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Paakirjoitus

Taloyhtion kulut ja hallinto kuriin

Vuoden 2022 lopulla oltiin jo noin yhdeksédn prosentin  saanut valtavan iskun jo ennestaan huonolle maineelleen.

inflaatiossa. Lukema on kovin sitten 1970- ja 1980-lu- Jasentemme edun mukaista on asiakkaalle selkea ja
kujen. Myés kiinteiston yllapidon kustannusindeksi avoin hinnoittelu seka rehti kilpailu isdnnéintiyritysten
(KYKI) nousi noin 10 prosenttia vuonna 2022. Eniten valilla. Helmikuun alusta voimaan tulleet uudet Isdnnéinnin
nousua oli sdhkdssa, lammityksessd, jatehuollossa ja eettiset ohjeet ovat hyva askel tahan suuntaan. Jos kaikki

vahinkovakuutuksissa. alan toimijat noudattavat niissa kuvattua toimintatapaa,
niin polku kohti alan maineen ja luotettavuuden paranta-
Suomen kovimmat kuntakohtaiset kiinteistokustan- mista nayttaa valoisalta.

nukset olivat Helsingiss3, ja lisaksi my6s kustannusten Kuka valvoo sit4, etta alan eettisia ohjeita noudatetaan?
kasvu oli nopeinta Helsingissa. Kymmenen suurimman  Tarkein valvoja on asiakas eli kdytdannéssa asunto-

kaupungin keskimaarainen nousu oli 12 prosenttia osakeyhtion hallitus. Siksi me jarjestdmme jasenillemme

edellisvuodesta, mutta Helsingissa 17 ja Espoossa 16 koulutusta, teemme oppaita ja tarjoamme neuvontaa. Ellei

prosenttia. jasenisto tieda oikeista menettelytavoista, on niiden val-
Taloyhtién suurin yksittainen kuluera on lammitys. vontakin mahdotonta. Toimiva yhteisty6 ja avoin vuorovai-

Siksi erityisesti energiansaastoinvestointeihin pitaa kutus ovat ne helpoimmat ja nopeimmin vaikuttavat keinot

jatkossakin saada riittavasti ARA-tukia. Toinen tarkea isdnndinnin ja asiakkaan sujuvaan, taloyhtién etua ajavaan

asia on seka tuki- ettd lupahakemusten ripeéd ja oikeu-  yhteispeliin.

denmukainen kasittely. Yhdistyksemme tekee osaltaan Ellei muu auta, niin isdnndinnin eettisten ohjeiden

vaikuttamisty6ta niin po-
litikkojen kuin mediankin
kautta, jotta paakaupun-
kiseudun asumiskulujen
nousua hillitédan ja hallinto-
asiat sujuvat.
Isdnnointikartellin tuo-
mioistuinkasittely jatkuu
korkeimmassa hallinto-
oikeudessa, koska seka
Kilpailu- ja kuluttajavirasto
etta osa tuomion saaneista
isdnnointiyrityksista valitti-
vat markkinaoikeuden paa-
toksesta. Riippumatta asian
lopputuloksesta on selvas,
ettd koko iséannéintiala on

vastaisesta toiminnasta voi
tehda kantelun Isannéinti-
liitolle sen jasenyrityksista
ja Isdnnoinnin auktorisointi
ISA ry:lle sen auktorisoimis-
ta yrityksista tai isannoitsi-
joista.

Mikali isannéditsija on
jarjestaytymaton tai ilman
auktorisointia, niin vastaavaa
kantelumahdollisuutta ei
ole, mutta ehka pitaisi olla?

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa
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AUTAMME ISANNOINNIN
KILPAILUTTAMISESSA

Kun taloyhtiosi hallitus haluaa vaihtaa nykyisen Kiinteistolehti
isdnndinnin parempaan, ota yhteys Isdnnointi- UUSIMAA
meklariin. Tarjoamme puolueettoman kilpailutus-
palvelun, jossa vertailemme valittuja isannéinti- SISALLYSLUETTELO 1/2023
toimistoja hinnan, palvelun ja laadun mittarein.
— PAAKIRJOITUS

Peruspalvelurpmg S|sa.lto. o o 3 Taloyhtion kulut kuriin

o Tarvekartoitus ja tarjouspyynnén laatiminen toiveiden mukaan AJANKOHTAISTA

o Tarjousten pyytaminen hallituksen valitsemilta yrityksilta 4 Ajankohtaista Uudeltamaalta

e Tarjousten vertailu, pisteytys ja kirjallinen yhteenveto ARTIKKELIT

10 Isanndinnille uudet eettiset ohjeet

Lisapalveluina tarjpamme apua haastattelujen suunnitteluun ja 14 Omatoiminen isanndinti toimii pienessa yhtidssa

toteutukseen seka konsultoimme sopimusasioissa.

Lue nettisivultamme lisia palveluistamme ja asiakaskokemuksista.

Peruspalvelusta 20 % alennus
Kiinteistoliitto Uusimaan jasenille!

. " _ www.isannointimeklarifi 16 ASIANTUNTIJALTA Taloyhtién tilinpaatés
|SAN NOl NTl M EKLARl a5|akaspaI\gﬂg%@l;;qrg)llghmeklan.ﬁ 24 Asiantuntija tutuksi: Niklas Nygren

Kerros-, liike- ja rivitalojen
lammitysjarjestelmien
tasapainotuksella ja perussaadolla
energiansdast6a ja asumismukavuutta.

26 EDUNVALVONTA Hallitusohjelmatavoitteet
Verkostojen taytto ja huuhtelu 28 LAKI Kunnossapitovastuu taloyhtiéssa

30 TEKNIIKKA
Poistoilmalampépumpun hyédyntaminen
32 NEUVONNASTA KYSYTTYA
Lammitystolpasta lataaminen ja rahojen riittavyys

hapettomalla vedellad Airsepex®-
tekniikkaa soveltaen
puhdistaa ja poistaa ilmat
verkostoista,

korroosiota vihentden.

-
[ ==
&Termomhtori,ﬁ — 34

34 TEKNIIKKA JA TALOUS Energiatodistukset

. e 36 KOLUMNI Hyvin hoidettu taloyhtié on kaikkien etu
asiakaspalvelu@termotohtori.fi 38 Yhdistys tiedottaa

044 237 2979 tai 0400 292945
Termotohtori Oy
Kilonkallio 3 A, 02610 Espoo
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Huoneistotietojarjestelmaan siirtymisen
takaraja lahestyy

Kuluvan vuoden 2023 loppuun men-
nessa tulisi ennen vuotta 2019 perus-
tettujen asunto-osakeyhtididen siirtya
huoneistotietojarjestelmaan. Suomessa
tama koskee yli 90 000 yhtidta, joista
talla hetkella vain vajaat 11 000 on
tehnyt siirron. Uudellamaalla 31 000
yhtiosta vain 12 prosenttia on siirretty,
joten tyosarkaa on.

Maanmittauslaitos kannustaa talo-
yhtidita siirtymaan huoneistotietojar-
jestelmaan pian. Annetun maaraajan
jalkeen siirroista tullaan perimaan erilli-
nen maksu. Ripealla toiminnalla saastaa
selvaa rahaa.

Tukea ja apua saa arkisin klo 9-12
puh. 029 530 1144 seka verkossa. Siirto
tapahtuu helposti osoitteessa osake-
huoneistorekisteri.fi.

Kotitaloudet saastivat merkittavasti sahkoa
- sahkon kayttohuipuista tulee saastaa jatkossakin

Fingridin mukaan suomalaiset saastivat joulukuussa
sahkoa perati kymmenen prosenttia edellisen vuoden
joulukuuhun verrattuna. Saastolla oli merkittava vaikutus
sahkon riittavyyteen.

Joulukuussa saastettiin energiaa ennéatyspaljon, vaik-
ka oli kylma kuukausi. - lhmiset ymmarsivat, etta siina
oli tiukin hetki ja tarve saastaa. Toisaalta hinta oli myés
korkealla, kuvaa tilannetta Motivan asiantuntija Paivi
Suur-Uski.

Astetta alemmas -kampanja on syksyn ja talven aika-
na kannustanut ihmisia tekemaan konkreettisia energian-
saastoja asumisessa ja liilkkkumisessa.

- Ihmiset ovat todella sdastaneet kulutuksessa, mika
on hieno asia! Sanoisin, etta kaikki kotitaloudet voivat
saastaa helposti omasta kulutuksestaan 5-10 prosent-
tia. Pienillakin teoilla saa paljon aikaiseksi, summaa
Suur-Uski.

Astetta alemmas -kampanja jatkuu koko vuoden, ja
uusiakin vinkkeja on tulossa.

Aiheesta lisda: www.astettaalemmas.fi
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Hyodynna jaettavat materiaalit energiansaastosta

Yhdistyksen nettisivuilta 16ytyy Energian-
saasto-sivusto, jonne on keratty ajankohtaista
tietoa seka jaettavat materiaalit energiansaas-
tosta ja sahkokatkosta.
Materiaalit, kuten myés energiansaastovinkit
[6ytyvat osoitteesta
www.ukl.fi/energiansaasto
. m\-x‘“"‘"wﬂ“w
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Isannointikartellin kasittely
jatkuu korkeimmassa hallinto-oikeudessa
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Markkinaoikeus tuomitsi
15.12.2022 antamallaan paatok-
sella kuusi isdnndintiyritysta ja
Is&nnointiliiton yhteensa noin
4,9 miljoonan euron seuraamus-
maksuihin. Kilpailu- ja kuluttaja-
virasto KKV esitti 10.2.2021 noin
22 miljoonan euron maksuja.
Markkinaoikeuden paatoksen
mukaan tuomitut pyrkivat vuosina
2014-2017 suunnitelmallisesti
nostamaan iséannointipalvelujen
hintoja. Osa isannointiyrityksista
seka KKV valittivat tuomiosta,
joten asian kasittely jatkuu kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa
ja lopullinen ratkaisu saataneen
vuonna 2024,
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Helene Schjerfbeckin omakuva osoitteessa Riihimaenkatu 2.
Kuva: Esko Méakinen

Taloyhtion julkisivuun
merkittava taideteos

Hyvinkaan keskustassa sijaitsevan taloyhtion ulkoilme on
kokenut suuren muodonmuutoksen ja on nyt koko yhtion
ylpeyden aihe. Harvoin minkaan taloyhtion julkisivu saa
aikaan nain paljon ihastuneita kommentteja. As Oy Hy-
vinkaan Tornin puheenjohtaja Esko Makinen on syystakin
tyytyvainen, niin projektiin kuin myés lopputulokseen.

- Kaikki taloyhtiossamme ovat ylpeita, ettd meidan
talossamme on juuri tuo kuva seinassd muraalina. Mitta-
suhteiltaan ja muutenkin, oikeastaan vain tuo kuva sopi
tuohon, se oli kuin taiteilija olisi sen itse valinnut siihen,
kertoo Méakinen.

Nykyisen taloyhtion paikalla sijaitsi 1900-luvun alussa
puutalo, jossa Helene Schjerfbeck asui ja maalasi yli 20
vuoden ajan. ldea muraalista syntyi jo heti taloyhtion
julkisivuprojektin alussa ja kuvaidea valikoitui Ateneumin
Helene Schjerfbeckin suurnayttelyn innoittamana. Taloyh-
tion muraalin omakuvan Schjerfbeck maalasi vuonna 1915,
jolloin han asui kyseisessa puutalossa. Projektissa nykyi-
syys ja menneisyys kietoutuvat mielenkiintoisella tavalla
yhteen.

Apua hallitusty6hon - Kiinteistéalan
hallitusammattilaiset AKHA ry

Asunto- tai kiinteistoyhtio voi tarvita
hallitusammattilaista tai -asiantuntijaa
joko toimimaan hallituksen jasenena,
puheenjohtajana tai konsultoimaan tar-
kedssa, kiinteistoon liittyvassa asiassa.
AKHAn yllapitdmassa rekisterissa loytyy
luettelo hallitustyéskentelyn ammatti-
laisista, jotka ovat valmiita avustamaan
tallaisessa tilanteessa.

Miksi valita AKHAsta
ammattilainen
AKHAnN hallitusammattilaisrekisterista
I6ytyy monen alan asiantuntemusta,
joko vankka kiinteistoalan kokemus tai pitkaaikainen hal-
litustydskentelytausta. Rekisterista voit valita juuri omiin
tarpeisiinne sopivan asiantuntijan.

Yhtidén hallitus tai isdnnditsija voi lahettaa tarjous-

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2023

pyynnén joko haluamilleen AKHAN
jasenille suoraan nettisivuilta tai
yleisena tarjouspyyntona kaikille
AKHAn jasenille.

Maksu perustuu
tyomaaraan
Hallitusammattilaisten ja -asiantun-
tijoiden kayttdaminen on maksul-
lista. Hinta maaraytyy yhtion koon,
tyomaaran, tehtavan vaativuuden ja
tilanteen mukaan. Hallitusammat-
tilainen maarittelee hinnan itsenai-
sesti. AKHA ry ei ota kantaa hinnoit-
teluun tai anna suosituksia. Palkkion liséksi voidaan sopia
kulukorvauksista, kuten esimerkiksi matka-, puhelin- ja
asiakirjakulujen korvaamisesta.

Aiheesta lisaa: www.akha.fi
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THL loi toimintamallin sisdilmaselvityksiin

Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen (THL) tai muiden toim.i?n jérjestémis.esté. Asun-
asiantuntijat ovat laatineet toimintamal- to-osakeyhtién kunnossapitovastuulle
lin asunnon sisailmaa heikentavien kuuluvat esimerkiksi vedeneristeet ja
tilanteiden hoitamiseen. Toiminta- kosteus- ja héyrynsulut seka ilman-
malli on suunnattu asunto-osa- vaihtojarjestelma.

Rakennuksen kunto selvitetaan

keyhtidille, omakotitalojen omis-
tajille seka vuokralla asuville. Sisailmatilan- sitten aina rakennusteknisin
THL:n viisiportainen toiminta- UL tutkimuksin.
malli kattaa sisailmaan liittyvat lahtes havain. 4 - Suunnitelmallinen ja
tilanteet havainnoista selvi- nosta ja kulkee saannollinen kiinteistonhoito ja
tyksiin ja mahdollisiin korjauk- r;::;iﬁtitf;ia k.l.mn(.)ss"apito ‘.(UU.'.UVat kaikille
siin saakka. Mallissa otetaan Kuva: THL kiinteiston omistajille, mutta
huomioon myés eri toimijoiden my6s asukkaan on térkeé ope-
roolit ja tehtavat sen mukaan, onko tella kayttdmaan kodin teknisia
kyseessa omakotitalo, asunto-osake ' jarjestelmia oikein hyvan sisailman
vai vuokra-asunto. laadun yllapitamiseksi, sanoo THL:n
Asunto-osakeyhtiossa asukas ilmoit- tutkija Kaisa Jalkanen.
taa havainnoista isannoitsijalle ja taloyhtion - Kun toimintamalli on asunto-osa-
hallituksen edustajalle. Vuokralainen ilmoittaa keyhtién osakkaiden ja vuokralaisten tiedossa,
havainnosta lisaksi osakkeen tai kiinteiston omistajalle. paastaan sisailmatilanteita selvittamaan ripeasti ja jopa
Kiinteistdbn omistaja tai sen edustaja on vastuussa ra- ennaltaehkaisemaan, han lisaa.

kennuksen kunnon selvittdmisen ja tarvittavien korjausten

o]

[
@ 2. llmoitus @ 4. Selvitykset

1. Havainto 3. Tilanteen tarkastelu

5. Korjaukset ja muut toimenpiteet

Taloyhti62023 -tapahtuma palaa entistd suurempana
Varma kevaan merkki on Taloyhti©2023 -tapah- \‘\\_ E

tuma Helsingin Messukeskuksessa, joka kokoaa
tanakin vuonna yhteen taloyhtiémaailman paat-
tajat seka yritykset.

Kiinnostavat ajankohtaiset luennot ovat ta-
pahtuman ydin, jonka lisaksi tapahtumassa paa-
see tutustumaan usean eri yrityksen tarjoamiin
palveluihin sekd mika parasta, verkostoitumaan
muiden taloyhtiopaattajien kanssal!

Tana vuonna tapahtumassa on puhumassa
muun muassa Helsingin kaupungin pormestari
Juhana Vartiainen sekd meteorologi ja tieto- y
kirjailija Kerttu Kotakorpi, jonka puheenvuoron Taloyhtiotapahtuma on maan johtava taloyhtididen paattajien ja asiantuntijoi-
aiheena on ilmastonmuutoksen vaikutukset den seminaari-, neuvonta- ja nayttelytapahtuma.

kiinteistoihin Suomessa. o ~
Tutustu ohjelmaan ja ilmoittaudu jo nyt mukaan! YHTID -i

www.kiinteistolehti.fi/taloyhtiotapahtuma. H E L S I N B | S S J& 2 [] 4 2 [] 2 3
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90-vuotias yhdistys
edelleen pirtEﬁnﬁ KINTEISTOUITTO

Uusimaa

Ani vuonna tulee kuluneeksi 90 vuotta

siitid, kun yhdistyksemme "peruski-

vi muurattiin”. Kaikki sai alkun-
sa 1930-luvun lamasta, joka ajoi myos
kiinteistonomistajat ahtaalle. Perus-
tava kokous pidettiin 25.1.1933 Hel-
singissii Rakennusmestarien talolla
noin 30 henkilon voimin. Yhdistys
syntyi vastustamaan korkeita kor-
koja, alhaisia vuokria, katurasitteita,
epioikeudenmukaista verotusta ja po-
liittisen vaikutusvallan puutetta. Asiat
kuulostavat edelleen ajankohtaisilta.

Jo ensimmiisissi sidinnoissi yhdistyk-

ta hyvin tunnettu T.J. Séirkki, jonka piiam-
matti tuohon aikaan oli kuitenkin toimia
pankinjohtajana Kansallis-Osakepankin
Erottajan konttorissa.

Liittokokous Viipurissa
ja musta lista
Yhdistys liittyi heti perustamisen-
sa jilkeen myos valtakunnalliseen
Kiinteistoliittoon, ja niinpi johtokun-
nan edustajat matkustivat kesiikuussa
1934 Suomen toiseksi suurimpaan
kaupunkiin Viipuriin puhumaan helsin-
kildisten talonomistajien puolesta muun

sen toiminta ajettiin suunnilleen nykyiseen muassa yhtilainojen saannin helpottamiscksi.
suuntaan, kun yhdistyksen tarkoitus kirjattiin Yksi alkuvuosien tirkeistd toimenpiteisti oli
néin: "Yhdistyksen tarkoituksena on olla asunto-osakeyhti- “mustan listan” laatiminen huonoista vuokranmaksajista.
diden, niiiden osakkaiden ja muiden asunnonomistajain yh- Listaa sai tilata yhdistyksen toimistosta ja jisenii kehotet-
dyssiteend, valvoa jisentensi yhteisii etuja sckii toimia niiiden  tiin aktiivisuuteen sen tietojen péivittimiseksi. Tietoja sai
taloudellisten ja sivistyksellisten pyrkimysten hyviiksi toi- kyselld myos puhelimitse.

meenpanemalla keskustelukokouksia ja esitelmiitilaisuuk- Liséd tarinoita yhdistyksen vaiheista menneini vuosikym-
sia, lihettimillii kiertokirjeitii, tekemiilli neuvontatyoti, menini tulee Kiinteistélehti Uusimaan numeroon 2/2023

lihettimilld anomuksia viranomaisille sekii kannattamalla  seké verkkosivuillemme.
muita yhdistyksen tarkoitusta edistéivida pyrkimyksiid.”

Ensimmaiseen johtokuntaan, nykyisin hallitus, kaului Mika Heilklili
kahdeksan henkils, joista kolme toimi isinnéitsijinii. Mu-  loiminnanjohtaja

kana johtokunnassa oli myds muun muassa Suomi-clokuvis- ~ Kiinteistéliitto Uusimaa

Sthkopostilausunto
— uusi maksullinen palvel

iinteistoliitto Uusimaan maksulliset toi-

meksiantopalvelut ovat tiydentyneet uu-

della sihkopostilausuntopalvelulla. Sih-
kopostilausunto on hyvi vaihtoehto silloin, kun
lakineuvonnasta halutaan lyhyeen tai suppeaan
kysymykseen nopeasti lyhyt kirjallinen vastaus.

Uusi palvelu vastaa entisti paremmin jisenten

tarpeeseen saada heille sopivaa lakineuvontaa.
Palvelun hinta on 170 euroa, ja vastausaika on
viisi piiviii.
www.ukl.fi/palvelut/tilaa-toimeksianto

-—-...O.

uj
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S —
Isannoinnille
uudet eettiset ohjeet

Iscnndinnin uudistetut eettiset ohjeet astuioat voimaan
helmikuun alussa. Niiden tavoitteena on parantaa
isanndinnin laatua ja lisctd luottamusta isinnointiin.
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Kuva: Bigstock

o- Epéaselvyydet isénnointisopimuksen sisallosta ja hinnoitteluperi-
aatteista aiheuttavat usein ongelmia, toteaa Isénnéintiliiton toimitus-
johtaja Mia Koro-Kanerva. Kuva: Isannéintiliitto

hjeet laadittiin Isinngintiliiton, Isinnéinnin
Auktorisointi ISA ry:n ja taloyhtiéiden etua
valvovan Kiinteistoliiton yhteistyoni.

Isdnnéinnin eellisel ohjeel loimivat
lainsdddintod tiydentiviind, alan sisidiseni
sddntelyni.

Kaikki Isinnointiliiton jisenet ja isinnéintialan ISA-auk-
torisoinnin suorittaneet isinnéintialan toimijat ovat sitoutu-
neet noudattamaan alan eettisiid ohjeita. Eettisten ohjeiden
uudistuksella on pyritty selventimiiiin ja tarkentamaan
ohjeita, jotta niiden noudattaminen ja valvonta olisi yksise-
litteisempéi.

Myos taloudellisten viidrinkéytosten riskid pyritiéin ohjei-
den avulla pienentimiin.

Tarkistukset
paikallaan
- Uudistuksessa on myos pyritly ottamaan kantaa yleisim-
piin ongelmakohtiin, jotka ovat aiheuttaneet asiakkaiden
kanssa ongelmia tai asiakkaiden tyytyméttomyytti, toteaa
Isinnointiliiton toimitusjohtaja Mia Koro-Kanerva.

- Esimerkiksi epiiselvyys isinnointisopimuksen sisil-



16sti ja hinnoitteluperiaatteista aiheuttaa ylléttiviin usein
ongelmia.

Hin arvioikin, ettii lihes kaikki alan yritykset joutuvat
jollain tavoin ottamaan kantaa uusiin ohjeisiin.

- En usko, ettii olisi juurikaan yrityksii, joiden ei olisi syyti
kiydd ndma lipi ja peilata niitd vasten omia prosesseja ja
tekemisen tapoja.

Esimerkiksi sidonnaisuuksien ja hankintasopimusten li-
pikiynti asiakasyritysten kanssa on aiheuttanut keskustelua,
miten ne tulisi kdytinnossi kiydid yhdessi lipi.

Koro-Kanerva muistuttaa, ettd nyt voimaan tulleet uudet
eettiset sddnnot perustuvat aikaisemmin voimassa olleisiin
ohjeisiin. Niissi ei ole mitéiin tiysin uutta, vaikkakin esimer-
kiksi ldpiniikyvyyteen pohjaavat taloudelliset kysymykset ovat
paljolti tarkentuneet.

- Uudet sidinnot konkretisoivat vanhoja olemassa olevia
chtoja. Osalle yrityksiid nimé tuovat chkid moniakin muutok-
sia toimintatapoihin, osa toteuttaa niitd jo nyt, ja suurin osa

jotain silti vililta.

Isiinnointialalla se koetaan kuitenkin harmilliseksi, etti
koko ala on tissi nyt otettu silmétikuksi. Koro-Kanervan
mukaan se liittyy jo tyon edetessé kiytyyn keskusteluun siiti,
kuinka yksityiskohtaisia ohjeita halutaan laatia.

- Jos sinulla on ennestiéin hyvi ammattitaito ja korkea
eettinen asenne tyhon, niin kovin yksityiskohtaiset toiminta-
ohjeet vithin korottavat kulmakarvoja. Toki tissi on piidytty

jonkinlaiseen kompromissiin tyoryhmiin toisen osapuolen

kanssa.

Miksi asiakas mukana

ohjeistamassa?

Se, etti Kiinteistoliitto oli mukana isinnéintialan ohjeiden
laadinnassa, on periaatteellisella tasolla herittinyt kysymyk-
sid.

- Eihin se ihan tavallista olekaan, mutta me olemme
liihteneet siiti, ettid nyt isdnnointiala on ainakin osittain
luottamuskuopassa, josta meidiin tiytyy nousta. Totta kai se
on juuri asiakas, jonka suuntaan luottamusta pitii rakentaa

jajoka sitéd luottamusta ja cettisyytti mittaa, Koro-Kanerva

$anoo.

Hiin lisiid, ettid konkreettiset esille tulevat asiat perustuvat
kuitenkin Kiinteistoliiton ja Isinnointiliiton vuonna 2020
tekemiiéin, hyvin laajaan laatututkimukseen, eli ne ovat tutki-
tusti keskeisii luottamukseen vaikuttaneita asioita.

Oman alan toimintaa Isinnéintiliitto pyrkii jatkossa ke-
hittiimiéiin jo toiminnassa olevan Isinnéinnin Auktorisoinnin
ISA:n kautta, mutta télld hetkelld tutkitaan myos mahdol-
lisuutta tehdi omaa sisiisti laadunvalvontaa esimerkiksi
Keskuskauppakamarin kautta.

Mahdolliset kantelutapaukset kisiteltiisiin jatkossa uudes-
sa "isinnoinnin laatulautakunnassa” vuodesta 2024 lihtien.

- Toki asiakas, taloyhtion hallitus, on se ensimmiinen
taho, joka kiinnittii huomiota toiminnan laatuun ja péaattiaa
siiti, toimiiko yhteistyo vai ei.

Myos se, mihin suuntaan isinnéinnin lojaliteetti kulkee, on
nyt selkeiisti méiritelty, Koro-Kanerva sanoo.

o - Kilpailuttaminen helpottuu, kun tiedetaan, etta
vaihtotilanteessa vanha isénnditsija ei voi jadda pihtaamaan talo-
yhtion tietoja, vaan joutuu toimittamaan ne kuukauden kuluessa
uudelle isannéitsijalle, Kiinteistoliiton Timo Tossavainen sanoo.
Kuva: Kiinteistéliitto
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Selkeita

parannuksia

Kiinteistoliiton yhteysjohtaja Timo Tossavainen
pitii uusia eettisii ohjeita merkittivinid parannuk-
sena taloyhtididen kannalta, koska konkreettisia
toimintatapoja ja menettelyji on méiritelty aiem-
paa tarkemmin.

- Kokonaan uuttahan tissi on muun muassa tuo
hankintapalkkioiden Kkielto, Tossavainen huomauttaa.
Tossavaisen mukaan taloyhtiGiden hallitusten
on jatkossa helpompi ymmiirtii, miten isinnointi-

kumppanin tulee toimia.

- Sopimusten siinnollinen Kisittely ja ajan ta-
salla pitiminen, selkeiit hinnantarkastusmenettelyt
sekil isinnodinnin kokonaiskustannusten avaaminen
lisdiviit lapinidkyvyyttd, mikéd on eduksi luottamuk-
sen luomisessa, Tossavainen sanoo.

Hénen mukaansa hankintapalkkiokielto eli han-
kintojen keskittimiseen liittyvien palkkioiden kielto
hankintaverkostosta isinnaitsijiille poistaa epéi-
lytkin siitéd, ohjaako hankintojen valmistelu aidosti
taloyhtion etua vai vaikuttaako niihin iséinnéinnin
omien palkkioitten maksimointi.

Toinen hyvd muutos koskee isinnéitsijin vaihto-
tilannetta.

- Vaihtotilanteessa vanha isinnditsiji joutuu nyt
toimittamaan taloyhtion tiedot kuukauden kuluessa
uudelle isinnoitsijille.

- Tiedot eiviit jidi enid roikkumaan, miki hel-
pottaa niin taloyhti6ti kuin uuden isinnditsijian
toiminnan aloittamista.

Erillisveloitukset, joista perinteisesti on syntynyt
paljonkin erimielisyytti taloyhtion ja isiinnéinnin
viillilld, tulevat uusien ohjeiden myéti lipindkyvim-
miksi, kun taloyhti6 voi uusiin ohjeisiin vedoten
pyytii ne jirjestettiviksi niin, etté erillisveloitusten
laskut tuodaan taloyhtion hyviksyttiiviiksi ennen
kuin ne menevit maksuun.

Tossavainen myontid, etté se tuo vithén lisidi
tyotid puheenjohtajalle, mutta niin kannattaa silti
tehdi.

- Aikaisemmin isinnditsiji teki tai merkitsi
tyon, teki laskun, hyvitksyi ja maksoi sen ja merkitsi
Kirjanpitoon. Nyt lasku pitii kiiyttid taloyhtiollia
ennen maksamista, ja taloyhtion puheenjohtaja voi
jo siind vaiheessa pohtia, onko veloitus perusteltu ja
kohtuullinen.

- Tistéd on joskus syntynyt kalabaliikkia, mutta
uudet ohjeet selkeyttiviit olennaisesti asioita, Tossa-
vainen uskoo. %

TEKSTI: Pekka Virolainen
Aiheesta lisid: www.kitnteistoliitto.fi/taloyhtio/

isannointi/eetlisetohject
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Parasta laatua

Saumalaakso tarjoaa parasta
julkisivu-urakointia yli
kolmenkymmenen vuoden
kokemuksella!

Elementtitalojen uusintasaumaus
— vahva erikoisalamme

Hoidamme koko uusintasaumauksen alusta loppuun:
suunnittelun, materiaalitoimitukset ja urakoinnin.
Saumalaakson edustaja arvioi kunnostettavan kohteen
ja tekee yksityiskohtaisen tarjouksen koko saumaustyon
lapiviennista seka vastaa siita, etta tyo etenee laaditun
aikataulun ja budjetin mukaisesti onnistuneeseen
lopputulokseen saakka.

Kysy tarjous!

Saumalaakso Oy
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SUOMEN
SUOMALAISTA Iuotettavq RAKENNUS
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Omatoiminen

isannointi toimii

pienessa yhtiossa

Omatotminen isdnnointt vot olla hyodi =%
vaihtoehto pienelle taloyhtiolle, jos osakkaille
sopit, ettd tehtdod kiertdd etkd jcid ikuisikst
ajoiksi saman henkilon vastuulle.

© - Pienessi taloyhtidssa isannéintivuoron
jakaminen osakkaiden kesken voi olla myés
hyva tapa keventaa asumisen kustannuksia,
jos vaan osaamista ja yhteistyohalukkuutta
16ytyy, sanoo kahden rivitalon taloyhtiota
Helsingin Paloheinassa isénnoéiva Emma Ajo.
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elsingin Paloheinissi vuonna 1976 valmistunut-
ta, kaksi rivitaloa kisittivii 24 asukkaan taloyh-
tioté isinnoi taloyhtion osakas Emma Aho.

Hiin kertoo, ettii joku asukkaista on aina hoi-
tanut isinnéitsijan tehtivii. Jarjestelyn etuna on
se, etli taloyhtion osakkaat ja asukkaat tuntevat

hyvin taloyhtion tarpeet. - Lisiiksi se on kustannustehokasta. Nyt
kun kaikki kustannukset tuntuvat karkaavan kisisti, tissi jirjes-
telyssi taloyhtio siistid, Ajo lisdd.

Ajo on itse hoitanut isinnéintii jo kolmatta vuotta, vaikka
“kahdesta oli puhe”. Jirjestely perustuu toki vapaachtoisuuteen.
Jos yhteisten asioiden hoitaminen on yhtéin intressissi, niin
silloin ollaan mukana.

- Meilld timé systeemi on aikanaan porukassa piiitetty, ja se
kerrotaan myos myyntitilanteessa uusille osakkaille. Jos vapaa-
chtoisia ei sitten joskus loydy, niin silloin on otettava isinnoitsijia
ulkopuolelta. Tilitoimistopalvelut ostammekin ulkopuolelta, Ajo
kertoo.

Ajolla itsellédin ei ole tyon kautta kokemusta isinnéintid vastaavista
tehtiivisti, mutta tietoa saa, kun siti osaa etsid ja kysyi. Perehdytyksen
hiin sai edeltéjiltiin, joka toimii nyt hallituksen puheenjohtajana.

- Tilld tavoin yhteistyo sujuu hyvin, ja paljon asioita tehdiéin
vhdessé.

Ajo kiittdd my6s Kiinteistoliitto Uusimaan neuvonta- ja koulu-
tuspalveluja. — Lakineuvonnasta on saatu paljon apua ihan jisene-
tuna. Olen soittanut sinne etenkin remonttiin liittyvissi asioissa.

Korjaushankkeet kasvattavat

isdnnoinnin tyomaaraa

Ty6ta on remonttien takia viime vuosina riittinyt kohta 50 vuotta
tiyttivissi rivitaloissa.

- Normaalisti meilld on vain kolme hallituksen kokousta vuodes-
sa, remonttien aikana niiti oli toistakymmenti ja yhtiokokouksia-
kin 2-8 vuodessa, Ajo kertoo.

Taloyhtiossid kunnostettiin koronapandemian aikana muun
muassa salaojat, alapohja ja salaojapumppaamo. Samalla pihaa
kunnostettiin, tehtiin uusia parkkipaikkoja, aitoja ja leikkipiha.

Ajo ei ole pitinyt kirjaa tyGtunneista. Se kertonee siiti, etti tyo-
méiri ei ole tuntunut kohtuuttomalta.

Isinnéintitehtiviin haasteena hiin kuitenkin pitéd siti, etti
omatoimi-isinnéitsijilli ei ole sitd samaa asiantuntijuutta kuin
ammattilaisella tai isolla toimistolla.

- Tieto on kuitenkin saatavilla, kunhan osaa etsii ja kysyi.
Myonniin, etti on tissi ollut stressaaviakin hetkid, mutta toisaalta
Lissd myos oppii paljon, niin itse tehtivissd kuin vaikkapa Kiinteis-
toliiton webinaareista, Ajo pohtii.

Isommille taloyhtisille hiin kuitenkin suosittelee isinnointi-
toimiston kiyttimisti. - Kannattaa tictysti laskea kustannukset

ja pohtia, olisiko timi hyvi keino siifistiii, jos vaan jonkinlaisia

resursseja osakaskunnasta 16ytyy.

- Toki timi edellyttii avointa keskustelua osakkaiden kesken,
cikd ketién voi tihin pakottaa. Toisaalta yhteisty6 taloyhtion halli-
tuksen kanssa on sitten hyvin toimivaa ja joustavaa, Ajo lisii. <

TEKSTI JA KUVA: Pekka Virolainen
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Taloyhtion tilinpaatos

tiedon lahteena

Kaikkien taloyhtividen tulee aina, yhtion koosta riippumatta, laatia tilinpdicitos,
totmintakertomus sekd talousaroio yhtiokokouksessa kéisiteltciociksi. Mihin taloyhtion
tilinpdicitoksestd tulisi kitnnattdid erityistd huomiota ja miten varautua tulevaisuuteen?

o muutamalla tilinpéiitoksesti nihtivillda koh- lukuinen yhteenveto siitii, mité tuloja ja menoja yhtiolld on

dalla péiisee pitkille. Ja tulevaisuuteen tulee ollut. Lukujen vierellid néikyy vertailuna edellisen tilikauden

katsoa uscamman vuoden piéiihén, ei vain ensi vastaava luku, jolloin tilikausien viliset erot ovat helposti

vuoleen. nithtivissi. Merkittivit muutokset on hyvi tehdi selviiksi

vhtiokokoukselle.

Tuloslaskelma ja tase Itse tuloslaskelma on verotuksellinen laskelma, ja talo-
Tilinp#itos koostuu tuloslaskelmasta, taseesta, toiminta- vhtio pyrkii pidsiintoisesti saamaan aikaan nollatuloksen,
kertomuksesta sekii liitetiedoista. Tuloslaskelma on selkeii-  Koska taloyhtividen tehtiiviiné ei ole tehdi voittoa. Tissi
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apuna ovat erilaiset tuloksentasauskeinot, joita ei tissi
Kisitelld tarkemmin.

Tase kertoo taloyhtion taloudellisen tilanteen tilinpétos-
péivind, yhtion varat ja velat kyseiseni hetkend.

Taseesta on helposti nidhtivissd yhtion velan mééar,
lyhytaikainen ja pitkédaikainen velka yhteenlaskettuna.
Saamiset kiinteiston tuotoista on myos olennainen osa
tasetta. Siitd nihdiin kyseiselld hetkelld réstissi olevien
suoritusten méird.

Toimintakertomus ja
vastikejélkilaskelmat
Numeroita vieroksuvalle toimintakertomus on hyvi tapa
perehtyi yhtion talouteen. Siini selvitetiin sanallisesti yh-
tion tilikausi ja taloudellinen tilanne seki asioita, jotka eci-
viit suoraan kiy ilmi tilinpéitoksesti. Toimintakertomus on
taloyhtion osakkaalle, ja monesti myos toiminnantarkasta-
jalle, tirkein informaation lihde taloyhtion toiminnasta.
Vastikkeiden méirittelyn onnistuminen nikyy vasti-
kejilkilaskelmasta, joka kertoo, onko taloyhtion hoitoon
Keritty riittivisti, litkaa vai liian viihin rahaa. Kustakin
vhtiossi perittiiviistd vastikkeesta on laadittava oma jilki-
laskelmansa. Niiden lopputuloksesta saadaan vastikekoh-
tainen yli- tai alijiimé, joka tulee huomioida seuraavan
tilikauden talousarviota laadittaessa. Hyviin taloudenpidon
tunnusmerkki on kolmen kuukauden vastikekertymiin
verran rahaa taloyhtion tililla.

Suunnitelmallisuutta

tarvitaan entistd enemman

Pelkkd muutaman kuukauden maksuvara ei kuitenkaan
riitd suunnitelmalliseen toimintaan. Talousarvion huolelli-
nen laadinta on ehkiipi tirkein yksittiinen laskelma, ja se
on mukana taloyhtion toiminnassa alusta lihtien. Talous-
arvioon on syylid paneutua larkasti. Sen perusteella yhtion
hallitus ja iséinnoitsiji arvioivat tilikaudelle kohdistuvien
kustannusten méirin ja mitoittavat tarvittavan rahoituk-
sen, kuten vastikkeet, kattamaan nimi kulut.

Yhden vuoden talousarvio ei yksin ole riittévi taloudelli-
sen suunnitelmallisuuden tae. Kiinteisto tekninen elinkaari
ja tulevat korjaustarpeet on huomioitava myos pidemmillid
aikavililld. Tulevia korjaustarpeita tulee aikatauluttaa ja
hyodyntid néditid suunnitelmia tulevia rahoitustarpeita ja
-keinoja mictittéessi.

Tulevia vastikelasoja méiriteltiessid on huomioitava seké
vhtion maksukyvyn riittiivyys ettii osakkaille syntyvid mak-
sutaakka. Osakkaiden maksukykyi voivat koetella kasvavat
asumiskustannukset ja mahdolliset suuret remontit; tiede-
tiinko yhtiossi, missi menee vastikkeen kipuraja? Tamé
voi ylittyd, jos monet hankkeet kasautuvat samanaikaisesti
maksettaviksi.

Ratkaisuna kustannusten kasautumiseen ovat ennakko-
varautuminen ja hankkeiden aikatauluttaminen. Erillinen
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korjausvastike, joka jakaa maksurasituksen useammalle
vuodelle on yksi kevennyskeino. Yhteenvetona voi todeta,
etti kaikissa taloyhtioi
tulevista hankkeista ja niiden kustannustasosta. Niin osak-
kailla on ainakin henkisesti mahdollisuus varautua tuleviin
asumiskustannusten korotuksiin. Ja lisiiksi hankkeet tulisi
mahdollisuuksien mukaan aikatauluttaa niin, etti suuria
hankkeita ei kasaannu lyhyelle aikaviilille. Varautuminen ja
huolellinen suunnittelu mahdollistaa tarpeellisten remont-
tien toteuttamisen ylikuormittamatta osakkaan ja yhtion
taloutta. %

Toiminnantarkastajalle
oma verkkokurssi
Tiesithan, etta jasentaloyhtion toiminnantarkastajalle
tai siksi aikovalle on oma maksuton kurssi.
Toiminnantarkastuksen perusteet -verkkokurssilta
saa kattavat perustiedot taloyhtion toiminnantarkas-
tuksen tekemiseen.
Kurssia kdydessa voi samanaikaisesti suorittaa
toiminnantarkastuksen. Lisaksi kaytossa on
Suomen Kiinteistoéliiton mallin mukaan laadittu vakio-
muotoinen toiminnantarkastuskertomuspohja, jota voi
kayttaa tarkastuskertomusta laatiessa. Kurssi l16ytyy
jasensivuilta www.ukl.fi/jasenyys/jasenedut/

Fuho Firvinen
talous- ja veroasiantuntija
Suomen Kiinleistoliitto

sii tulisi viihintiin kidydi keskusteluja



asannoitsije
Elinta ja vaihtaminen

Kiinteistoliitto Uusimaan puhelinnewovonnassa hyoin usein esiintyod kysymys litttyy
iscnnditsijin valintaan sekd vathtamiseen. Milld perusteilla iscinnditsijéin vol vaihtaa

Ja matd siind tulisi ottaa huomioon?

sunto-osakeyhticlain mukaan yhtislli tu-

lee olla isiinnditsiji, jos yhtigjirjestykses-

sé niin médritdin tai jos yhtickokous niin

péittii. Toisin kuin hallitus, isinnéitsiji

ei ole pakollinen toimielin. Jos yhtiojirjes-

tys ei velvoita isiinnéitsijin valintaan eiki
vhtiossi tehdé péitosti valinnasta, tulee hallituksen kuiten-
kin huolehtia isinnéitsijille asunto-osakeyhtiolain mukaan
kuuluvien tehtivien hoitamisesta. Yhtion toimiminen ilman
isinnoitsijid tuleekin kyseeseen usein vain pienemmissi yh-
Lioissi.

Isdnnéoitsija

toimielimena

Yhtiokokouksen ja hallituksen ohella isinnéitsiji on yksi
asunto-osakeyhtion lakisééteisistd toimielimisti, jonka toimi-
valta, tehtiviit ja vastuut siéidetidin asunto-osakeyhtiolaissa.

Isiinnoitsiji muodostaa hallituksen kanssa yhtion johdon,

jonka on "huolellisesti toimien edistettiivi yhtion etua”.

Asunto-osakeyhtitlain sidinnosten ohella isinnoitsi-

jin tehtivien méadrittimisessi keskeistii on taloyhtion ja

isdnnoitsijin valilld solmittava isdinnéintisopimus. Koska
tehtiviit médritelldin laissa yleiselli tasolla, vakiintuneesti
ne kuvataan tarkemmin isinnéintisopimuksessa. Lakis#i-
teisten tehtévien kokonaisuuden hahmottamista helpotta-
maan on myos laadittu isinnéintitehtiviluettelo. Se voidaan
liittédd osaksi isdnnointisopimusta. Luonnollisesti tirked osa
isinnointisopimuksia ovat myos isdnnointitehtivien hoita-
misesta sovittavat palkkiot, jotka jactaan usein ns. kiinteiiin
korvaukseen ja erillisveloitettaviin palveluihin.

Iséinnéitsijin vahingonkorvausvastuusta siéidetéin
asunto-osakeyhtiolaissa hallituksen vastuun kanssa yhte-
nevéisesti “johtohenkilon vahingonkorvausvelvollisuus”
-siddnnoksessi.
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Vastuu isiinnoitsijille
voi siten syntyi paitsi
lakisééteisten tehtivien
rikkomisesta, myos
sopimusperusteisesti,
isinnointisopimuksen rik-
komisen perusteella. Isin-
nointisopimuksissa ovat
vleistyneet vastuuta rajoit-
tavat ehdot, joiden kanssa
kannattaa olla tarkkana.
Isinnoitsijian lakisdéteistia
vahingonkorvausvastuuta
ei voi sopimuksin rajoit-
taa. Vastuunrajoituksia
voidaan liittid esimerkiksi
isdnnointiyrityksen tar-
joamiin konsulttityyppi-
siin palveluihin, mutta ei
laki
isinnointitehtiviin.

ddteisiin perinteisiin

Valinta kuuluu
hallitukselle
Asunto-osakeyhtiolain
mukaan hallitus valit-
see isdnnaitsijan. Taméa
Kuuluu hallituksen
cerityistoimivaltaan, eiké
vhtiokokous voi siten
tehdd valintapditosti.
Luonnollisesti hallitus
voi halutessaan tiedus-
tella osakkeenomistajien
nitkemysti yhtiolle valittavasta isiinnéintitahosta, mutta
varsinaisen valintapéitoksen tekee hallitus. Péitos tehdédin
enemmistopéidtoksend, ellei yhtiGjiarjestys médrid tivkem-
min. Yhtion ja valitun isinnéitsijin kanssa solmittavan
isinnointisopimuksen hyviiksyminen ja allekirjoittaminen
kuuluvat myos hallituksen tehtiiviin.

[siinnoitsijiksi voidaan valita luonnollinen henkil6 tai
rekisterdity yhteiso, isinnointiyritys. Jos isinndoitsijiksi
valitaan yhteiso, tulee nimeté ns. pédédvastuullinen isinndoitsi-
ji. Lain mukaan péiivastuulliseen isinnoitsijiin sovelletaan
asunto-osakeyhtiolaissa isinnéitsijisti siaddetty.

Kuva: Pekka Rousi

Isdnnoitsijan

vaihtaminen

Isiinnéitsijin vaihtamiseen voi taloyhtiollid olla useita syiti.
Aina hallituksen ja isinnéitsijin vilinen yhteistyo ei toimi
toivotulla tavalla tai isiinnéinti halutaan vain kilpailuttaa.
Uudiskohteissa vaihdon taustalla voi olla se, ettd isinnditsi-
ji on rakennusliikkeen rakennusaikana valitsema ja yhtion
hallinnon luovutuksen jilkeen halutaan varmistua siit,
ettd isinnoitsijd toimii taloyhtion edun mukaisesti esimer-
Kiksi rakennusvirheiden reklamointiasioissa.
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Isiinnditsijin erottaminen ei vaadi lain mukaan peruste-
luja ja siten syyné voi olla esimerkiksi vain luottamuspula.
Isinnditsijin erottaminen ja uuden valinta ei ole asun-
to-osakeyhtiolain nikokulmaista monimutkainen prosessi.
On kuitenkin hyvi muistaa, etti lain siddnnosten lisiiksi,
eroltamisessa on kyse myds isiinnointisopimuksen pétti-
misesti. Merkitystéd on siten myos isiinnéintisopimuksen
ehdoilla.

Vastaavasti kuin isinnéitsijin valinnasta, hallitus pédttia
in erottamisesta. Hallituksen tulee kokoon-
tua ja tehdi péitos isinnoitsijin erottamisesta ja isinnoin-
tisopimuksen irtisanomisesta. Timiin liséiksi tulee tarkistaa
isiinnointisopimuksen ehdot, kuten irtisanomisaika seki

myos isinngilsij

irtisanomismenettely.

Irtisanomisessa tulee noudattaa sopimuksessa sovittua
irtisanomisaikaa. Yleinen on isinnéintipalvelujen yleisten
sopimuschtojen mukainen kolmen kuukauden irtisano-
misaika. Epiedullisempi taloyhtiolle on sopimusehto, jolla
irtisanomisaikaa on pidennetty tai ehto, jonka mukaan
sopimus jatkuu sopimuskausittain (esimerkiksi vuosi), ellei
sitd irtisanota x kuukautta ennen sopimuskauden péédttymis-
ti. Koska jokainen sopimus on yksilollinen, tulee sen ehdot
tarkistaa huolellisesti.

Irtisanomisajan ohella sopimuksesta on hyvi tarkistaa
irtisanomiscen liittyvd menettely. Vakiintuneesti on hyvik-
sylty irtisanomisilmoituksen toimittaminen sihkopostitse.
Sihkopostia kiytettiessi tulee pyytii vastaanottokuittaus.
Jos sopimuksen ehdoissa kiiytetiiin eri yhteyksissi kirjallista

ja siihkoistd muotovaatimusta, tulee vaatimukset tarkkaan

huomioida irtisanomisilmoitusta tehtiessi.

Hyvii on myos muistaa, etti vain toistaiseksi voimassa
oleva sopimus on irtisanottavissa. Jos sopimus on tehty
miéiriajaksi, voidaan se purkaa ainoastaan sopijapuolen
olennaisen sopimusrikkomuksen perusteella.

Ohjeista ja
ehdoista
Isinnointisopimuksissa kiytetiin usein isinnointipalve-
lujen yleisid sopimusehtoja. Ehdot ovat vuodelta 2007 ja
monessa kohtaa jo ajastaan jilkeen jiédneet.
Sopimusehtojen piiivitys onkin nyt tyén
alla. IsiinnGinnin eettiset ohjeet oval sen
sijaan uudistuneet. Niiden noudattami-
sesta olisi hyvi mainita myos isinnoin-
tisopimuksissa. %

Ohjeet loytyudit osoitteesta
www.kiinteistolittlo.fi/taloyhtio/
isannointi/ecttisetohject/

Mia Pujals

Johtava lakimies,
varatuomart
Kiinteistoliitto Uusimaa
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Rakennusaikaisesta isannoinnista

uudiskohteen isannointiin

iinteisto- ja rakennusalan konsernin SRV:n

projekteissa taloyhtion isinnéitsijin teh-

tivistid huolehtii rakentamisaikana SRV:n

oma rakennuttaja-asiamies, kertoo SRV

Rakennus Oy:n hallintopéillikko Heidi Jo-
kinen.

Asiamies on samalla my6s yksi yhtion hallituksen jiise-
nisti. Erillisti isinndintisopimusta ei ole, vaan se sisiiltyy
rakentamisaikaiseen hallintoon ja poikkeaa melko lailla val-
miin taloyhtion isinnéinnistii. Siksi henkil6llid ei myoskiidn
tarvitse olla varsinaista isinnéintitutkintoa.

Rakennusaikainen hallitus toimii kiytinnossé vield noin

20

kolme kuukautta valmistumisen jilkeen. Tiamé hallitus
valitsee yhtioon ensimmaéisen varsinaisen isinndoitsijin pii-
sddntoisesti SRV:n hyviiksi havaituista muutamasta kump-
panitoimistosta.

- Tunnettu isinnoitsiji helpottaa jatkossa uusien osak-
kaiden ja rakennuttajan vilisid yhteydenpitoja ja varmistaa
myos paremman asiakastyytyviisyyden, Jokinen toteaa.

Kuinka usein timé valittu isinnoitsijia menee vaihtoon,
kun uusi osakkeenomistajista muodostettu hallitus pédsee
tositoimiin, ei ole tiedossa. Mutta moni on jéinyt pidem-
miiksi aikaa.

Kun valitaan tuttu ja hyviksi havaittu isiinnéitsiji, hin

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2023
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@ - Tunnettu isannditsija helpottaa
jatkossa uusien osakkaiden ja rakennuttajan
valisia yhteydenpitoja ja varmistaa myos
paremman asiakastyytyvaisyyden, kertoo
SRV Rakennus Oy:n hallintopaallikko

Heidi Jokinen.

VAIN PARASTA
KATOLLESI

@ - Riittava viestinta on yksi tarkeimmis-
ta tyytyvaisyyden takeista, kertoo SRV:n
rakennuttaja-asiamies Jere Tuomainen.

tietiddl miten asiat hoituvat tybmaan kanssa, jolloin
i selvittelytilan-
teelta. Ullfl ()s‘z.ll\af h.arv\ 01?17111111.‘?0 i .kch'cn ()lkl P\Ivda tar|0us kattoremontista:
. Asial sujuval jouluisammin, kun isin-
tuntee rakennuttajan tavat toimia. Lisiksi
drkeid, ettd isinnoitsija tuntee hyvin asunto- -
kauppalain. kattOkESkus.ﬁ 010 2290 190
- Riittéivi viestinti on yksi tirkeimmisti tyyty-

vilisyyden takeista. Esimerkiksi jo alkutaipaleella
muuttokirje, oma muuttoinfo ja asumisen koulu
osakkaalle ovat muutamia viestinnin keinoja, joita “ . .
SRV hyodyntiid, kitey SRV:n rakennuttaja-asia- MEtsa_Tlebenku'a 3
mies Jere Tuomainen. Nurmijarvi

v isinnoitsiji on kullan arvoinen, ja se nikyy
i my0s asiakastyytyviisyyden kautta. Isin- KattOkESkus Salmitie 6

in tulee olla puolueeton, ammattitaitoinen ja Kirkkonummi
ajaa taloyhtion asiaa. %

TEKSTI: Marika Sipila
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Lammitysverkoston

perussaato taloyhtiossa

Vesikiertoisen liimmitysjdrjestelmdin tiytyy olla sccdetty otkein, jotta
limmitysenergiaa el kulu hukkaan ja asunnoissa saavutetaan vithtyisdt sisdolot.
Jos rakennuksen limmitysverkosto on epdtasapainossa, voi eri asuntojen

stscldmpdtilojen odililli olla suuria eroja.

pétasapainoinen limmitysjirjestelmi lisid turhaa

lammitysenergian kulutusta, koska silloin rakennus-

ta limmitetédédn kylmimmiin asunnon mukaan. Myos
asukkaiden viihtyvyys laskee, kun osassa asuntoja on liian
kuuma. Korkea limpétila laskee lisiiksi sisdilman suhteellis-
ta kosteutta, miké lisdd entisestiddn tyytymattomyytta siséil-
mastoon.

Liammitysverkoston perussiaidolli saavutetaan useimmi-
ten 10-15 prosentin siésto limmitysenergian kulutuksessa.
Tarve limmitysverkoston perussiidolle voidaan selvittidi
esimerkiksi Taloyhtion energiatarkastuksen (Motiva) avulla.
Myos asukkaiden omien havaintojen perusteella voidaan teh-
di alustavia piitelmii limmitysverkoston epitasapainosta.

Asukkaiden omia havaintoja voivat olla mm.

« yli kahden asteen erot eri asuntojen sisiiilman
lampétiloissa

« asuntojen ikkunoita joudutaan pitimiin auki
talvella liian korkean sisdilman limpétilan vuoksi

* yli 23 asteen sisidilman lampdétilat talvella.

On toivottavaa, ettd asukkaat kertoisivat tillaisista havain-
noista taloyhtion hallituksen jisenille ja isinnoéitsijille.
Asukkaiden havainnot on otettava vakavasti, ja niiden
perusteella tulee tarvittaessa tehdi liséselvityksii.

Havainnointia varten on tirkeéd, etti jokaisesta asun-
nosta lGytyisi luotettava, sisidilman limpdtilaa mittaava
lampomittari.

Ennen limmitysverkoston perussiitoi tiytyy varmistaa,
elti ilmanvaihtojirjestelmé toimii. Jos ilmanvaihtojirjestel-
miin toimivuudesta ei ole varmuutta, tulee se ensin tarkas-
laa, puhdislaa ja siilia.

Lahtotilanne vaikuttaa

saadon kustannukseen

Liammitysverkoston perussiitokustannukset riippuvat pit-
kilti kiinteiston limmitysverkoston ldhtotilanteesta, kuten
sen idsti ja teknisestd kunnosta.
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@ Vasemmalla epatasapainossa oleva lammitysverkosto, ja oikealla
tasapainossa oleva lammitysverkosto. Kuva: Taloyhtion energiakirja

Jos koko limmitysverkoston venttiilit (asuinhuoneistojen
patteriventtiilit, linjasiiito- ja sulkuventtiilit) vaihdetaan
ja verkoslo perussiidetiin, oval kustannuksel karkeasti
arvioiden 30 000-40 000 euroa 40-50 huoneiston asuin-
Kerrostalossa. Summa siséltéé tilloin suunnittelun
ja urakan.

Mikili limmitysverkoston kaikki venttiilit on
uusittu esimerkiksi 2010-luvulla ja halutaan
tehdd pelkistiin limmitysverkoston perus-
siliito, sen suunnittelu ja toteutus maksavat
karkeasti arvioiden 6 000-8 000 euroa.
Onnistuneen perussididdon edellytykseni ovat
LVI-suunnittelijan laatimat suunnitelmat. <

Fari Virta

tekniikan tohtori
rakennustekninen
kehityspddllikko
Kiinteistoliitto Uusimaa




Tyhmasta

paatoksesta
karsii koko
talo.

Kiinteistémedia on kiinteistéalan
johtava siséltétalo jo vuodesta 1923.
Tuottamiemme tietopalveluiden, tieto- ja
ammattikirjojen, oppimateriaalien,
lehtien ja tapahtumien avulla
kdytettévissdsi on aina
ajantasaisin ja luotettavin tieto.

WWW.KIINTEISTOMEDIA.FI

Kiinteistdliiton jdsenetuna
-20% normaalihinnoista.

Za\

KIITNTEISTO-
MEDIA

UUDIS- JA SANEERAUS-
KOHTEISIIN PARVEKKEISTA
IKKUNOIHIN.

e Uusintasaumaukset
e Parvekesaumaukset ja

julkisivupesut
e Cramos saumat
e Paikkaus ja maalaustyot

045 609 5831

jesse.saumauskymppi@gmail.com
saumauskymppi.com

UUSIMAA | HELSINKI | ESPOO | VANTAA




Asiantuntija tutuksi

Niklas Nygren

Taloyhtioissa tarvittaisiin
enemman innokkuutta
yhteisten asioiden hoitoon

Lakimies Niklas Nygren toivoisi, ettdi
osakkaat olisivat entistd kiinnostuneempia
taloyhtididensd asioiden hoidosta.

Tiamdi olisi eduksi pitkdjinteisessc
kiinteistonpidossa sekd ennaltaehkdiisisi
taloyhtidissd esiin nousevia ongelmia.

Kuka olet ja minkalaisessa

asunnossa itse asut?

Olen Niklas Nygren, 28-vuotias kiinteistéasioihin
erikoistunut lakimies. Muutin reilu puoli vuotta sitten
omakotitaloon asuttuani sitii ennen noin seitsemin vuot-
ta kerrostalohuoneistossa.

Miten paadyit kiinteistéalan

jarjestoon ja Uusimaalle t6ihin?
Opiskeluaikana kiinteistéala ja asumisen juridiikka
alkoivat toden teolla kiinnostaa. Hain ja péisin Suomen
Vuokranantajat ry:hyn téihin, miké lisiisi innostustani
alaan entisestiin. Vuokranantajat-pestin jilkeen olen-

kin jatkanul erilaisissa tehtivissi kiinteistojuridiikan mukaan omiaan ennaltachkiisemiiin taloyhtioympéristossi
parissa. Kiinteistoliitto Uusimaalle hain toihin, koska esiin nousevia ongelmia ja riitatilanteita.
olin kuullut paikasta paljon hyvii, ja asumisen asiat ne
vaan kovasti kiinnostivat edelleen. Miten vietat vapaa—aikaasi?

Vietiin vapaa-aikaani avovaimoni ja koirani kanssa. Ulkoi-
Mika talla alalla ja tassa tyossa lemme ja mokkeilemme paljon. Lisiiksi minut voi bongata
kiinnostaa sinua eniten? kuntosalilta tai sithlykentiltid. Olen myos kova penkkiurheilija.
Moni suomalainen asuu taloyhtissi, ja koti on ihmisil- Etenkin jdikickon katsominen on lihelld sydinti. <
le elimiin tirkeimpii asioita. On mahdottoman hienoa,
eltd voin olla osaltani auttamassa jisenidimme piti- TEKSTI: Marika Sipila

miéin sithen seki ylipiitiin asumiseen liittyvid asioita KUVA: Niklas Nygrenin kotialbumi

mahdollisimman hyvin jirjestyksessi.

Mita haluaisit muuttaa tai » o
oee Mité teen tydsséni:

arantaa taloyhtidissa
P. .. " Y C .. Hoidan juridisia asiantuntijapalveluja jasenille, kuten
Toivoisin, ettii taloyhtividen osakkeenomistajat olisivat . . ! L .
. : puhelinneuvontaa, toimeksiantoja ja koulutuksia.

entisti kiinnostuneempia yhteisen omaisuutensa eli . . L . .
. . ! e B Liséksi Kirjoittelen artikkeleita ja asiantuntijakirjoituksia

vhtioiden hoidosta. Pitkille tihtiivi asianmukainen . .

Y kiinteistéalan julkaisuihin.

kiinteiston- ja yhtion hoito on myos nikemykseni
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Sahkoautojen latauspisteet

Tarjoamme taloyhtidille helpon ja turvallisen ratkaisun sGhkdautojen
lataamiseen, jonka avulla varmistetaan, ettd latauskapasiteettia
riittad kaikille kayttgjille.

Lue lisad www.keravanenergia.fi/yrityksille/sahkoauton-lataus

/ KERAVAN Ota yhteyttd ja pyyda tarjous:
myyntipalvelu@keravanenergia.fi
ene rg l o puh. (09) 5849 5559

Elementti-
saumo;en
uusinnat

Lisaksi muut julkisivujen korjaustyot
« PAIKKAUS - MAALAUS - PESU
Koko projekti alusta loppuun

® SUOMEN
qu' RAKENNUS
SAUMAUS
Korkeinuottotwokius ||| YHDISTYS

222222222222

SAUMAXI OY

saumaxi.fi - saumaxioy@gmail.com - Pasi Haverinen 044 302 3817 - Jorma Huotari 040 500 6275




Edunvalvonta

Kiinteistoliitto Uusimaan tarkeat
hallitusohjelmatavoitteet vuosille 2023-2027

Yhdistyksemme haluaa Suomen Kiinteistoliiton hallitusohjelmataovoitteiden lisiksi ja
taydennylkselsi edistdc kolmea omaa tavoitetta, joista kahta tirkeintd avataan téssd tarkemmin.
Kolmas tavoite on isinndintialan luottamuksen palauttaminen.

Tavoite 1.
Asumiskustannusten nousua tulee hillita

erityisesti padkaupunkiseudulla

Piikaupunkiseutu kokonaisuudessaan on selkeiisti Suomen
kallein seutu asua. Hieman muuta maata korkeampi palk-
kataso ei liheskiin kompensoi kustannuseroa muihin
alueisiin. Asuinkiinteist6jen kalleus nostaa
kiinteistoverotuksen perusteena kilytetti-

vid arvoja seké tontin ettid rakennusten

osalta. Kyseessi on piiloprogressio,

joka nostaa kokonaisverotuksen [
péikaupunkiscudulla selviisti muuta
maata kireimmiiksi. Vuoden 2022
koko Suomen kiinteistoverosta yli
kolmannes kertyi pk-seudun kiin-
teistoisti.

Kaukolimmon hinta on noussut
Helsingissi todella rajusti. Kaupungin
liysin omistama energiayhtio Helen Oy
on vuosina 2016-2021 jakanut omistajal-
leen osinkoina 264.,6 MEUR. Voittovarat olisi
tullut kéyttdd micluummin investointeihin, joilla
olisi voitu jo nyt tuottaa nykyistd enemmiin vihihiilistia
energiaa.

Ratkaisuehdotukset:

- Lainsiadiannolli ei tule asettaa liian korkeita alaraja-
joja kiinteistoverotuksen tasoon, kuntien on annettava itse
paittii kiinteistoverotuksensa tasosta.

- Lainsdddannolli tulee ohjata kaikille kiinteistéille ja
asukkaille pakollisten hyodykkeiden kuten siihkon, kauko-
limmon ja veden hintoja siten, etté hinta ¢i muodostu koh-
tuuttomaksi ainakaan niissi tapauksissa, joissa kiinteiston
omistajalla tai asukkaalla ei aidosti ole kuin yksi vaihtochto
toimittajaksi. Tami koskee erityisesti vetti ja kaukolampoa.
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Tavoite 2.
Energiansdastoinvestointien rahoituksen saata-
vuus ja lupaprosessien sujuvuus on turvattava

TaloyhtiGiden korjaustoimien rahoituksen saatavuus uhkaa
heikentyil. Edes paikaupunkiseudun alueella ei ole enéi itses-
tidnselvii, ettd taloyhtiot saavat rahoitusta laajoihin korjausra-
kentamishankkeisiin. Lisiiksi hankkeisiin tarvittavien vi-
ranomaislupien Késittely vie usein liian kauan ja myos
lupaprosessin lopputulos voi olla ennakoimaton.

L]

'4: Ratkaisuehdotukset:

- - Erityisesti energian sdéstimiseen tihtéi-
viit, mutta my6s muut tirkedit pitkijinteiseen
kiiinteistonpitoon liittyviit korjaushankkeet
tulee tarvittaessa pystyi joko osarahoittamaan
tai takaamaan valtion taholta siten, etti nimi

hankkeet eiviit jii toteutumatta rahoituksen
tai tukien saamattomuuden vuoksi.

- Asumisen kustannuksia pitkéllid

aikavililld laskevat kiinteistokoh-

taiset korjaustoimet tulee edelleen

pitii ARA-tukien piirissi mahdollisimman
laajoina ja niihin tulee varata riittivisti
valtion tukivaroja. Lupaprosesseihin tulee
asettaa midriaika, jonka kuluessa lupapiitos
on viimeistédén tehtivi. <

Jirjestimme yhdessid Suomen
Vuokranantajien kanssa vaali-
tilaisuudet 7.3. Helsingissi ja
15.3. Lispoossa.

Mika Heikkild
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa



\ l ISANNOINTI
Elinkaaritaloudellista kiinteistonpitoa
arvostaville taloyhtidille Uudellamaalla

Kokemus taloyhtion tarkeimmista remonteista

¢ Kylpyhuoneremontit, linjasaneeraukset, julkisivuremontit
Taloyhtion hallinnon jarjestaminen kuntoon

¢ Tehtdvien- ja projektinhallinnassa seka taloushallinnassa
tehokkaat jarjestelmat ja jarjestelmalliset toimintatavat
Selkea sopimus ja lapindkyva laskutus

Etdkokoukset, sdahkoiset allekirjoitukset, taloyhtidsivut
tietopankkeineen

e Saastoa elinkaarikustannuksissa
¢ Pidempi ja parempi kiinteiston elinkaari
¢ Saanndlliset raportoidut kiinteistokatselmukset

Pyyda esittely vaikka Teams-etdakokouksena

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

~

=

tilintarkastus
veroneuvonta
erityistarkastukset

yritysjdrjestelyt

SYS
AUDIT

TILINTARKASTUSYHTEISO

Asiantunteva
tilintarkastus
ajallaan

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

HELSINKI

HT Christian Klemetti...044 555 5668 | etunimi.sukunimi@sysaudit.fi
HT Lauri Oljemqu 040937 0915 Sitratori 5 (4 kl’S),

HT Perttu Mettomaki....045 873 6373 | 00420 HELSINKI

KHT Antti Nurmonen....045 175 6466 | Puh. 010 — 420 2252

KHT Teemu Laitinen......050 3850192 .
Puusepdnkaarre 2,

06150 PORVOO

PORVOO Puh. 010 — 420 2254

HT Christoffer Aarnio...040 040 6852 o
HT Marlene Backman...045 315 0626 | www.sysaudit.fi

LAADUKKAAT
ELEMENTTI-
SAUMAUKSET

Uudenmaan ja Varsinais-Suomen alueella

Palvelumme koostuvat mm.
Elementtisaumaus uudis- ja saneerauspuolella
Julkisivumaalaukset ja julkisivutyot
Betonityot

. . g
Ota yhteytta ja pyyda meilta kilpailukykyinen tarjous

© 040 744 2420
joonas@esasauma.fi
www.esasauma.fi

Iuotettava
kumppani
Korl ke Iuonoluok itus.



Laki ja oikeus

Kunnossapitovastuusta

taloyhtiossa

MARIA FORSBLOM
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Kuntaloyhtidssd ilmenee korjaustarpeita, on selvitettcvd, kuuluuko korjausvastuu yhtiolle vai osakkaalle.

Vastuunjakoa koskevat scdnnokset siscltyvit asunto-osakeyhtidlakiin, mutta myds yhtiojdrjestyksess

voi olla téstd mddrdyksid.

sunto-osakeyhtiolain mukaan yhtio vastaa ra-

kenteiden, eristeiden ja perusjirjestelmien kun-

nossapidosta. Rakenteita ovat mm. lattia-, sei-
ni- ja kattorakenteel ja eristeiti veden-, limmon- ja dé-
neneristeet. Perusjirjestelmilli tarkoitetaan puolestaan
ilmanvaihto-, limmitys-, sihko-, tiedonsiirto-, kaasu-,
vesi-, viemiri- ja muita sen kaltaisia perusjirjestelmi.

Yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvia perusjirjes-

telmii ovat rakennuksen kiiyttoi palvelevat jirjestelmiit
niihin kuuluvine laitteineen. Esimerkiksi ilmanvaihdon
perusjirjestelmiin katsotaan kuuluvan ilmanvaihtokana-
vat ja -koneet suodattimineen. Viemériperusjirjestelmiiin
kuuluu viemériputket ja lattiakaivot. Myos hajulukkojen
voidaan katsoa olevan osa viemériperusjirjestelmii,
jolloin yhtion tulisi tarvittaessa huolehtia tukkeutuneiden
hajulukkojen avauksesta. Samoin yhtio vastaa lattiakaivo-
jen kunnossapidosta. Osana huoneiston huolellista hoitoa
osakkeenomistajan on kuitenkin huolehdittava siiti, ettei
toimenpiteillddn aiheuta hajulukkojen ja vieméreiden
tukkeutumi

a ja huolehtia lattiakaivojen tavanomaisesta
puhdistuksesta.

Osakkeenomistajalle kuuluu vastuu huoneiston
sisdosien kuten pinnoitteiden ja niiden kiinnittimiseksi
tarvittavien tasoitteiden seki kiinteiden kalusteiden
kunnossapidosta. Kuitenkin jos osakkeenomistajan kun-
nossapitovastuulle kuuluvat sisiiosat vaurioituvat yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvan vian vuoksi, vastaa yhtio
myos sisidosien ennallistamisesta yhtion ns. perustasoon.
Esimerkiksi, jos kylpyhuoneen vedeneristeet pettéviit, on
vhtion korjattava myos pintamateriaalit. Yhtio ei vastaa
ennallistamisesta kuitenkaan silloin, jos vika johtuu
osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle kuuluvasta
viasta, kuten esim. astianpesukoneesta.

Perustasona on useimmiten yhtion rakennuttajan
valitsema taso tai yhtion korjaushankkeen yhteydessi
toteuttama taso. Jos osakkeenomistaja on asentanut
huoneistoonsa yhlion perustasoisesta varustelusta poik-
keavia materiaaleja, vastaa héin niiden ennallistamisesta
aiheutuvista yliméiriistd kustannuksista.

Osakkeenomistajan
muutostyot
Yhtion perustasosta poikkeavat osakkeenomista-

jan muutokset kuuluvat huoneiston kulloisenkin

omistajan kunnossapitovastuulle. Esimerkiksi jos
ilmalimpopumppu rikkoutuu ja aiheuttaa vahin-
koa, vastaa osakkeenomistaja ilmalimpGpumpun
korjaamisesta sekd mahdollisesti vaurioituneiden
huoneiston pinnoitteiden korjaamisesta. Vastuu
rakenteiden ja eristeiden korjaamisesta kuuluu
lihtokohtaisesti yhtiolle, ellei yhtiojirjestykses-
si osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta ole
laajennettu. Jos vahinko on aiheutettu huolimat-
tomuudella tai laiminlyonnilli, voi yhtion olla
mahdollista esittiid korvausvaatimus korjaamisen
kustannuksista vahingon aiheuttaneelle.

Poikkeavat

maaraykset

Yhtiojirjestyksessi voidaan poiketa laissa siide-
tystd kunnossapitovastuunjaosta. Osakkeenomis-
tajalle on mahdollista siirtii hyvinkin laajasti
vastuuta huoneistonsa kunnossapidosta. Talotyyppi
vaikuttaa siihen, missi laajuudessa vastuuta on

jarkevid siirtdd. Esimerkiksi kerrostaloyhtioissi ei

ole vilttimiitti suositeltavaa siirtii vedeneristeiden
kunnossapitovastuuta osakkeenomistajalle, koska
korjaamattomuudesta mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista kirsiviit pahimmillaan uscat osakkeen-
omistajat.

Mikili lain mukaisesta vastuunjaosta halutaan
poiketa, on suositeltavaa kiiyttii asiantuntija-apua
miédriysten laatimisessa. Apua yhtigjirjestysten
laadintaan on saatavissa myos Kiinteistoliitto
Uusimaalta maksullisena jisenpalveluna. Katso
www.ukl fi/paloelut/juridiset-asiantuntijapalvelut/
Vastuunjakotaulukko 3D-versiona loytyy jisensi-
vuilta www.kiinteistoliitto.fi/jasensiout ja lisid vas-
tuunjaosta painotuotteina www.kitnteistomedia.fi %
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Tekniikka

Poistoilmalampopumpun (PILP)
hyodyntaminen asunto-osakeyhtiossa

Tyypillisessc 1960-2000-luvuilla rakennetussa asuinkerrostalossa on koneellinen poistoilmanvaihtojéirjestelmd.
Poistoilmanvaihdosta ei oteta ldimpdd talteen. Téistd syystd suuri osa asuinkerrostalon sisdilmanenergiasta
puhalletaankin huoneenldmpdisend taivaan tuuliin. Erityisesti 1960-1980-luvuilla rakennetuissa
asuinkerrostaloissa ilmanvaihclon osuus on merkittcivd, lihes 40 prosenttia rakennuksen limpdohdvidistd.

PILP on limpopumppu, joka ottaa
koneellisen poistoilmanvaihdon
mukana kulkeutuvasta limpéener-
giasta limpod talteen ja siirtiéd
limmon sen hetkisen tarpeen mu-
kaan limpimiéiin kiyttoveteen ja
limmitysjirjestelmiiin.

Yksindin PILP ei el
. e 1 C o kanavisto
limmonlihteeksi riiti,
vaan se tarvitsee aina rinnalleen
lisilimmonldhteen. Poistoilman
limpo ei milloinkaan riitd katta-
maan koko asuinkerrostalon lim-
montarvetta. Siksi PILPiid kiyte-
tidn pidsidntoisesti kaukolimmon e
rinnalla. PTLPin avulla voidaan
kattaa jopa yli puolet vuosittaisesta
limmitysenergian tarpeesta.

PILP-jirjestelmiin hankinta on
aina arvioitava tapauskohtaisesti.
PILP sopii koneellisella yhteiskana-
vapoistoilmajirjestelmilli varustet-
tuihin vithintiifin kolmikerroksisiin
taloihin. Asuntojen lukuméiiri talossa tulisi olla mini-
missiin 15-25 asuntoa.

PILP ei sovi rivitaloihin
Rivitaloihin PILP ei pidsiintoisesti sovellu, koska
poistoilmanvaihto ei ole keskitetty, vaan jokaisesta
asunnosta meneviit poistokanavat erikseen katolle.
Tyypillisesti yhden puhaltimen ilmavirran pitiisi
olla viihintiin 250-500 litraa sckunnissa, miki ei
rivitaloissa toteudu.

Toimiakseen PILP vaatii sihk6d muun muas-
sa kompressoreiden kidyttod varten. Vaikutukset
energiankidyttoon ja asumiskustannuksiin seki arvio
taloudellisesta kannattavuudesta on aina tehtiivi
tapauskohtaisesti. PILP-jirjestelmin hankinta lisii
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aina myos sihkoenergian kulutusta
ja sithkotehon tarvetta. Tamé on
otettava huomioon pohdittaessa,
suunniteltaessa ja loleulellaessa
PILP-jérjestelméi.

Limmityskustannusten alenemi-
nen on tiysin riippuvainen sihkon
ja korvattavan energianmuodon,
esimerkiksi kaukolimmon, hinnoista
ja hinnoittelumalleista.

Tyypillisesti PILP-jirjestelmiin
korottomat takaisinmaksuajat ovat
pitkid, keskiméirin 15 vuotta, mutta
oikein toteutettuna ja sopivassa
asuinkerrostalossa voidaan PIL.Pin
avulla parantaa rakennuksen ener-
giatchokkuutta merkittévisti. %

PILP-jarjestelma

1. Lamméntalteenottolaite
2. Lamménkeruuputkisto
3. Lampoépumppu

4. Vesivaraaja

5. Lisdlammonlahde

Léhde: Taloyhtién energiakirja

Fanne Laksola
LVI-asiantuntija
Kiinteistoliitto Uusimaa




Kiinteiston ratkalsut -
energiansaastoon i
E'

Poistoilman l[dmmoén F
talteenotto C

Ilma-vesilampopumput

Maalémpoépumput

Kumka paljon sinun taloyht:os: saasta:s: vuodessa’
Ota yhteytta, niin lasketaan.

Kaukora Oy: p. 02 4374600, www.jaspilto.fi ja jaspi.fi

Meilta pihatyot
kokonaispalveluna
Pyyda tarjous! yrityksille ja
www.grk.fi yksityisille!

Asfaltointi. Maarakentaminen. Kivi- ja viherrakentaminen.



Neuvonta

Saako
lammitystolpasta
ladata sahkoautoa?

euvonnassa toistuu aika ajoin kysymys siihkoauton
Nlataamiscsta laimmitystolpasta. Kysymykseen ei ole

kylli/ei-vastausta, vaan se joudutaan arvioimaan ta-
pauskohtaisesti.

Lammitystolpassa oleva pistorasia on usein larkoilet-
tu vain auton limmittimiseen, eiki siti ole tarkoitettu
sithkdajoneuvon lataamiseen. Siten autopaikan haltija
ei voi ilman yhtién lupaa omin piin ryhtyé lataamaan
lammitystolpasta. TAméi voi myos muodostaa paloturval-
lisuusriskin, misti syystd autopaikkojen limmitystolppien
pistorasioiden ja sihkoverkon kunto tulee tarkastaa ennen

MIA PUJALS
varatuomari

Jjohtava lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

mahdollisen luvan antamista. Markkinoilla on lataami-
seen tarkoitettuja pistorasioita ja tiimin tulisikin olla
ensisijainen ratkaisu asiassa.

Lataamisessa tulee huomioida osakkeenomistajien
vhdenvertaisuus ja siten samanlainen mahdollisuus la-
taamiseen tulisi sallia kaikille osakkaille. Lataajan tulee
myo6s maksaa kuluttamansa lataussihko. <

UUDIEINIMLA AN

. KUNTOTARKASTUS
: (09) 294 0100
PELTITY OY 0400 453 959
www.kattosi.fi

Paikallinen kotimainen perheyritys,

jo vuodesta 1987. Koko Uudenmaan alueella.

» KAIKKI KATTOTYOT
» KATTOREMONTIT
» HUOLTO JA KORJAUS

» SADEVESI-
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» RAKENNUKSEN
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» KATTOTURVA-
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Luotettava
KumppaniZ

PATEVYYS

Korkein luottoluokitus
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EIRAN ISANNOITSIJATOIMISTO TARJOAA
ISANNOINTIA KOKO HELSINGIN ALUEELLA

Meilta saat kaikki isannointiin
liittyvat palvelut ja vahan
enemmankin
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Kateva
mobiilisovelluksemme

2727350
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EIRAN
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00510 Helsinki | www.2727350.fi

Puh. 0600 012 50 (0,98 €/min + pvm)




Neuvonta

JONNA PUOLANTO
varatuomari, lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Taloyhtion varat
vahissa - mika neuvoksi?

iime aikoina useat taloyhtididen hallitukset ovat jou-
tuneet pohtimaan, miten saada varat riittiméén kus-
tannusten noustessa. Monessa yhtiossi ei ole kiiytet-

tivissi ylijadméd, ja nykyinen tilanne voi vaatia vastikkeen
korottamista, yliméiriisen vastikkeen perimisti tai pank-

kilainan hakemista. Voiko hallitus pééttii asiasta vai onko vliméériisen vastikkeen perimiseen. Myos yhteisen lai-

asia vietivi yhtiokokoukseen? nan nostamisesta piitetiin yhtickokouksessa enemmis-
Lain mukaan yhtickokous pé#ittii asioista, jotka vaikut-  topéiatoksin.

tavat olennaisesti vastikkeisiin. Usein jo yhtigjérjestyksessi Koska hallitus voi kutsua koolle yliméériisen yhtioko-

miiritiin, etti vastikkeiden suuruudesta péiittii yhtio- kouksen aina, kun katsoo siihen olevan aihetta, on sen

kokous. Yhtiokokous péittida enemmistopéitokselld seki tarpeen arvioida tilanteen kiireellisyys ja tarvittaessa

vastikkeen korottamisesta etti hallituksen valtuuttamisesta  kutsua kokous koolle. <

Kaytannollista ja kustannustehokasta

VEDEN- JA LAMMONSAASTOA

'ASFALTI'II;I.IIIIO'LTO 1)

“Jukalta saamani uusi
_ sddstasuihkukahva on
/" jopa parempi ja tehokkaampi
kuin vanha puolet enemmén

vettd kuluttanut suihku-
kahvani, suosittelen.”
- AsOy puolen isdnnditsijd S.A.

MASSANVAIHDOT

Voimmeko tarjota myos teidan taloyhtiéllenne?

ROUTAKORJ AUS

» 50 huoneiston taloyhtiossa tuottoa :' o _ |V| AAL||V| ERK|NN AT

jopa 50 000€
» Vedensaastoa jopa 20%-30%
» LaAmmonsaast6a jopa 10%-20%

Investoinnit maksavat itsensa takaisin yleensa 0,5-2 vuodessa.
Useimmille taloyhti6ille asennukset siten, ettd heti 1. vuodesta
alkaen jaisi enemman rahaa kuin jos mitaan ei tehtaisi.

EJudenmaan Vesitekniikka Oy - "Tor"ﬁi Hujanen 040 532 A04s L

Kysy lisas! A = B¢ YPaaio Mork @040 668 1666
U VOY D e e | . 2 asfalttihuolto@kolumbus'fi a8
info@uvoy.fi - www.uvoy.fi | § : . @ g

www.asfalttihuolto.fi




Tekniikka ja talous

Energiatodistukset vanhenemassa

monissa taloyhtioissa

Taloyhtioille pakollinen energiatodistus on voimassa kymmenen vuotta. Vuosina 2013-2014 tehtiin
paljon energiatodistuksia, joten monen taloyhtion todistus vanhenee pian.

aloyhtisiden kiinnostus
energian kulutuksen ja
kustannusten vihentimi-

seen on nyt enniitysmiistd. Ener-
gian osuus taloyhtion menoista on
ollut normaalisti noin 30-40
prosenttia ja timin hetken hin-
noilla selviisti enemmiin. Jo kauan

ennen nykyistéd energiakriisii
otettiin kiyttoon rakennusten
pakolliset energiatodistukset,

joista on voinut saada paljonkin
hy6tyi taloyhtion energiatehok-
kuuden parantamiseen.

Energiatodistus on
taloyhtidlle pakollinen
Energiatodistus tulee esittiii aina
asuntoa taloyhtiostd myytiessi tai
vuokratessa.

Taloyhti6 on velvollinen teetti-
méin energiatodistuksen. Sen saa
laatia vain Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARAn
ylldpitimissi energiatodistusrekisterissii oleva piitevoi-
tynyt energiatodistuksen laatija. Todistus on voimassa 10
vuolta, joten monessa taloyhtiossi on edessi todistuksen
uusiminen, koska vuosina 2018-2014 tehtiin todella paljon
energiatodistuksia.

ARA on tehostanut energiatodistusten valvontaa ja aset-
tanut ensimmaisel uhkasakol energiatodistusten
laatimiseksi. Uhkasakon suuruus voi olla kerrostalolle jopa
6 000 euroa. Energiatodistuksen uusimistarve tulee huo-
mioida taloyhtion hallituksessa sckid myos talousarviota
laadittaessa.

Hyodyllisinté tietoa energiatodistuksessa ovat asian-
tuntijan kiinteistokédynti ja toimenpidesuositukset raken-
nuksen energiatehokkuuden parantamiseksi seké siihen
liittyvit laskelmat. Lisiksi todistus mahdollistaa asun-
non ostajalle taloyhtididen vertailun energiankulutusten
mukaan.

Todistuksen laatija tuo esille energiankiyttod paranta-
via ja kannattavia toimenpiteiti rakennukseen aiemmin
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tehtyjen tutkimusten ja selvitysten perusteella. Asiantuntija
kiyttid toimenpide-ehdotustensa pohjana myos pakollisen

kohdekiynnin aikana tekemiiiin havaintoja seki taloyhtion
asiakirjoista saatavia tietoja.

Hinnat melko

maltillisia

Energiatodistuksen hinta on suurusluokkaa 500-900
euroa, kohteesta riippuen. Kohdekiynnin ja toimipidesuo-
situsten kautta tullut yksikin hyvi energiansiistovinkki
voi olla todistuksen hinnan arvoinen siédstyneini energia-
kuluina.

ARA yllédpitdd energiatodistusrekisterid seki rekisterid
energiatodistuksen laatijoista. Kiinteistoliiton ja Moti-
van energiancuvontapalvelut, koulutukset ja nettisivut
tarjoavat tietoa energiansiiston mahdollisuuksista seki
energiatodistuksista.

Motiva Oy antaa energiatodistuksiin liittyvii neuvon-
taa ympiristoministerion toimeksiannosta. Lisitictoa
osoitteesta www.motiva.fi/energiatodistus. <
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, Viisas taloyhti6 katsoo eteenpain, ParaSta 1akia$iantuntemU.Sta

ennakoi ja kaantyy ongelmatilanteissa " Enm

asiantuntijan puoleen. Keskity huoletta hallitus-
tydhon. Me tuemme lakiasioissa.’

Aki Rosén

S johtamiseen

Taloyhtion hallitus on nakdalapaikka, jossa paasee vaikut-
tamaan viihtyisaan ja taloudellisesti jarkevaan asumiseen.
Tehtavassa olennaista on, etta osaa tarvittaessa kaantya laki-
asiantuntijan puoleen. Se kertoo hallituksen huolellisesta
toiminnasta.

Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy on Suomen johtava
Kiinteistojuridiikkaan erikoistunut asianajotoimisto.
Tarjoamme taloyhtién hallitukselle lakiapua, konsultaatiota
ja koulutusta kaikissa juridista osaamista vaativissa tehtavissa
aina yhtiokokouksista korjaus- tai lisarakentamishankkeisiin.

KUHANEN | ASIKAINEN [ KANERVA

ASIANAJOTOIMISTO

HELSINKI puh. 029 360 1100 Unioninkatu 13 « TAMPERE puh. 029 360 1200 Koskikatu 7 A
Tarvitset vain yhden osoitteen kak-laki.fi

® - ® | suunnitelmissa salaojaremontti
lSODR AN tai linjasaneeraus?

- Salaojittava lammoneriste - Isodran on kellarillisten
rakennusten taydellinen

kosteussuoja niin uudis- kuin
saneerauskohteisiin.

Meilta saatavilla myos salaoja-
ol ! o ja sadevesitarvikkeet seka
ey S IR T uppopumput!

LAMMON- KAPILLAARI-
SALAOJITUS KUIVATUS ERITYS KATKO
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OTA YHTEYTTA:

\Y4 MUOTTIKOLMIO



Kolumni

SANNA HUGHES
toiminnanjohtaja
Suomen Vuokranantajat ry

Hyvin hoidettu taloyhtio

on kaikkien etu

Asuntosijoittajien ja omistusasukkaiden vastakkainasettelu taloyhtidissd on ikuisuusaihe.
Sijoittajien syyksi laitetaan helposti niin taloyhtioiden kohonneet lainamarginaalit, remonttien
vastustaminen kuin lisddntyvd héiriokdayttdaytyminenkin. Téillaisessa vastakkainasettelussa

el kuitenkaan ole mitccin jcirked.

jjoittajaosakkaalle tirkeinté on tyytyvéinen asi-
akas, eli vuokralainen, ja kohtuullinen tuotto
sijoitetulle pidomalle. Omistusasukkaalle taas
tirkeintd on oman kodin viihtyvyys ja arvon siily-
minen. Niin ajateltuna molemmilla osakasryhmilli
néyttiisi olevan yhteinen tavoite: huolehtia taloyhtics-
td ja sen kunnossapidosta niin, etti se mahdollistaa
laadukkaan asumisen ja véihin-
tidn siilyttidd arvonsa.
Taloyhtiossi tarkeimmét

on hoidettu. Jos talous on kuralla ja korjausvelkaa

ehtinyt kertyi, lainahanat pysyvit kiinni, vaikka talo

olisi tiynni yhtiossii asuvia osakkaita. Yksittéiset si-

joittajat eivit ole pankille punainen vaate, jos omistus

on hajautunutta.

Ehké resepti menestyviin taloyhtioon onkin so-

piva sckoitus sekil sijoittajia ettid omistusasukkaita?
Asuntosijoittaja voi tuoda talo-
yhtion hallitukseen arvokasta
osaamista ja muista taloyh-

piitokset liittyviit yleensi Remontteja ei kannata sisui kertynyttid kokemusta

yhtion ()ml.slamlcn’ 1'al§cnnus%cn Vastustaa, kOSka CS}]]]CI‘klkSl k()r‘]z%ush.unkkmsta

kunnossapitoon. Mallikkaasti tai sopimusten kilpailutta-

hoidetussa taloyhtiossi tehdiin rakennusten kunnolla misesta. Samalla héin pidsee

korjauksia suunnitelmallises- on suora yhteys vaikuttamaan sijoituksensa

ti oikeaan aikaan ja oikean arvoon mitd parhaimmalla
asunnon arvoomn.

laajuisena. Tillaisia remontteja
sijoittajan ei kannata vastustaa,
koska rakennusten kunnolla on
suora yhteys asunnon arvoon ja
vuokrattavuuteen. Vastaavasti
korjaushankkeiden ennakoitavuus ja arvoa nostavat
remontit ovat myos omistusasukkaan edun mukaisia.
On totta, etté taloyhtion hakiessa lainaa perus-
korjauksiin pankki arvioi lainaa myontiessdin myos
vhtion omistusrakennetta. Keskittynyt omistus nostaa
taloyhtion riskid pankin silmissi. Vihintdédn yhti
tarkeid on kuitenkin se, miten yhtioti ja sen taloutta

tavalla. Yhtiossi asuva osakas
taas tuntee parhaiten talo-
yhtion piivittiisti arkea ja
tehtyjen ratkaisujen kiytinnon
toimivuuden.

On myos hyvd muistaa, etti taloyhtio on koti
kaikille sielld asuville, eiki asunnon hallintamuoto
itsessiiiin tee kenestikidin hyvii tai huonoa asukasta.

Asumisrauha on tirked kaikille yhtion asukkaille.
Hyvi vuokranantaja ymmaértii timién ja valitsee siksi
vuokralaisensa huolellisesti ja puuttuu mahdollisiin
ongelmatilanteisiin ripeisti. 4

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2023



ENERGIATEHOKKAAT
OVIRATKAISUT

taloyhtiolle!

i
ALUMIINIOVET

T L

Erik Kukko

044 2614 648
erik.kukko@turner.fi

Avaa ovi

: 1r‘f.1"||.:.t:fjf i !
AUTOTALLINOVET

edullisempaan

asumisee

Kysy lisaa ja pyyda tarjous
DNA:n taloyhtiomyynnilta:

Kari Backman Teemu Karmakka
Myyntipaallikkd Myyntipaallikko

044 044 5004 044 044 5900
kari.boackman@dna.fi teemu.karmakka@dna.fi

Pyry Puntari
Myyntipaallikkd
044 044 5088
pyry.puntari@dna.fi

F=<

Taloyhtididen tilintarkastaja

OSMO KALMARI HT

Vastikerahoituslaskelman ja
lainaosuuslaskelman seka
talousarvion kehittaja

Tunnen hyvin taloyhtion nykyiset
haasteet seka voin toimia hallituksen
ja yhtiokokouksen tukena

Ota yhteytta Osmo Kalmari

Puh. 0400 215 219 tai siahkopostitse
osmo.kalmari@kalmariunion.com
Ruoholahdenkatu 14, c/o YritysAkatemia,
00180 Helsinki

Kaikki saasto on kotiinpain.

Silti monessa taloyhtiossa mak-

setaan netistd enemman kuin
olisi pakko. DNA Netti taloyhtio-
sopimuksella on fiksu ratkaisu,
joka jarkevoittaa asumiskustan-
nuksia. Vuokraan tai vastikkee-
seen kuuluvan perusnopeuden
lisaksi asukas voi hankkia nettiin
lisdanopeutta rahanarvoiseen hin-
taan. Hintakin on kohdallaan ja
aina tuntuvasti edullisempi kuin
ilman taloyhtidosopimusta.

Olisiko aika nostaa nettiasiat
tapetille taloyhtiéssanne?
Lue lisaa osoitteessa dna.fi/hpj

95*

Taloyhtiopaattajista suosittelisi
DNA Nettia taloyhtidille.*

*DNA:n tekema kysely iséannditsijoille
ja hallitusten puheenjohtajille 2022.
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Tulevat tapahtumat

Top 5 luetuimmat jutut
nettisivuillamme ‘

@ Taloyhtio ei voi jatkossa kieltaa
ilmalampopumpun asentamista
huoneistoparvekkeelle ilman perusteita

28.2. Webinaari

Yhtiokokoukset

- etayhtidkokouskaytannot
22.3. Webinaari

Taloyhtion lammitysjarjestelman

kunnostaminen / tdydentaminen
13.4. Webinaari

Taloyhtion taloteknisten

jarjestelmien (lvi) perussaato

@ Jaettavat materiaalit energiansaastosta
® Kadonneen osakekirjan jaljilla

® Kolme yleisinta vaarinkasitysta
kunnossapitovastuusta
® limaldmpopumppuohje I5ytyy nyt péivitettyna 28.3.2023 Varsinainen yhdistyksen kokous

Lisaa koulutuksia tulossa, tapahtumakalenteri

Nama ja muut artikkelit [6ytyvat nettisivuiltamme Isac \ |
paivittyy sivulle www.ukl.fi/tapahtumat

www.uklfi helposti, kun kaytat hakua.
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Tapahtumia ja koulutuksia Jésenid yhteensa
19 12 644
osallistujia 6500 uusia jasenia 355
I I~
Uutiskirjeita n
11 kpl

vastaanottajia 24 600

Ajankohtaisia aiheita:
Energia
Talous

{. Kiinteistdlehti Uusimaa
ilmestyi

4 kertaa £ = f .

38 KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 1-2023




ESTERI KOMA

Uusi tapa hoitaa pesulamaksut

P Helppo kayttas
Esteri Koman kayttd on yksinkertaista. Yhden koneen
versiossa pelkkd lahimaksukortin vilautus lukijalle riittaa.

» Monipuolinen
Kayttaja voi hoitaa maksamisen pankki- tai luotto- "t_"
kortin 1&himaksulla, sirulla tai magneettijuovalla. K1)
Lisdksi maksun voi tehdd puhelimella, silla laite
hyvaksyy useita mobiilimaksujarjestelmia.

p Kay koneeseen kuin koneeseen
Koma on kytkettavissa kaiken merkkisiin ja
ikaisiin pesukoneisiin, kuivausrumpuihin,
mankeleihin jne.

P Edullinen kayttas

Alhaisten kayttokulujen ansiosta
rahastin sopii hyvin pienten maksujen
keraamiseen.
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Esteri Koma 4 -malliin
voidaan yhdistaa nelja eri laitetta.
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®
GS I ERI ! ’ Katso lisad www.esteri.com tai ota yhteyttd edustajaamme.
Esteri Pesulakoneet Oy Uusimaa Jyrki Haatainen, 050 533 0806 Pirkanmaa Jan Lehtonen, (03) 233 3236
Kaakelikaari 8, 01720 Vantaa Kim Karling, 040 5011235 Keski-Suomi Kari Tiihonen, 040 730 0077
puhelin (09) 8494 222 Harri Karling, 0400 447 828 Pohjanmaa Arto Kuparinen, 0400 663 484
esteri@esteri.com Kaakkois-Suomi  Petri Tulkki, 044 752 3575 Ita-Suomi Risto Ollila, 0500 543 099

www.esteri.com Lounais-Suomi Jukka-Pekka Leppiaho, 0400 179 059 Pohjois-Suomi Pekka Kurttila, 040 527 5871
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ota yhteytta 044 991 6 1 71 >

rakennuspalvelu@jannevilen.com - www.jannewlen com




