhtion ja sen hallituksen kannalta
tirkeimpid asioita ovat huolellinen tarveselvi-
tys ja hankesuunnittelu seki puolueettoman
hankesuunnittelun tekijin ja valvojan valinta.

Lisiitietoja aiheesta loytyy Kiinteistoliiton

. R ) Poistoilman limmantalteenotto lampopump-
PILP-jarjestelman komponentit: . e . . .
1. Lamméntalteenottolaitteet (LTO) sisaltaen puhaltimen pujirjestelmillii kerrostaloissa- ohjeesta, joka

2. Lamménkeruuputkisto koteloituna (asennus esim. porrashuoneeseen) lﬁyby jéisensiyui]ta kohdasta Oppaat ja ohjeet.
3. Lampdpumppu ) ’ ’

4. Vesivaraaja

5. Lisélamménlahde, esim. kaukoldmpé TEKSTI: Janne Laksola, LVI-asiantuntija,
Lisaksi saaté- ja ohjausautomatiikka (etahallinta ja -valvonta) Kiinteistsliitto Uusimaa

Lahde: Taloyhtién energiakirja

Painaako palovaroitinvastuu?

~ Mik& on riittAva maéara palovaroittimia? Miten huomioimme vanhukset ja kuulovammaiset?
Riittaako tavallinen palovaroitin, vai kannattaako hankkia etavalvottu jarjestelma? Mik& niista?

Vuoden 2025 loppuun mennessa taloyhtididen on otettava vastuulleen palovaroittimien
asennus ja kunnossapito. Se kannattaa suunnitella ja toteuttaa huolella, etenkin kun maaraa ja
sijoittelua tarkentava palovaroitinasetus on yha valmistelussa. Tarjoan taloyhtidille
riippumatonta asiantuntija-apua ratkaisuihin vaihtoehtojen viidakossa, asiakirjojen laadinnassa
ja muutoksen perehdyttdmisessa asukkaille.

Minulla on pitkd kokemus pelastusalan asiantuntijana ja yhteistydstd asumisturvallisuuden
parantamiseksi. Olin mukana lakimuutoksen valmistelussa. Osaamiseni kattaa asumisen
turvallisuuden teknisista ratkaisuista ja niiden Kkilpailutuksesta hallinnollisiin haasteisiin.
Vastuullisia ja toimivia ratkaisuja, jotka kantavat pitkélle tulevaisuuteen.

www.oikeusvarmuus.fi | kari.telaranta@oikeusvarmuus.fi | 044 736 5776



Toni Sjoblom etsii tapoja

tehda asiat paremmin

Vuoden 2024 hallituksen puheenjohtajaksi

valittu Toni Sjoblom toimiz puheen-

Johtajana 22 asunnon rioi- ja paritalo-

yhtiossd, jossa valtaosa asukkaista on

lapsiperheita. Hallitus kokoontuu neljdstd

kuuteen kertaa vuodessa.

oni Sjoblom piityi As Oy Helsingin Orki-

dean hallitukseen vuonna 2020 ja puheen-

johtajana hén on ollut vuodesta 2021. Suu-

rin syy hakeutua hallitukseen oli tyytymiit-

tomyys silloiseen isinnéintitoimistoon. Tyo

hallituksen puheenjohtajana on ollut kiin-
nostavaa ja siiné on ollut mahdollisuus vaikuttaa.

Sjoblom kiyttid aikaa puheenjohtajan tehtiviin kuukau-
sittain noin viidestid kymmeneen tuntia. Yksi vakiotehtivistia
on vetii yhteen kuukausittainen tiedote ja raportti energian-
ja vedenkulutuksesta. Vilissi on viikkoja, jolloin ei tarvitse
tehdéd mitédén erityistid, mutta hiin seuraa aktiivisesti taloyh-
tion tapahtumia ja esimerkiksi huoltoyhtion toimintaa.

Jos kiynnissi on jokin urakka, tyotd on luonnollisesti
enemmén. Silloin aikaa menee urakan valvontaan ja yhtey-
denpitoon urakoitsijan ja tyontekijoiden kanssa.

- Haluan pitéiii aktiiviscgti vhtcxttéi urakoitsiiaan ja tv(in—
Clld LLhdddn, kuten on sovittu. Hdluan myos mlCllld, HlllLl’l
asioita voisi tehdid paremmin. Olemmekin esimerkiksi vaih-
taneet kaikki valot ledeihin, jolloin sihkon kiytté on lihes
puolittunut, Sjoblom kertoo.

Paivakokoukset alentavat kustannuksia

As Oy Helsingin Orkidean hallitus kokoontuu neljésti kuu-
teen kertaan vuodessa. Muuten yhtion hallitus pitii yhteytti
WhatsAppilla ja sihkopostilla.

- Olemme siirtyneet piiviikokouksiin, jotka pidetiéin
Teamsissil. Varsinainen kokous ilta-aikaan on iso kulueri,
kun iséinnoitsijiakin on mukana, Sjoblom toteaa.

- Puheenjohtajana toivoisin, ettd osakkaat osallistuisivat
taloyhtion kehittimiseen ja heittéisivit ideoita. Erilaista
osaamista on kuitenkin paljon, hiin jatkaa.

Hiljattain toteutettu sihkoautojen latausinfrahanke oli
iso ponnistus. Siind Sjoblom hoiti kilpailutuksen ja sithen
liittyvéin selvitystyon itse. Projekti toteutettiin yhtion hank-
keena. Tyolisté oli myos isannoinnin kilpailutus tilanteessa,
jossa Sjoblom oli hallituksessa rivijiaseneni. Sjoblom huoma-
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si hallitukseen mennessiiiin, etti silloisen isinndéitsijin toi-
minta oli puutteellista. Hian puhui muut hallituksen jidsenet
puolelleen isinndintitoimiston vaihtamiseksi. Sjoblom teki
tarjouspyynnot itse. Tamin jilkeen koko hallitus lihti mu-
kaan ja osallistui aktiivisesti valintaan.

- Tarjouksia oli hankala vertailla ja haastattelut veivét
aikaa. Uuden isinnoitsijian myoti kulut kuitenkin laskivat ja
palvelu parani merkittévisti, hin toteaa.

Kaikkein haastavinta on kuitenkin ollut, kun taloyhtio
haastoi edellisen, sittemmin vaihtoon menneen isinnoin-
titoimiston oikeuteen. Asfaltointiurakoitsija oli hutiloinut
korjaustoissi ja laskuttanut litkaa, mutta isinnointitoimisto
ei puuttunut siihen ajoissa. Taloyhtio yritti perid korvauk-
sia suoraan urakoitsijalta, mutta sen toiminta oli ehditty
lakkauttaa. Isinnéintitoimisto ei vastannut laiminlyonneisti
tehtyyn reklamaatioon ja tilanne péiityi lopulta juristin palk-
kaamiseen ja kirédjiaoikeussovitteluun.

- Asian parissa meni monta iltaa ja yota ja vieldkin se nos-
taa verenpainetta. Tilanne oli melko absurdi, kun pieni yhtio
haastoi ison toimijan, etenkin kun isinnoitsijan virheen olisi
korvannut vastapuolen vastuuvakuutus. Yhtion talous oli
silloin kovilla, Sjoblom toteaa.

Sjoblomin mukaan palkitsevinta on, kun onnistuu
loytiméin jonkin asian, jossa tehdéiin jotain paremmin tai
saadaan sddstoja.

- Jos asiat kiinnostavat ja haluaa vaikuttaa, niin hallituk-
sen puheenjohtajana piisee kylld sitd tekeméén. Hallituk-
sessa ei olla yksin, vaan muut jidsenet ovat mukana autta-
massa. Hankalissa tilanteissa on saatavilla apua. Olemme
kiyttineet Kiinteistoliitto Uusimaan laki- ja rakennustek-
nisti neuvontaa. On hyvi, ettéi paitoksille loytyy selkéinojaa,
ja ettil voi perustella, etti kyseessi ei ole henkilokohtainen
mielipide. Itselleni on tirkeid, etté taloyhtion asioita hoi-
detaan hyvin ja kehitetéiin eteenpiin, osakkaiden kannalta
tasapuolisesti ja kustannustchokkaasti.

TEKSTI JA KUVA: Taira Sjoblom-Tallus
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Vuoden taloyhtioteko -

palkinto

2024 aktiiviselle viestijalle

Vuoden taloyhtioteko 2024 myonnettiin

As Oy Pohjois-Hesperiankatu 21:n

hallituksessa vaikuttavalle Tanja Tiitalle. :
Hdinen valinnassaan painoivat erityisesti W

potkkeuksellisen aktiivinen ja

suunnitelmallinen ote taloyhtion viestinndssd.

iitta on ollut mukana As Oy Pohjois-Hespe-

riankatu 21:n hallituksessa vuodesta 2022.

Kipind hallitustyoskentelyyn syttyi toiveesta

hoitaa taloyhtion asioita toisin.

- En ollut tyytyviinen yhtiomme viestin-

tidn. Tieto ei kulkenut ja tehdyisti toimen-
piteisti oli episelvyytti. Vililla tuntui, ettid kiytivikeskus-
telut olivat merkittivin tietolihde, Tiitta kertoo.

Tihin haluttiin muutosta ja vuoden 2022 yhtiokokouk-
sessa valittiin uusi hallitus. Nopeasti sen jilkeen vaihtui
myos isinnoitsijia. Roolit hallitustyoskentelyssi jakaan-
tuivat luontevasti jisenten vahvuuksien mukaan - Tiitan
vastuualueeksi tuli viestinti.

Viestintasuunnitelma auttaa

Tiitta tuli hallitukseen kylmiltéin - aiempaa kokemusta
taloyhtion hallitustyoskentelysti ei ollut. Hén ldhtikin
hahmottamaan kokonaisuutta hyodyntimilld Kiinteisto-
liiton sivuilta 16ytyvid materiaaleja. Tavoitteena oli avoin,
lipinikyvi ja osakkaita ja asukkaita kuunteleva ote.

- Hallituksen viestintisuunnitelman laatiminen auttoi
hahmottamaan, mité asioita on otettava huomioon ja misté
on hyvi viestiid. Tavoitteena oli luoda tydkalu yhtion nykyi-
sen ja tulevien hallitusten kiyttoon, Tiitta toteaa.

Tana paivana yhtion hallitustyoskentelyssi hyodyn-
netddn kattavaa viestintdsuunnitelmaa, joka méirittelee
kohderyhmiit, aiheet ja kanavat. Tyokaluina ovat muun
muassa sihkopostit, paperitiedotteet ja Kiinteistoliiton
Taloyhtion vuosikello. Asukassivusto Viilu, Facebook-ryhmé
ja ilmoitustaulut tukevat tiedonkulkua, ja yhteydenpito on-
nistuu myos sihkopostitse tai perinteiselld postilaatikolla.
Puhelimitse palvelee isinnoinnin asiakaspalvelu. Suunni-
telma tiaydentyy koko ajan.

- Viestinnén vuorovaikutteisuus varmistetaan kyselyill.
Saatu palaute on johtanut muun muassa yhteisten tilojen
varauskiytintojen uudistamiseen. Parhaillaan on kiynnissi
varastokomeroiden uusjako. Suunnitteilla on my6s uusia
parannuksia, kuten runkolukituksia pyorille ja kaiteet por-
raskéytaviin, Tiitta jatkaa.
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Puheenjohtajan rooli
viestinnan onnistumisessa
on ollut keskeinen.

Toiminnan lapindkyvyys ja selkeys

Hallituksessa on ollut helppo toimia. Tiitta kiittelee, ettid
hallituksen puheenjohtaja on alusta asti luonut selkeiit ja
avoimet toimintatavat, yhteisen suunnan ja prioriteetit.
Puheenjohtajan rooli viestinnin onnistumisessa on ollut
keskeinen. Toimiva yhteistyo hallituksen, isinnéinnin ja
huoltoyhtion vililld on mahdollistanut asioiden tehokkaan
edistimisen.

Entid miti vinkkejé Tiitta antaisi muille hallitustyohon?
Enti osakkaille?

- Hallitustyoskentely tarjoaa mahdollisuuden vaikuttaa
ja oppia. Suosittelen Kiinteistoliitto Uusimaan jiasenyytti,
sillé heilld on paljon hyodyllisia materiaaleja, joista on apua
kaytiannossd. Myos juridisia ja teknisid neuvontapalveluita
olemme kiyttineet ahkerasti, Tiitta kehuu.

Osakkaiden Tiitta toivoisi muistavan, ettd yhtiostia huo-
lehtiminen kuuluu kaikille. Esimerkiksi ilmoittamalla vioista

ja noudattamalla yhteisii sdintojid varmistetaan, ettid yhtio

pysyy kunnossa. Se olisi kaikkien etu.

TEKSTI JA KUVA: Taira Sjoblom-Tallus
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Edunvalvonta

Jasenet ottivat kantaa
kuntavaalien aiheisiin

MIKA HEIKKILA
Toiminnanjohtaja
Kiinteistéliitto
Uusimaa

Kunnissa tehdddan paljon pddtoksid, joilla on suora vaikutus
thmisten arkeen sekd kustannusten ettd toimivuuden
kannalta. Esimerkikst tieston kuntoon, vesi- ja jdatehuoltoon
sekd ympdriston turvallisuuteen liittyodt asiat hoidetaan joko
hyvin tai huonosti kunnan vastuulla olevassa koneistossa, jota
kuntavaaleissa valitut polittikot ohjaavat.

iinteistoliitto Uusimaa pyrkii omalta

osaltaan tunnistamaan jisenten kannalta
tirkeimmiit kysymykset ja pitimiin niitd
esilld aina ehdokkaiden ja median suun-
taan viestittiessi. Varmistuaksemme ji-
senten nike-
myksisti juuri tilld hetkelld
kysyimme loppuvuodesta ji-
senistomme kantoja teemal-
la "asuminen ja kuntavaalit”.
Saimme Helsingin, Espoon
ja Vantaan alueilta noin 850
vastausta.

Yksi aivan ydinkysymyksisti kyselyssi oli "Mitki ovat
mielestisi tirkeimmiit asumiseen liittyviit kysymykset kun-
nassasi?”

Vastaajat nostivat kirkeen seuraavat viisi aihetta tissi
jarjestyksessil.

1. Kiinteistokustannukset (kiinteistoverot, jiite- ja vesi-

maksut, sihko ja limmitys)

2. Katuverkoston kunto ja kunnossapito

3. Kunnan omistajapolitiikka ja kuntayhtididen, kuten kun-

taomisteisten vesilaitosten ja energiayhtividen piditokset

4. Tkddntyvien ihmisten asumisen edellytykset omassa

kodissaan

5. Asuinalueiden turvallisuus

Niiistéd aiheista kulujen kasvun hillinti oli aivan selked yk-
konen kaikissa kaupungeissa. Sen nosti viiden tirkeimmén
listalle 62 prosenttia kaikista vastaajista. Yhti selkei kakko-
nen oli katuverkoston kunto ja kunnossapito 42 prosenttia
vastaajista. Muut aiheet olivat tasaisemmin edustettuina
15-20 prosentilla.
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Kuntavaaliehdokkaat
kuuntelevat danestdjia
valppaasti ndin vaalien alla.

Kyselyssi esitettiin myos joitakin véittimii, joista
pari otosta. Viitteestd "asumisen kustannukset ovat
karanneet kisistd” jokseenkin tai tidysin samaa mieltd
oli 71 prosenttia sekid Helsingin ettd Vantaan vastaajis-
ta. Viite "kuntani tulee panostaa siihen, ettd asumisen
kustannukset eiviit nouse”
sai vield vankemman tuen.
Jokseenkin tai tiysin samaa
mielld oli 84 prosenttia hel-
sinkiliisisli, 81 prosenttia
vantaalaisista ja 80 prosent-
tia espoolaisista vastaajista.

Kuinka kiinteistokuluja voidaan hillita?
Kiinteistoverot seki limmitys-, vesi-, sithko- ja jitehuollon
kustannukset ovat hieman runsaat puolet keskiméériisen
kerrostaloyhtion hoitokuluista. Niiiden hinnat mééritiin
piisiintoisesti suoraan kunnissa tai niiden omistamissa
yhtisissii. Siksi kuntien péitoksilld on suuri merkitys taloyh-
tividen hoitokulujen kannalta.

Kuntavaalien lidhestyessid myos jokaisen jisenemme
edustajan kannattaa tilaisuuden tullen nostaa keskusteluun
niiden kulujen merkitys ja mahdollisuus vaikuttaa niihin.
Kuntavaalichdokkaat kuuntelevat diinestijid valppaasti
niin vaalien alla. Kunnan ja niiden yhtioiden tehokkuus ja
tarkoituksenmukainen toiminta ovat avain kiinteistokustan-
nustason kohtuullisuuteen.

Kiinteistoliitto Uusimaa tekee osaltaan parhaansa niiden
teemojen esiin nostamiseen kannanotoilla ja kirjoituksilla.
Jirjestimme myos kaksi vaalipaneelia neljin suurimman
puolueen kanssa ainakin Helsingissi 20.3. ja Espoossa 31.3.

Tarkemmat kyselyn tulokset loytyviit: kiinteistoliitto.fi
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Sanat "isinnoinnin kilpailutus” herdttdodt ajatuksia ahdistuksesta toivoon.
Ahdistusta nykytilasta, kun isinnoitsijatoimiston kanssa asiat etodt suju ja
ettd isannointipalvelu pitdist kilpailuttaa ja siitd, mistd loytdd taloyhtiolle
soptoan totmiston? Ja myos totovoa, ettd jossain on meille

sopioa tsannoitsiyjatoimisto.

len ollut mukana kahdessa taloyhtiomme
isinnoinnin kilpailutuksessa. Ensimmiiisen
kilpailutuksen hoidimme téysin itse. Poh-
dimme, miti asioita haluamme kysyi tar-
jouspyynnassi. Tein Excelin, johon kokosin
vastauksia. Tehtévi ei ollut helppo. Pyynnos-
ti huolimatta tarjoukset vaihtelivat paljon. Osa isiinnditsijitoi-
mistoista tuntui lihettiineen heidin normaalin tarjouksensa,
civitkd olleet huomioineet tarjouspyynnén asioita lainkaan.

Meklari apuun kilpailutukseen

Toisella kertaa piaidyimme pyytiméin apua Isinnéinti-
meklari Oy:1ti. Kerroimme perustietoja taloyhtiosti ja
toiveistamme uudelle iséinnoitsijille. Saimme listan iséin-
noitsijitoimistoista, jotka olivat noin 20 kilometrin siteellid
taloyhtiostimme. Valitsimme listalta yhdeksin isinnoitsijé-
toimistoa, joille tarjouspyynto lihetettiin. Isinndintimeklari
on tehnyt ohjelmiston, johon isinnéitsijitoimistot syottivit
tiedot. Ohjelmisto on tehty niin, etti se pisteyttii asioita
tirkeyden mukaan. Saimme yhteenvedon, johon oli koottu
tiedot niin hinnoista kuin isiinnéitsijitoimiston tarjoamista
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palveluista. Sen perusteella péitimme, keiden kanssa aloi-
tamme haastattelut. Tarjouksissa oli myos pyydetty nimei-
miéiin isinnoitsiji, joka alkaisi hoitaa taloyhtiomme asioita.

Haastatteluiden tarkeys

Haastatteluissa punnitaan ihmistuntemus. Ensimmiii-
selld kerralla saimme hyviin vaikutelman iséinndéitsijitoi-
mistosta ja isinnoitsijiastid. Totuus paljastui, kun varsi-
nainen arki alkoi. Jilkikiiteen ajateltuna, meidin olisi
ehki ollut parempi myos haastatella useampi isinnoitsi-
jétoimisto.

Isinnointimeklarilta voi lisimaksusta ostaa muun
muassa haastatteluiden sopimisen, kysymyslistan ja
sopimuksen arvioinnin. Pdddyimme sopimaan haastat-
telut itse ja teimme itse listan kysymyksisti. Oli mielen-
kiintoista niihdi miten isinnditsijitoimistot reagoivat
haastattelupyynt6oni. Lihetin parille toimistolle erdini
keskiviikkona noin klo 18.30 ehdotuksia tapaamisajoista.
Toisen kanssa saimme sovittua tapaamisen seuraavana aa-
muna. Toiselta saimme viikon péisti keskiviikkoaamuna
vahvistuksen. Kaikki on suhteellista mutta téssi tapauk-
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Vinkkeja kilpailutukseen

Haluatteko hoitaa kilpailutuksen itse tai haluatteko apua?

 Jos kilpailutatte itse, kannattaa tarkkaan pohtia tar-
jouspyynnon sisaltoa. Erillisveloitettavien palveluiden
vertailuun voi tehda niin sanotun ostoskorityyppisen
ratkaisun, esimerkiksi katsoa kuinka paljon teilla on
ollut kokouksia (pituus ja kellonaika), onko tiedossa
korjaushankkeita ja niin edelleen. Kiinteistoliitto
Uusimaan jasenen kannattaa tutkia jasensivujen tar-
jonta. Siella on muun muassa verkkokurssi isannoin-
tipalvelun kilpailuttamisesta. Suomen Kiinteistoliitto
on julkaissut isanndintipalvelun osto-oppaan, joka
I6ytyy avoimilta nettisivuilta
www.kiinteistoliitto.fi/media/

¢ Kilpailutukseen voi hakea apua muun muassa Isén-
nointimeklari Oy:sta, OptiMate Oy:sta ja Isannointi-

sessa hallitus katsoi, ettd jos potentiaalisen asiakkaan
tapaamisajankohdan sopimiseen menee viikko, miten
arki sitten sujuu?

Loppujen lopuksi haastattelimme kolme isiinnéitsijii
ja nimenomaan heidiit, jotka oli tarjouksissa nimetty. Koko
prosessi on hyvi aikatauluttaa alusta loppuun, jotta kaikki

liiton ohjesivustolta haeisannointia.fi/hankintaohje/

* Milloin irtisanotaan nykyinen, milloin lahetetaan
tarjouspyynnot, kuinka paljon annetaan vastausaikaa,
kuinka paljon aikaa tarvitaan haastatteluun? Kannat-
taa varmistaa, etta hallituksen jasenten kalentereista
I6ytyy aikaa, eiké ajankohtaan osu lomia. Uusi isén-
nointitoimisto tarvitsee vahintaan kuukauden uuden
asiakkuuden perustamiseen, esimerkiksi pankkiyhte-
yksien jarjestelyyn menee helposti 2-3 viikkoa.

* Sopimus kannattaa antaa juristille arvioitavaksi, jos
on epavarma, onko isannéintitoimiston ehdottama
sopimus hyva. Kannattaa varmistaa, etta juristi on
perehtynyt asunto-osakeyhtiolakiin. Jos taloyhtié on
Kiinteistoliitto Uusimaan jasen, voi taloyhtié pyytaa
juristeja arvioimaan sopimuksen maksua vastaan.

pédseviit osallistumaan haastatteluihin. Teimmeko tillia
kertaa oikean piiitoksen? Aika niyttii.

TEKSTI: Anne Suomi
As Oy Makilinjan hallituksen jasen
KUVA: Bigstock

Uudenmaan
Infrapalvelut tarjoaa
kokonaisvaltaiset
maan- ja
viherrakentamisen
palvelut
asunto-osake- ja
kiinteistdyhtidille.

KESTAVIA
RATKAISUJA
TALOYHTIOILLE

UIP.FI
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uutos koskee vain paristokiyttoisid pa-
lovaroittimia. 1.2.2009 tai sen jilkeen
rakennusluvan saaneissa asuinraken-
nuksissa on sihkoverkkoon kytketty
palovaroitinjirjestelmi, joka kuuluu

perusjirjestelméini jo nykyisin raken-
nuksen omistajan vastuulle. Tiltd osin vastuu siiilyy ennallaan.

Jos ja kun yhtiossi on asennettu varoittimet hyvissi ajoin
ennen kunnossapitovastuun lainmukaista siirtymisté, voi
vhtio selvyyden vuoksi nimenomaisesti péittii ottaa ne
vastuulleen, jos hallitus tai halutessaan yhtikokous niin
péiittiid. Tamé onkin suositeltava ratkaisu.

Paatoksenteko

Palovaroitinten hankinnasta voidaan péittii hallituksessa,
mutta asia voidaan myos viedi yhtiokokouksen pitettii-
vitksi. Kun yhtion vastuu tulee suoraan lain velvoitteesta, ci
péitoksenteko siis vaadi yhtiokokousta, elleivit kustannuk-
set palovaroittimien hankinnasta ja asentamisesta ole yhtion
kokoon ja talouteen niihden merkittivid, jolloin kustannus-
ten myos tulisi niikyi budjetissa.

Tarkastaminen ja vastuut

Kun varoittimet on asennettu, asukas vastaa varoittimien
toimivuuden testaamisesta. Tarkistus tulisi tehdi valmis-
tajan suositusten mukaisesti, kuitenkin viihintééin kerran
vuodessa. My0s varoittimen puhdistaminen polysti ja liasta
kuuluu asukkaalle, mutta paristoa ei saa itse poistaa eiki
varoitinta irrottaa.

Yhtio voi ottaa vastuulleen ja huolehdittavakseen esimer-
kiksi vuosittaisen tarkastamisen ja titd kunnossapitotyoti
varten yhtiolld on oikeus péésti huoneistoon.

Jos varoittimen patteri loppuisi ennen laitteen méiri-
aikaa, tiytyy osakkaan ilmoittaa siitd normaaliin tapaan
viipyméitté isinnaitsijille tai hallitukselle, joka huolehtii,
ettid yhtio vaihtaa pariston.

Varoittimien asentaminen
Pelastuslaki ei edellyti, ettii varoittimet asentaisi ammatti-

asentaja, mutta suositeltavaa on kiyttid ammattilaista, jotta
vhtio tietiii, etti oikeat laitteet on asennettu oikein. Koska

kunnossapitovastuu on jatkossa yhti6lld, myos pienissi yhti-

0Oissi on suositeltavaa, ettd yhtio asennuttaa palovaroittimet.
Jos asukkaalla on ennestiiin varoittimia huoneistossaan,

on hinelld oikeus halutessaan jittiid ne paikoilleen. Kyse

on silloin ylimédriisisti, osakkaan kunnossapitovastuulle

kuuluvista palovaroittimista. Kiytinnon syysti tillaisessa

tilanteessa voi olla hyvi dokumentoida esimerkiksi poh-

japiirustuksen avulla, missi yhtion asennuttamat palova-

roittimet sijaitsevat. Dokumentaatiota siilytetiiin, kuten
muitakin yhtion asiakirjoja.

Jos asukkaalla on ennestiiiin uudehkoja varoittimia asun-
nossaan ja yhtio haluaa ottaa ne kunnossapitovastuulleen,
vhtion tiytyy tarkistaa, etti jokainen palovaroitin tiyttii
lainséiidinnon kriteerit ja niitd on riittdvid méird ja ettd ne
on sijoitettu asianmukaisesti. Koska kunnossapitovastuu on
vhtiolli, suositellaan uusien varoittimien asentamista. Niin
voidaan varmistaa laiteen iki ja toimintakunto.

Kéytinnossi vithinkin suuremmissa yhtioissé taloyhtion
on todennikoisesti huomattavasti helpompaa ja tarkoi-
tuksenmukaisempaa uusia kaikki palovaroittimet kerral-
la. Talloin taloyhtiossi tiedetiéin varmuudella kaikkien
varoittimien vaatimustenmukaisuus seki varoittimien ja
niiden paristojen jiljelld oleva kiyttoiki. Téll6in taloyhtion
on myos helpompi jatkossa huolehtia kaikkien paristojen ja
palovaroittimien uusimisesta samanaikaisesti.

Varoittimen puuttuessa

Jos vuoden 2026 alkuun mennessi ei taloyhtiossé ole
asennettu palovaroittimia, voi pelastusviranomainen antaa
siitd huomautuksen ja kehotuksen asian korjaamiseksi.
Mikili yhtiossi sattuisi tulipalo, olisi tilanne vakavampi ja
yhtién johto voisi joutua tésti vastuuseen. Yhtion johdon,
eli hallituksen ja isiinnéitsijin vastuulla on huolehtia siité,
ettid yhtion kiinteisto ja rakennukset ovat turvallisia ja timi
sisiltid myos vastuun paloturvallisuudesta huolehtimisesta.

TEKSTI: Marika Sipila
KUVA: Bigstock

Juttuun on haastateltu Minna Anttilaa, joka toimii Suomen
Kiinteistéliitossa vanhempana lakimiehend.

EST. 2010

Pihapiirisi ammattilainen tuhansien tyomaiden kokemuksella

PUUNKAADOT & HOITOLEIKKUUT
PUIDEN KUNTOARVIOINNIT
KANNONJYRSINTA
VIHERPALVELUT

Soita: 044 730 5656

Tilaa ilmainen tarjouskdynti!

Lue lisda hinnoittelustamme verkkosivuiltamme
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Ei psllempi

maara
palveluita!

DNA:lta monipuoliset
palvelut kiinteistoille

ja taloyhtioille

Lue lisaa: dna.fi/taloyhtiot

Nettiyhteys on nykypaivan valttamattomyys

DNA Netti taloyhtiosopimuksella on kustannustehokas tapa saada koko taloyhtio
nettiin samanaikaisesti. Jarkeva netin perusnopeus sisaltyy vastikkeeseen ja
asukkaiden valittavana on kattava valikoima netin eri nopeuksia.

Tiesitk6? Laajakaistaoperaattoreiden EPSI Rating -toimialatutkimuksen mukaan
DNA:lla on uskollisimmat ja tyytyvaisimmat laajakaistaliittymien kuluttaja-asiakkaat.

Teemme taloyhtion arjesta sujuvaa uusilla ratkaisuilla kuten Wattisen alylammitys ja
Kodinportin asukasviestintaratkaisu.

Valitse DNA:n Wattinen Palovaroittimet

Pelastuslaki muuttuu ja tuo taloyhtiolle uusia vastuita. Asukkaille hairioton
palovaroitinten etavalvonta on kiinteistolle vaivaton ja turvallinen tapa
varmistaa laitteiden toiminta. Wattisen jarjestelma halyttaa viallisista laitteista
ja hallintapaneeli kertoo kaikkien palovaroitinten tilatiedot reaaliaikaisesti.

Lue lisaa ja pyyda tarjous wattinen.fi/palo

Padkaupunkiseudulla paikalliset yhteyshenkildmme auttavat valitsemaan taloyhtié6n sopivimmat palvelut.

Kari Backman { : Mika Vilkuna . Kaj Ohls
Myyntipaallikkd i Myyntipaallikkd & Myyntipaallikkd
044 044 5004 ’ 044 044 5009 - 044 044 3627
kari.backman@dna.fi \ Dy mika.vilkuna@dna.fi 5 kaj.ohls@dna.fi



Asiantuntijalta

Tdydennysrakentamalla
kehitetaan asuinalueita

AIJA TASA

Jjohtaja, asuminen ja lakiasiat
Kiinteisténomistajat ja
rakennuttajat Rakli ry

Asuinympdristoilld, niiden turoallisuudella ja vithtyisyydelld on
valtava merkitys. Sikst ei olekaan yhdentekeodd, miten luomme
edellytyksida kestdodlle, vastuulliselle ja ilmastondkokohdat huomioon
ottavalle kaupunkikehitykselle, jossa asukkaille on tarjolla heiddn
totveitaan ja tarpeitaan vastaavia koteja ja asumisen ratkaisuja
ertlaisiin eldmdntilanteisiin ja kohtuullisilla kustannuksilla.

urvallinen ja viihtyisid asuinympéristo rakentuu
monesta tekijistd. Kaikki lihtee hyvisti yhdyskun-
tarakenteesta ja suunnittelusta, kuten esimerkiksi
rakennusten turvallisuutta luovasta sijoittelusta, valaistuk-
sesta, toimivista kulkuyhteyksistii ja kutsuvista julkisis-
ta ulkotiloista, joista ei muodostu epdméiriisii ei-kenen-
kéin-maita. Kun oman asuinalueensa kokee viihtyisiiksi ja
itselle tirkeiksi, siitid pitad myos eri tavalla huolta.
Turvallisuutta luo my6s asuinalueen monipuolinen
asuntotarjonta ja asukasra-
kenne. Kun asuntotarjonta
vastaa eri eliménvaiheiden
tarpeisiin, oli sitten kyse
lapsiperheisti, nuorista, aikui-
sista tai ikédzintyneisti, alue
pysyy elidvind. Monipuolinen
asuntotarjonta takaa myos sen, etti tutulta alueelta ei
elimintilanteen muuttuessa tarvitse lihted pois etsimiin
uutta kotia. Tama kiinnittdé alueeseen ja tuo pysyvyytti.
Tirkei elementti ovat myos palvelut. Jos uudella
asuinalueella ei ole tarjolla arjen palveluita, esimerkiksi
kauppoja tai péiviikotia, ei ole helppoa houkutella asuk-
kaita, joille lihipalvelut ovat sujuvan arjen edellytys.
Ja toisaalta, miten kiinnittyi alueeseen tai tuntea se
kodikseen, jos arkeen kuuluvat asiat kauppamatkoista
harrastusrientoihin ovat hajallaan. Palveluilla on myos
merkittivi rooli segregaation ehkiisemisessi.
Taydennysrakentaminen on yksi merkittivi keino
kehittidd asuinalueita, lisiti niiden elinvoimaisuutta ja
vetovoimaa sekd mahdollistaa parempaa palvelutarjon-
taa. Tiaydennysrakentamalla saadaan usein monipuo-
listettua alueen asuntotarjontaa ja se edesauttaa myos

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2025

Taydennysrakentaminen on
yksi merkittava keino
kehittaa asuinalueita.

segregaation ehkidisemisessi. Olemassa olevan infran ja
yvhdyskuntarakenteen hyodyntiminen on resurssiviisasta
ja kestivid. Tiivis rakentaminen ja hyvi palvelutarjonta
vithentivit myos liikkumisen tarvetta. Tdydennysraken-
taminen mahdollistaa asuintalojen perusparannuksia,
jotka samalla lisdévit alueiden viihtyvyyttid, asumisen
laatua ja titd kautta turvallisuutta.
Tédydennysrakentaminen ja joustavat kaavoitus-
ratkaisul estivil myos ei-kenenkidin-maan muodos-
tumista. Tyhjit tontit tai
liiketilat eiviit lisdd minkédédn
alueen viihtyisyytti tai
turvallisuutta, piinvastoin.
Kiyttotarkoituksen muutok-
set ja viilliaikaisratkaisuiden
helpottaminen kaavoituk-
sessa tuovat elimiid tiloihin, jotka ovat siti ennen
houkutelleet ldihinni ilkivaltaan tai niitd on jopa kar-
tettu. Esimerkiksi useamman vuoden kestivii kaa-
vamuutosta odottavalle alueelle voidaan viiliaikaisesti
sallia kiyttod, joka elavoittia ympéristodin. Tisti voi
mainita hyvini esimerkkeini Espoossa Keran alueen

ja Tampereella Hiedanrannan.

Lopulta ne ovat ihmiset, jotka tekeviit turvallisen
ilmapiirin. Kaupunkisuunnittelu luo puitteet, kuten
viihtyisit katutilat ja toimivan infran, mutta on myos
huolehdittava siiti, ettid ihmiset tuntevat olevansa
kotonaan ja haluavat huolehtia omasta asuinympéristos-
taian. Usein sanotaan, etti jos kulkeminen on turvallista
lapsille, se on turvallista kaikille. Suomi on tissé suh-
teessa ollut positiivinen poikkeus moniin muihin maihin
verrattuna. Pidetéin siitd kiinni.
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Aika uusia elementtisaumat?
Saumapartio hoitaa.
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h SAUMAUKSEN ERIKOISJOUKOT
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kumppani®

Julkisivusaumojen uusiminen on tarkea osa hyvaa
kiinteistonhoitoa. Saumapartio Oy toteuttaa
laadukkaat elementti- ja uusintasaumaukset

kokemuksella, ammattitaidolla ja

kustannustehokkaasti

www.saumapartio.fi

£X juha.moilanen@saumapartio.fi
@ Juha Moilanen / 040 528 7937

tilintarkastus
veroneuvonta
erityistarkastukset
yritysjdrjestelyt

SYS
AUDIT

TILINTARKASTUSYHTEISO

Asiantunteva
tilintarkastus
ajallaan

Ald suotta stressaa yhtidkokous-sesonkia.
Hoidamme asunto-osakeyhtididen
tilintarkastukset nopeasti ja osaavalla
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Katon korjaaminen ja huoltaminen on viisasta tehda jo

ennen vesivahingon syntymista. Katman on kattojen
uudisrakentamisen, saneeraukseen ja huoltoon

erikoistunut ammattilainen.
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puh. (09) 354 01300
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Asiantuntija tutuksi

Parasta on palaute

Jésensihteeri Niina Majamaa saa hyvdn
mielen, kun taloyhtiotd on voinut auttaa
ihan konkreettisesti

Kuka olet ja minkélaisessa talossa asut?

Olen jisensihteeri Niina. Olen kotoisin Lempiélisti, jossa
asuimme vanhempieni kanssa omakotitalossa. Péédyin Loh-
jan, Rovaniemen ja Tampereen kautta Helsinkiin. Viimeiset
kymmenen vuotta olen asunut mieheni kanssa Espoossa,
ensin pitkiiin rivitalossa ja nyt kohta vuoden uudessa
kerrostalossa. Lumitéitd on tullut vuosien saatossa tehtyi
paljon ja nyt osaankin arvostaa, kun huoltoyhti6 hoitaa tyon
eiki sithen tarvitse ryhtyi kotiin tullessa.

Miten paadyit toéihin kiinteistdalan jarjesto6n
ja juuri Kiinteistoéliitto Uusimaahan?

Olin pitkiiéin toissd urheilujérjestossi ja halusin nihdi
muutakin alaa. Ehdin kartuttaa tydkokemusta muutamissa
muissa paikoissa, ja kun reilu kuusi vuotta sitten haettiin
jisensihteerid pitkiiin tehtévissi olleen Ritvan seuraajak-

si, minut valittiin. Tykkéin tyoskennelli jirjestoissi, silld
aiheesta riippumatta ty6tehtiviit ovat hyvin samankaltaisia.

Mika talla alalla ja tassa tyossa
kiinnostaa eniten?

Tissé tyossd on parasta mukavat ja asiansa osaavat tyokave-
rit. Meilld on hyvi porukka ja on kiva menné t6ihin Annan-
kadun viihtyisiin tiloihin. Tykkéiin olla myts mukana erilais-
ten tapahtumien, erityisesti livetilaisuuksien, jirjestelyissi.
Tilaisuuksissa on kiva tavata jisenii kasvokkain ja samalla
saa uutta virtaa normaaliin toimistotyoskentelyyn. Parasta
on myos, kun saadaan palautetta, etti taloyhtiolld on ollut
palveluista hyotyi. Siiti tulee hyvid mieli ja tunne, ettei
tehdi turhaan toitd. On mukavaa, kun pystytéddn auttamaan
konkreettisesti. On mielenkiintoista nihdi, miten jirjestel-
mien kehittiiminen ja tekoilyn hyédyntiminen muuttavat
tulevaisuudessa omia tyotehtiviid sekd mitd vaikutuksia siiti
on isommassa kuvassa.

Mita haluaisit muuttaa tai

parantaa taloyhtidissa?

Monesti asioissa voisi auttaa yhteistyokyky ja hyvi henki.
Kaikkien intressi on kuitenkin sama eli toimia taloyhtion
parhaaksi. Asuminen ja kaikki tekeminen on mukavampaa,
kun kaikilla on positiivinen suhtautuminen asioihin. Néin
vaikeidenkaan asioiden selvittiminen ei ole silloin niin
haastavaa. Aktiivisia nuoria olisi hyvi saada mukaan koke-
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T L EEE

neempien hallitusten jisenten joukkoon. Olisi hyodyllisti
péivittidd taloyhtion vastuuhenkiliden tietoja, niin kaikki
saisivat ajankohtaiset tiedotteet ja péisisivit kiyttimidin
hyviiksi todettuja palveluitamme.

Miten vietdt vapaa-aikaasi?

‘apaa-ajalla harrastan litkuntaa, nuorempana tuli kilpail-
tuakin eri lajeissa. Nykyisin suosikkilajeja on tennis, padel,
hotjooga ja kuntosali. Kavereiden kanssa on myos kiva
kiyda erilaissa kulttuuritapahtumissa. Matkusteleminen
ja siten uusien paikkojen niikeminen on lomalla parasta.
Aurinkoa pitid padstd nilkemiiin Suomen pitkin syksyn ja
talven aikana.

Mita teen tyossani...

Olen jasensihteeri ja pidén ylla kollega An-

nen kanssa jasenrekisteria ja jisenpalveluiden
asiakaspalvelua. Vastuulleni kuuluu jasenmaksu-
laskutus. Osa tyépaivistani menee lakitiimin as-
sistenttina avustaen toimeksiantoviestien kanssa
ja kuukausittain teen laskutuksen kirjallisista
toimeksiannoista.
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Laki ja oikeus

MARIA FORSBLOM
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Sahkoajoneuvon lataus ja
kustannusten kohdentaminen

Sdhkoajoneuvon lataaminen omassa parkkiruudussa on arkipdivdd jo monessa taloyhtiossa. Selvdd

lienee myos se, ettd latausenergia tulisi veloittaa lataajalta, silld eihdn bensiin

iautoakaan tankata

yhtion laskuun. Kysymys kustannusten kohdentamisesta on kuitenkin monisyisempi kuin ensi istu-

alta ajattelis

aloyhtiossi voi ensinniikin olla erillisind osakeryhmini

olevia autopaikkoja, joiden hallinta ja kiytto perustuu

osakeomistukseen. Osakashallinnassa olevista autopai-
koista perittiivisti maksuista, kuten lataamisesta aiheutuvien
kulujen korvaamisesta yhtiolle, tulisi lihtokohtaisesti mériti
vhtiojirjestyksessi. Vaihtoehtoisesti autopaikat voivat olla ta-
loyhtion hallinnassa, jolloin niiden kiytto
ja kiytosti perittiviit maksut perustuvat
vhtion ja kiyttidjian viilliseen sopimukseen.

Mitattuun siihkonkulutukseen perus-
tuva latausvastikeméériys voidaan lisitia
vhtigjirjestykseen, kun 2/3 yhtickokouk-
sessa annetuista dinisté ja kokouksessa
edustetuista osakkeista kannattavat muutosta, ellei yhtiojir-
jestyksessii ole méiritty menettelysti tiukemmin. On myos
mahdollista, etti latauspalvelut ostetaan yhtiossi ulkopuoli-
selta palveluntarjoajalta, jonka kanssa osakkeenomistaja tekee
sopimuksen ja jolle osakkeenomistaja maksaa kuluttamansa
lataussihkon. Tilloin erillisti latausvastikemiiirdystd yhtiojér-
jestykseen ei vélttamiitti tarvita.

Mutta mitii kuslannuksia latausvastikkeeseen \'()idzum
Lumuksm ]dlduh\ asllkemdal iy l\sen llsadmlseksl }llll().]cll_]es-
tykseen ei tarvita, tulisi latausvastikkeella katettavien kustan-
nusten olla kulutusperusteisia eli riippuvainen autopaikalla
kulutetun ja mitatun energian mééristi. Miti siis voidaan
pitii kulutusperusteisina maksuina?

Taloyhtion sihkolasku muodostuu kulutetun energian
hinnan lisiiksi kuukausittaisista perusmaksuista. Liséksi
kustannuksia aiheutuu kulutuksen perusteella maksettavasta
sithkon siirtomaksusta. Maksettavaksi tulevat myos sihkovero
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Tehomaksujen
osalta kysymys on
mutkikkaampi.

i. Mitd kustannuksia voidaan kohdentaa lataajan maksettavaksi?

ja arvonlisivero. Mainittujen kustannusten lisiiksi taloyhtioltia

saatetaan veloittaa sihkon siirron tehomaksu, joka méiriytyy
yleensi suurimman mitatun tuntitehon perusteella. Kéiytin-
nossi tehomaksun suuruuteen vaikuttaa esimerkiksi se, mon-
taako sithkoautoa ladataan samalla hetkelld ja onko kyseisellid
kiyttopaikalla samanaikaisesti muuta sihkokuormaa.
Selkeiisti latauksesta aiheutuvana kulutus-
perusteisena maksuna voidaan mielestimme

i lalaamiseen kiyletltyjen kilowattituntien
méérid, siirttomaksua ja edelld mainittujen
perusteella maksettavia veroja. Sen sijaan kiin-
tedisti médrdytyvii perusmaksuja ei voida mie-
lestiimme pitiid kulutusperusteisina maksuina.

"Tehomaksujen osalta kysymys on mutkikkaampi. Maksu
ei suoraan méiriydy kulutuksen perusteella, mutta maksun
suuruuteen vaikuttaa huipputeho tietylli mittaushetkelld. Siihen,
voidaanko tchomaksuja sisillyttid latausvastikkeella katettaviin
menoihin vaikuttaa mielestimme esimerkiksi se, onko autopai-
koilla oma liittyménsi, johon techomaksu liittyy vai vaikuttaako
tchomaksun méériytymiseen myos muu sihkonkulutus kiin-
teistolli. Jos saunan limmittiminen voi vaikuttaa yhti lailla
huipputehoon ja tehomaksuun, ei tehomaksu liity ainoastaan
sihkoajoneuvon lataukseen. On siis tapauskohtaisesti tarkastel-
tava, voidaanko tehomaksua pitiii sihkoajoneuvojen lataukseen
liittyviini latausvastikkeella katettavissa olevana, kulutusperustei-
na maksuna.

On myo6s muistettava, ettii kussakin yhtiossi se, miti
menoja latausvastikkeella voidaan kattaa, on selvitettivi
vhtion yhtigjérjestyksen perusteella. Taloyhtion vuokraamista
paikoista perittiviit maksut ja niiden kattavuus ovat sen sijaan
autopaikan vuokrasopimuksessa méiiriteltivid kysymyksii.
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Neuvonta

Hallintaanottovaroitus

JONNA PUOLANTO
lakimies, varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa

Neuvontaan on lisiiéintyviisti otettu yhteyttii koskien huoneiston hallintaanottoa
maksamattomien vastikkeiden vuoksi. Tissii vastaus muutamaan kysymykseen
koskien hallintaanottovaroitusta, jolla hallintaanottomenettely kiiynnistetiin.

1. Kuka varoituksen antaa?

Kirjallisen varoituksen antaa aina taloyhtion hallitus. Néin
ollen yhtiokokous ei voi antaa varoitusta. Piitos varoituksen
antamisesta tehdéiin yksinkertaisella enemmistolld hallituk-
sen kokouksessa, ellei yhtiojirjestys toisin méirid. Useim-
miten varoituksen laatii isinnaitsiji hallituksen puolesta.

2. Milloin varoitus voidaan antaa?

Huoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan silloin, kun kysees-
si on vain vithdinen maksulaiminlyénti. Hallintaanottova-
roitus voidaan vakiintuneen oikeuskiytinnon mukaan antaa
noin kahden-kolmen kuukauden vastikeriistien jilkeen.
Varoituksessa on aina ilmoitettava peruste, kuten maksamat-

tomat vastikkeet, seki mainittava mahdollisuudesta ottaa
huoneisto yhtion hallintaan. Jo yksi varoitus riittii.

3. Kenelle varoitus annelaan?

Varoitus on annettava tiedoksi todisteellisesti seki osakkaal-
le ettéi asukkaalle.

4. Miksi varoitus annetaan?

Varoituksen tarkoituksena on antaa osakkaalle mahdollisuus
maksaa pois maksamattomat vastikkeet. Mikiili osakas toi-
mii niin saatuaan varoituksen tiedoksi, ei taloyhtio voi enéi
ottaa huoneistoa hallintaansa. Muussa tapauksessa hallitus
kutsuu yhtiokokouksen koolle paittimiin itse hallintaan-
otlosta.
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Lisatilaa naapuri-
huoneistosta

MIA PUJALS
lakiasiainjohtaja,
varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa

Saamme ajoittain kysymyksii osakehuoneistojen yhdistiimisestii. Perhe tarvit-

see lisiidi tilaa ja naapurihuoneisto on tullut sopivasti myyntiin. Mitii kaikkea

osakehuoneistoja yhdistettiiessi tulee huomioida?

nsimmiiiseksi on syyti tiedostaa, ettii huoneistoja ei saa

vhdistid ilman yhtion lupaa. Kahden erillisen osakehuo-

neiston viilisen seinéin purkaminen ja huoneistojen yh-
distiiminen ei ole osakkeenomistajan muutosty6oikeuden piiris-
s, vaikka molemmat huoneistot olisivat saman osakkeenomis-
tajan omistuksessa ja hallinnassa. Yhtiolld on asiassa vapaa har-
kintavalta, sallitko vai kieltiiiiko se huoneistojen yhdistiimisen.

Toinen huomioitava asia on yhti6jirjestyksen sisilto.
tulisi yhdis ) i)

jestyksen muutoksesta pidtetiiin yhtickokouksessa kahden
kolmasosan mééirdenemmistollé, ellei yhtijirjestys méiris
tiukempaa menettelyi.

Usein on kuitenkin niin, ettii osakkeenomistaja haluaa
siily

dd mahdollisuuden huoneistojen myymiseen myshem-
: htiGjirjestyksessi
vhdistéd. Jos yhtio sallii huoneistojen yhdistimisen tilapii-

min erillisini eik t
sesti yhtigjarjestystd muuttamatta, tulisi yhtion ja osakkeen-
mistajan vililli laatia sopimus, jossa osakkeenomistajalle

ritelldéin huoneistojen myShempiiiin erottamiseen
liittyviit vastuut toimenpiteisté ja kustannuksista. Ilman so-
pimusta yhtio ottaa riskin siiti, ettd osakkeen uusi omistaja
jestyksen sisiltéon ja siihen, ettd huoneistoja
i erillisind.

vetoaa yhtio;
tulee voida kiiyt
Vield viimeisimpéind tulee tarkistaa, vaatiiko huoneistojen

yhdistiiminen rakennusvalvontaviranomaisen luvan.

VOLTACO

SAHKOAUTOJEN LATAUSTYYPIT

YLI 130 URAKOITUA TALOYHTIOTA JA 4000 SAHKOISTETTYA AUTOPAIKKAA
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Kolumni

KAl HAARMA
asianajaja, toimitusjohtaja
Asianajotoimisto Kuhanen,

Asikainen & Kanerva Oy

Riitojen ennaltaehkaisya

taloyhtiomaailmassa

Kiinteistoalan juristit kohtaavat tyossdcdn paljon ikdvid, jopa vuosia Kestdvid riitoja.
Helposti syntyy vddristynyt kuva siitd, miten taloyhtidissd oikeasti menee.

ahva kisitykseni on, etti valtaosa yhtiistd pér-

jdid ihan mukavasti. Onhan esimerkiksi asun-

to-osakeyhtiomuotoinen asuminen himmis-
tyttiviin hyvin aikaa kestiinyt konsepti. Maailmanme-
noa kuitenkin kuvaa se, etti juridiikalla ja pykélilli on
vhid enemmiin merkitysti. Tisté kertoo vaikkapa asun-
to-osakeyhtiolain jatkuva laajeneminen ja tiivistyviit
uudistustarpeet.

Yksi ratkaisu riitojen

estimiseksi taloyhtio-

lainsiidanto toissijaisena
tukiverkkona. En tieten-
kidn tarkoita sité, ettd
vhtisissi pitiisi toimia vastoin lain sididoksida. Mutta
vhtioissi ei vaikkapa korjaustarpeita koskevien erimie-
lisyyksien ilmetessii aina kannata kaivaa ensimméiseni
esiin Finlexii tai soittaa asianajotoimistoon, vaan
vaikka mieluummin teettiéd kuntotutkimus ja selvittaa
kunnossapitoon paras mahdollinen korjaustapa ja
—aika, seki yhtion ettid osakkeenomistajan kannalta.

Aivan keskeistd on omistajien ja asukkaiden tarpei-
den huomiointi. Rakennuksia kéyttivit eri-ikiiset ja
erilaiset ihmiset, joiden nikemykset hyvistid asumises-
ta tai kunnossapidosta poikkeavat toisistaan. Taloyh-
tiGisséd joudutaan lihes aina tekeméin kompromisseja
siitd, mihin ja milld tavalla yhteisii rahoja kéytetiin.
On pakko hyviiksyi se, ettd kaikkea ei tehdd oman
mielen mukaan, mutta pyritidin kuitenkin keskiméérin
parhaaseen lopputulokseen.

Samalla kannattaa muistaa myos, ettd halvin tapa
ennaltaehkiisti riitoja on avoin viestintd. Monet
hankkeet ovat isoja ja hankalia. Osakkaille ja asukkail-
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Aivan keskeista on
maailmassa on ymmiirtii Omistajien ja asukkaidel‘l
tarpeiden huomiointi.

le on annettava selkeiisanaista tietoa ja aikaa tiedon
Kisittelemiseen. Kun ensimméinen aavistus tulevasta
putkiremontista tulee hallituksen mieleen ja aletaan
tehdi teknisid selvityksii, on syytid samalla jo miettid
ensimmiistéd asukasiltaa ja -tiedotetta. Muutoinkin
yhtion asioista on viestittivi avoimesti ja mahdollisim-
man monissa eri kanavissa.

Jos niistd poikkeukselli-
sen hienoista vinkeisti huoli-
matta jostain aiheesta syntyy
erimielisyys tai suorastaan
riita, on asiantuntevasta
juristista toki valtavasti
hy6tyi. Joskus voi tulla mie-
leen niinkin radikaali ratkaisu, ettii haastetaan toinen
osapuoli Kirijille ja pyritiin ratkaisemaan konflikti oi-
keusistuimessa. Tind piivini saliin ei kuitenkaan niin
vain mennikiin, silli kirdjiaoikeuksien ruuhkat ovat
suorastaan oikeusturvaa uhkaavan pitkit. Sen vuoksi
sekil kiirdjivaiheessa ettid yhi voimakkaammin myos
hovioikeudessa pyritiin ohjaamaan riidan osapuolet
tuomioistuinsovitteluun. TAhin kannattaa suostua,
silld yllidttavin moni riita ratkeaa pitevin sovittelijan

johdatuksella.

Sovinnossa piilee kuitenkin yksi ongelma. Jotta
yhteisymmiirrykseen pééstiisiin, on molempien osa-
puolten kiytinnossi aina luovuttava osasta vaatimuk-
sistaan. Se voi olla joskus varsin hankalaa, varsinkin

jos mielestiiin on asiassa se oikeassa oleva osapuoli.

Mutta kédéintopuolena on tietysti se merkittéivi seikka,
ettdl sovinnossa siistetidn aikaa, rahaa ja ehki voidaan

jatkaa yhtiossi rauhanomaisempaa elimiii ja parem-

paa asumista.
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Yhdistyksen varsinainen kokous

Kiinteistoliitto Uusimaan varsinainen yhdistyksen kokous jarjes-
tetaan keskiviikkona 26.3.2025 Meeting Park Oasiksessa, Ruoho- ' '

26.3.

& KINTEISTOUITTO

lahdessa. Kokoukseen on mahdollista osallistua joko paikan paalla
tai etana. Kokoukseen lahetetaan erillinen kutsu myéhemmin.

Maksullinen neuvontanumero
korvautunut Kotibotilla

Suomen Kiinteistoliiton tarjoama, kaikille avoin,
maksullinen puhelinneuvonta on loppunut ja
korvautuu jatkossa Kotibotilla, johon yhdistyvat
aiemmin kaytossa olleet Lakibotti ja Kotibotti. Uusi
botti palvelee aiempaa paremmin ja kattavammin.
Uusi Kotibotti neuvoo seka Kiinteistoliiton koti-
sivuilla etta jasensivuilla taloyhtididen yhtiokokous-
kauden kaynnistyessa. Uuden botin avuksi otetaan
tekoalyn tuomia mahdollisuuksia, ja se palvelee
suomen lisaksi useilla muilla kielilld muun muassa
ruotsiksi ja englanniksi. Lakikysymysten lisaksi
Kotibotti vastaa myés muihin taloyhti6ita koskeviin
kysymyksiin. Sen tiedot taydentyvat ajan mittaan.
Voit lukea lisaa: kiinteistoliitto.fi/palvelut/kotibotti.

Jasensivuilla verkkokursseja, videoita seka oppaita ja ohjeita

Olethan muistanut hyédyntaa jasensivuiltamme loytyvaa
koulutustarjontaa seka oppaita ja opasvideoita? Talla
hetkella sivut sisaltavat viisi erillistd verkkokurssia seka
useita erilaisia opasvideoita. Verkkokurssien lisdksi on
tarjolla myés monenlaisia opastavia videoita muun muas-
sa sahkdautojen latauspisteista, viestinnasta ja yhtiojar-
jestyksesta.

Verkkokurssit |8ytyvat erilliseltd oppimisalustalta ja
niiden eri osiot voi suorittaa yksi kerrallaan tai useamman
perékkain omaan tahtiin silloin kun itselld on aikaa.

Jasenille on tarjolla seuraavia kursseja:

® HTHJ - Hyvaksytty taloyhtion hallituksen jasen

® Hallituksen puheenjohtajana taloyhtiéssa - HTHJPLUS
® Toiminnantarkastuksen perusteet

® Taloyhtién pelastussuunnitelma (TaPe)

® |sannodinnin ostaminen (UUSI)

Jasensivuille paaset osoitteesta:
ukl.fifjasensivut.

Tulevia koulutuksia ja tapahtumia

24.2. Onnistunut yhtiékokous (webinaari)
12.3. Sujuva ja pateva yhtidkokous (webinaari)
20.3. Kuntavaalit ja asumisen kustannukset -paneeli, Helsinki
26.3. Kiinteistoliitto Uusimaa - varsinainen
yhdistyksen kokous
31.3. Kuntavaalit ja asumisen kustannukset -paneeli, Espoo
23.4. Vastuu palovaroittimista (webinaari)
29.4. Taloyhti62025 -tapahtuma, Helsinki
6.5. Tupakointikiellot taloyhtiéssa (webinaari)
19.5. S&an aari-ilmiot taloyhtididen kannalta (webinaari)

Jasentaloyhtididen rekisterissa olevat vastuuhenkil6t
saavat kaikkiin koulutuksiin ja tapahtumiin oman, erillisen
kutsunsa, jossa on tarkemmat tiedot tilaisuudesta. Kou-
lutuksiin ja tapahtumiin paasee ilmoittautumaan myés
verkkosivuiltamme ukl.fitapahtumat.

Aiemmat webinaarit ovat katsottavissa jasensivuiltam-
me. Jasensivuille kirjautuminen vaatii jasenrekisterissa
olevan sédhkdpostiosoitteen seka jasennumeron. Jasensi-
vuille paaset osoitteesta: ukl.fijjasensivut.
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Lift24: Hissisi Paras Ystava

Yli 10 vuotta luotettavaa huolenpitoa

Lift24 Oy tarjoaa hissien huoltoa ja korjauksia ympari vuorokauden,
vuoden jokaisena pdivdna. Yritykselle kehitetty oma ohjelmisto
mahdollistaa sen, etta taloyhtiot saavat heti tiedon hissin huolloista
ja korjauksista. Lift24 tarjoaa taloyhtidille myds mahdollisuuden uu-
distaa hissien ilmettd modernisoinneilla eli "facelifteilld", jotka teke-
vat hisseista visuaalisesti nuorekkaampia asukkaiden iloksi.

Saannollinen huolto on avain turvallisuuteen

Toimiva ja turvallinen hissi edellyttad saannollista huoltoa, joka pe-
rustuu laitevalmistajan suosituksiin. Lift24:n yrittdja Anssi Nurmela
painottaa, ettd huoltosopimus tulee mitoittaa jarkevasti: liilan har-
voin tehty huolto voi aiheuttaa ongelmia, mutta ylikorjaaminen ei
ole myodskaan tarpeen. Huoltokerrat madrdytyvat hissin kdyttoas-
teen mukaan — mitd enemman hissia kdytetaan, sitd enemman yl-
ldpitohuoltoa ja korjauksia se tarvitsee.

Hissiturvallisuuslaki edellyttad, ettd jokaiselle hissille laaditaan
oma huolto-ohjelma. Huoltosopimukset ja kdyntien maara sovitaan
aina taloyhtion ja huoltoyhtion kesken.

Huolto, modernisointi ja kuntokartoitus

Lift 24 Oy on padkaupunkiseudulla toimiva hissialan perheyritys,
joka huoltaa hissejd, nosto- ja henkildliikenneovia, sekd inva-
ja erikoishisseja. Lift24 my6s suunnittelee ja toteuttaa
hissien ulkoisia modernisointeja. Tavoitteena on parantaa
hissin ulkondkda kohtuullisin  kustannuksin  asiakkaan
toiveiden mukaisesti.

Huollamme ja korjaamme kaiken merkkisid hisseja. Noudatamme
aina valmistajan huolto-ohjeita.

Mikali hissin vikatiheys on lisddntynyt, yritys tarjoaa myos kun-
tokartoituksia. Uudelle hissille kartoitus on harvoin tarpeen, mut-
ta mikali hissin vikatiheys kasvaa, kuntokartoitusta ja vaihtoehtoja
kannattaa pohtia. Uusi hissi ei aina ole ainoa ratkaisu: vaihtoehtoja
voivat olla esimerkiksi modernisointi ja laajemmat korjaukset, jotka
pidentavat hissin kdyttoikaa ja elinkaarta.

Vikatilanteissa apua valittomasti

Lift24 tarjoaa ymparivuorokautista tukea ja nopeita vasteaikoja vi-
katilanteissa. Vaikka yritys on pieni, pystymme reagoimaan nope-
asti ja korjaustyd alkaakin useimmiten viimeistaan kahden tunnin
kuluessa halytyksestd. Yhtion oman ohjelmiston ansiosta asiakkaat
saavat heti tiedon tehdyista korjauksista ja isdannditsijat, tai taloyh-
tididen puheenjohtajat voivat jakaa tiedon helposti asukkaille, esi-
merkiksi taloyhtion nettisivujen kautta. Toiminnan lapinadkyvyys tuo
mielenrauhaa ja varmuutta siitd, ettd hissista huolehditaan asian-
mukaisesti.

Tyytyvaisia asiakkaita
Lift24:n asiakkaina on useita tyytyvaisia taloyhtioita ja kiinteiston-

hoitoyrityksida. He myds antavat mielelldadn lisatietoa
referensseistdan.

Taloyhtiot ovat arvostaneet sujuvaa yhteistyéta ja kehuneet eri-
tyisesti Lift24:n tiedotusta ja tavoitettavuutta. Myos tyon jalkeen

on oltu erittdin  tyytyvdisia. Kun taloyhtién tarpeet
huomioidaan hyvin ja heille kerrotaan rehellisesti mita
korjauksia tarvitaan. N&in valtytddn turhilta kustannuksilta,

aina asiakkaan parhaaksi.

KORKEIN LUDTTOLUOKITUS

www.lift24 fi

010508 7571

info@lift24.fi

Kokemuksia Lift 24 Oy:sta:
www.kokemuksia fi/lift-24
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Isannoinnin
ihmelaake hallitukselle

Yhteistyd hallituksen puheenjohtajan ja hallituksen kanssa on SKH isdnn&innissé toimin-
nan ydinté!

i =]
Lue lisad: www.skh.fi/ihmelaake FI;_I'-_':E":E”-

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

WWW.SKH.FI



