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Haasteita taloyhtiossa?

Kysy meilta - puhelinneuvontamme on
maksutonta jasenillemme

Kiinteistoliitto Uusimaan oma tekninen neuvonta palvelee
jokaisena arkipdivana klo 9 - 15

Yleisempia teknisen neuvonnan aiheita:

¢ lImanvaihto- ja lammitysjarjestelman toimintaongelmat
¢ Osakasremontit ja rakennusvirheet
¢ Kosteusvauriot

¢ Sisdilmaongelmat

Rakennustekniikka
Jari Hannikainen
puh. 09 1667 6761

LVI-tekniikka
Arto Kemppainen
puh. 040 136 5785

§ Myos juridista neuvontaa joka arkipdiva: 09 1667 6333

Neuvontaa ja monipuolisia palveluja jasenille!
Lue lisaa: www.ukl.fifpalvelut
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" | Tatoyhtises asialla

Uusimaa



Paakirjoitus

Laatua Kiinteiston rakentamiseen

ja omistamiseen

Kysyimme tamén vuoden kevaalla jasenistoltd uudisra-
kentamisen laadusta. Vastaajina olivat vuosina 2010-
2021 valmistuneiden asunto-osakeyhtididen edustajat.
Asteikolla 4-10 paakaupunkiseudun vastaajien keskiar-
vo oli 7+. Tulos ei ole hyva. Laatuongelmia ja niista joh-
tuvia takuukorjauksia joudutaan valitettavasti tekemaan
paljon ja eri syista. Jo 6-10 vuoden ikaan ehtineissa
rakennuksissa peréti 61 prosentissa oli viela takuukor-
jauksia kesken tai kokonaan hoitamatta. Reklamaati-
oita joudutaan tekemaan liikaa ja niiden kasittely seka
virheiden korjaaminen kestaa liian kauan.

Pitkat ketjutukset urakoissa, yhteisen kielen puute
seka kiire ja huolimattomuus tyomailla tiedetaan alan
haasteiksi. Erés viime vuosina korostunut teema on
ylilampé. Kyselyssa liialliseen kuumuuteen liittyvia
ongelmia esiintyi ldhes joka toisessa uudiskiinteistossa.
Ongelmia on asennettujen ilmanvaihtolaitteiden mitoi-
tuksissa, saadoissa ja kaytossa.

Kiinteiston omistajan eli kdytannoéssa hallituksen ja
isdnnoitsijan tulisi osata ja jaksaa hoitaa tarkastukset
vastaanoton, 1-vuotistarkastuksen seka koko 10-vuoti-
sen vastuuajan aikana. Tehtava ei ole ihan helppo, mutta
kaikki edella mainitut omistajan vastuulle kuuluvat
tarkastukset tulisi tehda kunnolla. Muussa tapauksessa
rakennusaikaiset virheet jaavat pysyvasti osakkaiden
hoidettaviksi tavalla tai toisella.

Rakentajan vastuuaikojen jalkeen viisas omistaja
huolehtii tarvittavista huolto- ja yllapitotoimista, joilla
varmistetaan rakennuksen eri osien tekninen toimivuus

koko elinkaaren ajan. Tassa suhteessa rakennus ei poikkea
vaikkapa autosta, jonka toimivuus edellyttaa saannollisia
huoltoja, ja jossain vaiheessa eteen tulee myos kuluvien
osien vaihto.

Uudisrakennuksen valmistuessa sen mukana luovute-
taan nykyaan aina lakisaateinen kaytt6- ja huolto-ohjekir-
ja. Lisaksi on olemassa hyvia tarkistuslistoja ja tyokaluja,
kuten esimerkiksi Kuivaketju 10 -toimintamalli ja erilaisia
teknisen kayttdian laskureita. Apua ja tietoa on siis saa-
tavissa, mutta kukaan ei pakota kiinteis-
tén omistajaa toimiin. Valitettavasti.
Tarpeellisia huoltotoimia jatetaan
usein tekematta tai tehdaan vasta liian
myohaan. Asiantuntijoiden kaytto ja
suunnitelmallinen kiinteiston yllapito
on pitkassa juoksussa varmasti talou-
dellisempaa, kuin lyhytnakoéinen ylla-
pitokuluissa saastaminen. Tahan
pitkajanteiseen omistamisen
malliin kannustavat kaikki
Kiinteistoliitto Uusimaan
asiantuntijat.

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa

Kiinteistolehti

Julkaisija Kiinteistéliitto Uusimaa

Kustantaja Kiinteistomedia Oy
Paatoimittaja Mika Heikkila

Lehti ilmestyy 4 kertaa vuodessa.

. T
2. vuosikerta 5‘7“‘5 0’”@%
Painopaikka: Kroonpress ///
Aikakauslehtien Liiton Jasen ",I/

50410787
Kannen kuva: Tuomas Selanne froonpress
Kiinteistoliitto Uusimaan puheenjohtajuuden jattava

Olavi Merikanto kiittaa toiminnanjohtaja Mika Heikkilada

hyvasta yhteistyosta ja toiminnan kehittamisesta.
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Toimituspaillikké Pekka Virolainen, pekka.virolainen@kiinteistolehti.fi

Taitto Graafinen palvelu Lippo

limoitusmyynti Mediatoimisto Dorimedia, Leena Kolehmainen, 041501 9902, leena.kolehmainen@dorimedia.fi
limoitusaineistot kvaineistot@dorimedia.fi

Osoitteenmuutokset uusimaa@ukl.fi

Anna palautetta lehdesta osoitteessa: www.kiinteistolehti.fi/palaute-aluelehdet/

Osoiteldhde Suomen Kiinteistolehden tilaajarekisteri
Tietosuojaseloste: www.kiinteistomedia.fi/tietosuojaseloste



EIRAN ISANNOITSIJATOIMISTO TARJOAA
ISANNOINTIA KOKO HELSINGIN ALUEELLA

Meilta saat kaikki isannointiin
liittyvat palvelut ja vahan
enemmankin
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Toimitusjohtaja Peter Estlanderista

uusi kiinteistoneuvos

Tasavallan presidentti Sauli
Niinisté on mydntéanyt 18.
kesakuuta Finlands Svens-
ka Fastighetsféreningenin
edelliselle puheenjohtajalle
Peter Estlanderille kiinteis-
téneuvoksen arvonimen.
Estlander toimi yhdistyksen
puheenjohtajana lahes 20
vuotta vuoteen 2019 asti

ja tata ennen hallituksen
jasenena. Estlander johtaa
Helsingin keskustan van-
himpia isannditsijatoimistoja
isoisdnsa jalanjaljissa. Kiin-
teistoneuvoksen arvonimi
myénnettiin sukuun jo
kolmannessa polvessa.
Kuva: Marika Sipila

Taloyhtié mukaan
energiansaastoviikkoon

Energiansaastoviikkoa vietetaan
11.-1710.202], jolloin meita kaikkia
heratellaan taas tekeméaan vaikka
pieniakin tekoja kohti vinreampaa
tulevaisuutta. Voit halutessasi ilmoittaa
taloyhtiosi mukaan! Hyvia vinkkeja ja
ideoita siihen, miten taloyhtidissa voi-
taisiin saastaa energiaa, loydat Motivan
sivuilta. Sivuilta [6ydat esimerkiksi
Energiahukka-testin ja energiaeks-
pertti-aineiston.

Aiheesta lisda: www.motiva.fi/
ratkaisut/energiansaastoviikko

ENERGIAN

SAASTOVIIKKO

TALOYHTIO 35-55%

KUNTA TAI KAUPUNKI 0-20%

Tiedustele avustusta kunnastasi.

ARA 45%

kokonaiskustannuksista.

Valtion hissiavustuksen maara on enintaan 45 %
hyvéksytyisté hissien rakentamiseen liitty vista

HYODYNNA HISSIAVUSTUS!

Oooo
Ooon0

Taloyhtididen omarahoitusosuus voi jaada alle puoleen
hankkeen kokonaiskustannuksista.

Osa kunnista ja kaupungeista myontaa hissiavustusta.

Oooo
oo
ooo

PUUTTUUKO TALOYHTIOSTASI HISSI?

Hissi helpottaa asukkaiden arkea ja nostaa kiinteiston arvoa. Liséksi se varmistaa
esteettoman kulun kaikille kerrostalon asukkaille ja vieraille. Hissin asentaminen on
mahdollista jalkikateen kaikenlaisiin kerrostaloihin.

PR 8 NT

TUTUSTU OPPAASEEN!

Lue hissien jadlkiasennusopas taloyhtiille:

www.ara.fi/hissiavustus

ARA myoéntaa avustuksia moneen eri korjaustoimeen. Naista tarkemmin osoitteessa ara.fi (lainat ja avustukset).
Avustuspaatoksen saamiseen voi kulua useampi kuukausi.

Maksuton webinaari taloyhtididen hissi- ja esteettomyysavustuksista asukkaille ja isannéitsijoille to 14.10. klo 17-18.

lImoittaudu 13.10. mennessa: www.ara.fi/fi-Fl/Ajankohtaista/Tapahtumat/

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 3 -2021
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Omistuksen rekisterdintia ja paperisen osakekirjan mitatdintia on haettava kymmenen
vuoden kuluessa siita, kun taloyhtio on siirtanyt osakeluettelonsa huoneistotietojarjes-

telmaan. Kuva: Maanmittauslaitos

Huoneistotietojarjestelman
kdayttoonotto etenee

Huoneistotietojarjestelma on lakisaateinen
vuonna 2019 kayttoon otettu sdhkoinen rekisteri,
johon kerataan tiedot asuntojen ja autopaikko-
jen omistuksista, panttauksista ja rajoituksista.

Jarjestelma korvaa vuoden 2023 loppuun
mennessa paperisen osakekirjan kayton osake-
huoneistojen vaihdannassa ja lainan vakuutena.
Isanndintijarjestelmien ja huoneistotietojarjes-
telman rajapintojen rakentaminen on viela osin
kesken. Pienten, ei-ammattimaisesti isannoi-
tyjen taloyhtididen kannattaa aloittaa siirtotyd
ajoissa ennen loppuruuhkia.

Toteutuksesta ja yllapidosta vastaa Maanmit-
tauslaitos.

Aiheesta lisda: www.maanmittauslaitos.fi/
tietoa-maanmittauslaitoksesta/teemat/
huoneistotietojarjestelma

Kaukolamp6é kallistuu Helsingissa
rajusti - mita taloyhtié voi tehda?

Kiinteistoliiton indeksitaloselvityksen mukaan Helsinki jat-

kaa edelleen suurimpien kaupunkien kalleimpana. Helsingin
séhkén, kaukolammon ja vedenkin hinnat ovat nousseet selvasti
viimeisen vuoden aikana. Helsingin kaukolammon energiahin-
ta on kaiken lisaksi kallistumassa syyskaudelle jopa lahes 30
prosenttia vuoden takaiseen verrattuna.

Mita avuksi kaukolampoa kayttavalle taloyhtiolle, joka
haluaa pienentaa kulutustaan? Kiinteistoliitto Uusimaan
LVI-asiantuntija Arto Kemppainen valottaa asiaa kdytannon
vinkeilla blogissaan osoitteessa www.ukl.fi/blogit

TEE AINAKIN NAMA:

X Seuraa huonelampétiloja.
Xl Paivita asuntojen termostaatit.
X Paivita kaukolammonjakokeskus.

X Taydenna kaukolampda eri lamménlahteilla.

Pelastussuunnitelma
kuntoon - verkkokurssilla

Oletko jo tutustunut ™
Taloyhtion pelastus- ey
suunnitelma -verkko-
kurssiin? Se valmistui
viime kevaana Kiin-
teistoliiton ja Helpen
yhteisty6na ja on
Kiinteistoliiton paikal- —
lisyhdistysten jasen- M, :]

taloille maksuttomasti EJ IE]

kaytossa.

Kod Bowrdadhe, Tanje Mannila
TALOYHTION
PELASTUSSUUMNMITELMA (TAPE)

N KINTEISTO
% Litto

f;“ HELFE

=

Lisatietoa |6ydat
osoitteesta:
www.kiinteistomedia.fi/tuote/taloyhtion-
pelastussuunnitelma-tape

Isannointia

Isannointia

% Vastuullista isannéintia
vuodesta 1972
Auktorisoitu isanndintitoimisto ISA
Koi
oivu

Niinikuja 2, 01360 Vantaa

www.ipkoivu.fi
09-8366 760

KILPAILUTAMME ISANNOINNIN

Vertailemme hintaa, laatua ja palveluita

Peruspalvelusta -20 % alennus

|SAN NO| NTIMEKLARI Kiinteistsliitto Uusimaan jasenille!
www.isannointimeklari.fi

4 asiakaspalvelu@isannointimeklari.fi {, 0400771010



Aurinkoenergian hyédyntamisesta
entista kannattavampaa myoés taloyhtidille

Tammikuun alussa tuli voimaan asetus, jonka ansiosta aurinkopaneelien asen-
taminen on kannattavampaa my6s taloyhtidille. Aiemmin aurinkosahkoa sai
kaytettya helposti vain kiinteiston yhteisiin laitteisiin, kuten hisseihin, valoihin ja
pesutupaan. Uuden asetuksen my6ta taloyhtion yhteisilla paneeleilla tuotettua
aurinkoenergiaa voi jatkossa jakaa asukkaiden kayttoon. Tama mahdollistaa
isompien aurinkovoimaloiden perustamisen katoille.

Lohja'n Asun'Fomesst.JiIIe on rakenr'1ettu parite?lokohde Asunto—t.).s.uuskunta. Or- Ormax Aurinkokatossa aurinkopaneeleja ei
max Aurinko Hiidenkoti. Kolmen paritalon katoille on asennettu tiilikattoon inte- asenneta katon paalle, vaan ne ovat samalla
groidut aurinkopaneelit, joiden tuottama energia jaetaan tasan asuntojen kesken.  osa vesikattoa. Kuva: BMI Group

Maksuton jasenetu taloyhtioille

Ota kayttoon taloyhtion omat kotisivut

Taloyhtiosivut.fi-palvelussa taloyhti6 voi julkaista ja yllapitda omia
kotisivujaan helposti. Uudistunut palvelu on maksuton Kiinteistoliiton . I
jasentaloyhtidille ja sivujen luomiseen tarvitset jasennumeron.

|
TALOYHTIOSIVUT.fi

Lue lisda osoitteessa

ETUSAA

Siirry oman wloyhtisel shullle Tutustu esimerkkitaloyhtian sivuihin
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Vedenkulutuksen seuranta

Vuotovahti ja kulutusseuranta paavesimittarille

'_' Kameraan perustuva. Siséltda pohjavuotojen l0ytd, 24/7 vuotohalyt,
'3 kulutusraportit, data- API, portaali, Android/I0S appi, automaattinen
HSY-lataus pk-seudulla

Kiinteiston huoltotyot

= LUOTETTAVAA
PALVELUA

Moderni toteutus, kustannus 1/4 vanhasta hintatasosta! Qudenmaan 044 244 5161

www.kiinteistomittaus.fi Kiinteistdapu D)f' www.uudenmaankiinteistoapu.fi
Kiinteistomittaus Oy, Vantaa, 040 7725 456




VALOKUVAKILPAILUSSA
TALOYHTIOT LOISTIVAT

Kiinteistoliitto Uusimaa jirjesti kesiin aikana “Taloyhtion kesi” -oalokuoakilpailun.
Kuwvia saapui mukaoa mddrd ja nivssd karkissa oli hienosti saatu odilitettyd erityinen tunnelma.
Kuwia oli niin taloyhtion pthan kukkaloistosta, taloista kuin kaupunkieldmdstikin.
Monen kuoan takana oli erityinen tarina.

aatimme pohti kuvia pitkiiéin ja monelta eri
kantilta. Kaikki kilpailuun tulleet kuvat oli-
vat kauniita. Lopulta raati paityi valitse-
maan voittajaksi kuvan, jonka tunnelmaan
oli saatu vangittua aistittavasti taloyhtion
pihan eliméi. Kuvasta vilittyi hienosti talo-
yhtion tunnelma ja kesi juuri sellaisena, kun se yleensi nor-
maaliarjessa on.

Voittajakuvan on ottanut Christer Mannila As Oy Rauta-
tieldisenkatu 1:n pihasta. Hén kuvailee kuvaa niiin:

- Itid-Pasilassa olevan taloyhtiomme pihasta keséinen
kuva, muutama taloyhtion aktiivi hoitaa kukkia, joiden
loistosta saamme kaikki nauttia. Pihassamme on myos grilli,
jossa voimme rauhassa viettiii iltoja, kerran kesiissii vietim-
me koko talon yhteisti grilli-iltaa. <

TEKSTI: Ann-Mari Sandholm

Kilpailun voittajat:

Piha
kuvaaja Christer Mannila
As Oy Rautatieldisenkatu 1, Helsinki

2.

Thmisid kesdyossd -
Juhannusilia Uunisaaressa
Helsingissi 2021, kuvaaja Kati Lanu

3

Uudistalon rauhaisa kesdilta
Kivikontie 1, HelsinKki,
kuvaajat Viivi Eioywuawi ja Mirva Nieminen

Julkaisemme kilpailuun tulleita kuvia
myo6s omalla instagram-tilillimme,
tule seuraamaan meiti!

@ kiinteistoliitto.uusimaa

2. Kati Lanu 3 Viivi Eioywuawi ja Mirva Nieminen
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Jasentyytyvaisyyskysely

JASENTYYTYVAISYYS ON KORKEA,
MUTTA TEKEMISTA RIITTAA

attojirjestomme Suomen Kiinteistoliitto

lihetti loppukevisti joka kolmas vuosi to-

teutetun jisentyytyviisyyskyselyn kaikille

23 paikallisyhdistyksen jidsentaloyhtidille,

my0s siis Kiinteistoliitto Uusimaan jéisenil-

le. Vastauksia tuli yhteensi vajaat 4 000,
joista Uudeltamaalta oli noin 1 300. Puheenjohtajia vastaa-
jista edusti 59 %, hallituksen jéiseniid 26 % ja isinnoitsijoitia
vain 11 %.

Useammalla vastaajista oli Uusimaalla muuhun maahan
verrattuna yliopistotutkinto, mutta mitd muuta kivi ilmi
Kiinteistoliitto Uusimaan vastauksista?

Iloksemme voimme todeta, etti vastaajista 95 % on
valmiita suosittelemaan yhdistyksen jasenyyttd, ja timé
prosenttiluku on pysynyt niissi lukemissa jo useamman
kyselyn ajan.

Térkeimpind palveluina vastaajat kokivat neuvontapalve-
lut seki koulutustilaisuudet. Vapaissa vastauksissa kaivattiin
neuvontaa erityisesti isinnéintisopimuksiin ja -valintaan ja
vastuuky:

Tyytyviisimpid jisenet ovat edelleenkin neuvontapalvelui-
hin, koulutuksiin seké viestintédén. Niistd yhdistys sai noin
9- keskiarvon kouluasteikolla 4-10. Huomattava muutos
oli sihkoisten palveluiden kiinnostus kouluttautumisessa,
joka oli edellisesti vuoden 2018 kyselysti lihes tuplaantunut
32 prosentista 63:een. Pandemian vaikutus etikoulutusten
valtavaan lisdéintymiseen on osaltaan vaikuttanut vastaajien
valmiuksiin osallistua webinaareihin.

myksiin seki korjausrakentamiseen.

Neuvojien
ammattitaito,
asiantuntemus

~

” Kehittilkdc ehdottomasti
: enlisesiddn digipaloeluiden
ja palveluhen- y
J= . kautta koulutustarjontaa.
Kisyys saivat . T

B Itse koin hyétyodini eniten

neuvontapalve- e ; . ”
. pe . HTHY-kurssikokonaisuudesta.
luissa korkeim-

mat arvosanat.
Palvelun
aukioloajat
pitiviit perii,
kuitenkin yli

5 arvosanalla

(korkein 7).

_/
,, Neuvontapalvelujen olisi )
hyod olla saavutettavissa myis
ltaisin, edes yhtend iltana
olikossa.”

_/

Viestinniissi yhdistyksen sihkoinen uutiskirje seki timé
oma lehti tunnettiin hyvin lihes 70 prosentissa vastaajista.
Valtakunnallinen Suomen Kiinteistélehti tunnettiin erit-
tédin hyvin ja sosiaalisesta mediasta erityisesti facebook-si-

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 3 -2021

jdsenten tietdmiit-

Jista piti jasenmak-

jestomme Kiin-

vut. Yleisesti
ottaen viestinti
sai erittédin paljon
vapaata palautet-
ta. Ndistd erottui

’ ’ Téhdn kyselyyn vastatessa

yllatti palveluiden monipuolisuus.
Téstdi kannattaisi viestid lisdd.”

tomyys yhdistyk-
sen monipuolisista
palveluista. Tihin
kaivattiin pa-
nostusta. Lisiksi .
kattojirjeston ja
alueyhdistyksen
toimintojen/palve-
luiden erot koettiin sekavaksi.

” Fisenyys ehdottomasti
Jasenmaksun arvoinen.”

’, Valtakunnallisen ja jisen-
yhdistyksen toiminnan erottamisen
jarkeoyyden kirkastaminen, jos

eriytidiminen yleensd on jirkeodd?

”

J
J

Noin 90 % vastaa-

sua edullisena tai
sopivana suhteessa
saataviin palvelui-

hin.

Seki kattojir-
” Olette ainut tolkullinen toimija
teistoliiton etti kiinteistoalan viidakossa.”
Uusimaan imagoa
piti 97 % vastaajis-
ta asiantuntevana

ja aikaansa seuraavana. 95 % koki, ettd tarjoamme palvelui-

ta, jotka ovat vastaajille tarpeellisia. Byrokraattisen leiman
vastaajista antoi onneksi vain 18 %.

Saimme erittdin paljon vapaita vastauksia, seki risuja etti
ruusuja. Kaikki vastaukset on annettu nimettominé.

Kiitimme jisenkuntaamme rehellisisté, realistisista ja
monisanaisista vastauksista. Ilman niiti emme voisi kehittii
toimintaamme.

Pahoittelemme kyselyn pituutta, johon kovin useassa
kommentissa viitattiin. Tiiviimpi kysely palvelee paremmin
kaikkia osapuolia, joten pyrimmekin vaikuttamaan valta-
kunnallisen kyselyn laajuuteen.

TEKSTI: Marika Sipila

Siteeraulkset ovat vastaajien avoimia vastauksia.



Lahtevdn puheenjohtajat terveiset

OLAVI MERIKANTO
TOIVOO JASENPALVELUN
PYSYVAN KESKIOSSA

Olavi Merikanto on valmistautunut liksicishaastatteluun
pohtimalla selvdisti jo etukditeen Kiinteistoliiton ja
Kiinteistoliitto Uusimaan asemaa téhdin péiodicn ja tulevaisuudessa.
Onhan hénelli kaiken kaikkiaan 40 vuoden kokemus
taloyhtiomaailmassa toimimisesta.

loitetaan kuitenkin edelleen ajankohtaisel-

la kysymykselli, josta Merikannoltakin usein
Kkysytiéin mielipidettd: mitid mieltd héin on
Isinnointiliiton saamasta kartellisyytoksestid?

- Toki tédstid puhutaan, onhan isinngitsi-
jé taloyhtion keskeisin kumppani, mutta on
vaikea ottaa kantaa asiaan, kun Kisittely markkinaoikeudes-
sa on vieli kesken.

- Jos syytoksissii on yhtéin todellisuuspohjaa, niin onhan
se ikivi asia niin isinnointialalle kuin my6s meille. Mehiin
emme missiin tapauksessa sallisi tuollaista hintojen sopi-
mista taloyhtividen selin takana.

— Myos liittoon on tullut taloyhtiGiltid kyselyji, mité tissi
tilanteessa pitiisi tehdi. Yksi neuvo on, ettii sopimuksia pi-
Lad Kilpailullaa, jos tuntuu silté, etléd asia epdilyttédi. Tiedén,
ctté titid kyselldéin ympiiri Suomea.

Merikanto on ollut itsekin mukana Suomen Kiinteistélii-
ton ja Isinnointiliiton yhteisessé Isinnoinnin Auktorisointi
ISA ry:n hallituksessa ja vakuuttaa, etti se keskittyy puh-
taasti isiinndintialan oman osaamisen kehittimiseen.

- Siihen yhteistyohon ei liity mitiin muuta, mutta kun
kaikki olemme kiinteistoalalla, syntyy muutenkin luonnollis-
ta kanssakidymisti Isinnointiliiton ja Kiinteistoliiton kesken.
Kartellisyytosten jilkeen tihédnkin suhteeseen on tullut
Lietlyé varovaisuutta, Merikanto myonUia.

Toisaalta tietty ristiriita on ollut aina olemassa.

- Taloyhtion hallituksen puheenjohtajan lihin yhteistyo-
kumppani on isinnaitsiji. Isinnditsijd on palkattu hoita-
maan taloyhtion asioita parhaalla mahdollisella tavalla.
[Hinen isiintinsi on siis taloyhtio, mutta hinen palkkansa

maksaa isiinnointiyhtio, Merikanto muistuttaa.

Varsinaisiin kartellisyytoksiin odotetaan ratkaisuja ensi
vuoden alussa, joten virallisempi kannanotto siihen jii
Merikannon scuraajalle.

As Oy ei ole hotelli

Olavi Merikanto on asunut tyonsi puolesta ulkomailla mm.
Yhdysvalloissa ja kokenut muitakin asumisrakenteita, kuin
suomalaisen, kansainviilisessi vertailussa aika omintakei-
sen asunto-osakeyhtiomallin.

- Onhan meidin malli sikéli hyvi, ettd meilld osakkeen-
omistaja pidsee vaikuttamaan oman omaisuutensa kohta-
loon monin tavoin. Toisaalta suomalainen taloyhtiomalli
saattaa myos passivoida osakkeenomistajia, Merikanto
sanoo ja muistuttaa, kuinka hankala taloyhtiiden hallituk-
siin on rekrytoida jéisenii.

- Taloyhtion hallinnon pyorittiiminen - ja vastuu - ka-
saantuu liian harvojen niskaan, eiki tyosté vielikiian kaik-
kialla makseta kunnon korvausta. Hyvi jos vaivanpalkkaa,
joka tuskin peittii syntyvii kuluja.

Merikanto muistultaa, elti jo kiinteistoalan hyvi hallin-
tomalli suosittaa, etti hallitustyosti maksetaan kohtuulli-
nen korvaus hallituksen jisenille.

- Toisaalta joku on tiilld kuvaillut hyvin, etti varsinkin
ensiasunnon ostaja luulee usein ostaneensa palan hotellis-
ta. Niinhin se ei ole, vaan asunto-osakeyhtiossi vaaditaan
omatoimisuutta.

Valtiovallan suhtautuminen asumiseen ei ole sekiin Me-
rikannon pitkin uran aikana muuttunut juurikaan.

- Asumiseen kohdistuvat verot ovat olleet nousujohteisia,
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e— En yhtaan ihmettele, etta
joskus suomalaisia hirvittaa
asumisen kalleus ja moniulottei-
suus, mutta juuri siksi neuvonnan,
koulutuksen ja tiedottamisen
tarve on aivan ratkaisevan tarkeaa,
Olavi Merikanto sanoo.



@ Olavi Merikanto kiittaa toiminnanjohtaja Mika Heikkilda hyvéasta yhteistyosta ja toiminnan kehittamisesta jasenkunnan etua aina ajatellen.

enki niie, etti siihen olisi mitdéin loppua tulossa. Puhumat-
takaan rakentamisen ja palveluiden jatkuvasti nousevista
kustannuksista.

Fokusta enemman
jasenten palveluun
Merikanto on varsin tyytyviinen Kiinteistoliitto Uusimaan
tilanteeseen, varsinkin jos siti vertaa kymmenen vuoden
takaiseen eripuraiseen tilanteeseen.

- Vuosien varrella on tehty hyvii kehitysty6ti, ja jisenet
ovat ymmiirtineet yhdistyksen toiminnan tirkeyden.

- Meille tulee noin 400 uutta jisenti vuodessa. Se jo
osoittaa, etti olemme tehneet oikeita asioita. Jisenet ovat
tyytyviisid yhdistykseen, joka siis ei ole vain puheenjohtajan
velimai organisaatio, vaan yhdistyksen henkilokunnan ja
luottamusmiesten ja -naisten toiminnan summa. Talouskin
on vakaalla pohjalla.

- Paikalleen ei tietenkéiéin saa seisahtua, vaan aina pitii
pyrkid parempaan.

Myds tuore jisentyytyviisyyskysely osoiltaa, elli jisenel
oval loimintaan Lyylyviisid.

Merikanto nostaa kyselysti kolme keskeisti kohtaa: neu-
vontapalvelut, koulutus ja Suomen Kiinteistélehti.

- Neuvonnan, koulutuksen ja messujen tuoman tiedon
ohella jisenkunta kaipaa mustaa valkoisella, perinteisti
lehted, johon on nyt hyviini liséind Kiinteistolehti Uusimaa.

— Itsekin nelji vaosikymmenti taloyhtivasioissa muka-
na olleena koen osakkeenomistajana haasteellisimmaksi
asioiksi a) taloyhtion hallinnon sekii b) yllipidon ja korjaus-
toiminnan. Niissi riittid paitsi puuhaa ja hoitamista, ennen
kaikkea loputonta tiedontarvetta.

Kysymyksié on todellakin loputtomasti.

- Kuinka hoitaa hallituksen jiseneni tai puheenjohtajana
taloyhtion asioita, kuinka jirjestid isinnointi, kirjanpito ja
kiinteistonhoito, millaisiin korjaus- ja yllipitotoimiin olisi
ryhdyttéivi, miten, kenen kanssa, kuka valvoo, kuka suunnit-
telee, mitd maksaa, ja miten asioita pitiisi edistiid kaikkien
osakkeenomistajien kannalta, Merikanto luettelee.
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© Olavi Merikanto jattaa
syksylla Kiinteistoliitto
Uusimaan puheenjohta-
juuden. Han arvioi, etta
vaikka edunvalvonta on
kiinteistoyhdistysten ja liiton
tyossa entista keskeisem-
mé&ssa osassa, jasenkunta
arvostaa enemman tassa ja
nyt tapahtuvaa konkreettista
neuvontaa ja koulutusta.

- Tdmén kaiken neuvonnan merkittivissi roolissa ollut
Kiinteistoliitto Uusimaan erinomainen, osaava henkilokunta
ja toiminnanjohtaja sen lisiksi, ettii koko organisaatiossa on
valinnut hyvi henki, kuten hallituksessakin, Merikanto kehuu.

Merikantoa hiiritsee, ettii Suomen Kiinteistoliiton ja
Kiinteistoliitto Uusimaan roolit sekoitetaan keskeniiéin.
Taloyhtitthén ovat alueellisen kiinteistoyhdistyksen jiseni,
kuten Uudellamaalla Kiinteistoliitto Uusimaan jésenié.
Kaikki Suomen 23 alueellista yhdistystéd puolestaan muo-
dostavat Suomen Kiinteistoliiton, johon kauluu my6s Suo-
men Vuokranantajat ry.

Suomen Kiinteistoliitto pidasiallisesti on edunvalvonta-
jérjesto, ja taloyhtividen palvelut kuuluvat paikallisjirjes-
toille, joskin valtakunnallinen liitto auttaa varsinkin pie-
nempii yhdistyksid neuvonnassa ja koulutuksissa. Siksikin
liiton tulisi "palveleva vaikuttaja™ strategiansa mukaisesti
varautua ajoissa, riittiivisti ja hyvissi yhteistyossi yhdis-
tysten kanssa resurssiensa lisddmiseen, kun palveluiden
kehittimistarpeita ilmenee.
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Kiinteistoliitto Uusimaa on yhdistyksistd suurin: se pal-
velee yli 12 000 taloyhtiGti 17 uusmaalaisessa kunnassa.

- Se on siten myos selkeisti suurin jisenmaksujen mak-
saja liitolle ja osallistuu siten omalta osaltaan merkittivilld
panoksella niihin talkoisiin, Merikanto huomauttaa.

Jasenet etusijalla
Merikanto haastaa sen, etti Suomen Kiinteistoliitto kokee
- sddntdjd myoten - edustavansa koko kiinteistoalaa.

Kun kaikista yhdistyksen jéisenisti 98 prosenttia on talo-
vhtioitd, kaiken tekemisen tulisi tihdété juuri niiden etujen
ajamiseen. Kernaasti kuitenkin yhteistyoti tulee tehdi
kaikkien kiinteistoalan toimijoiden kanssa.

- Tissi suhteessa mielestini liitolla olisi sdéntéjen uudis-
tamisen paikka, Merikanto sanoo.

- Toki paikallisyhdistystenkin on huolehdittava edunval-
vonnasta omalla alueellaan, ja jos asioilla on valtakunnallista
ulottuvuutta, niin néiti tirkeimpii edunvalvonta-asioita
pyritién toki aina mahdollisuuksien mukaan koordinoimaan
liiton kanssa. Merikannon mukaan edunvalvonnassa tulisi
pyrkid rohkeampiin ja proaktiivisempiin kannanottoihin.

Merikanto on itse toiminut Kiinteistoliitto Uusimaassa
vuodesta 2008, viimeiset kuusi vuotta sen puheenjohtajana.

Hiéin toivoo, ettd toiminnassa jatkaville luottamushenki-
lille kelpaisi héinen itselleen asettama ohjenuora: kaiken
tekemisen tulee olla jisenten etujen mukaista.

[Hin myo6s kannustaa jisenid hyodyntimaéin jisenpal-
veluita ja aktiivisesti ehdottamaan yhdistykselle, kuinka
parantaa niiti.

- Toivon toki myos olleeni saamani luottamuksen arvoi-
nen. Ja toivotan kaikille onnea, menestysti ja intomielisyyt-
ti taloyhtividen asioiden edistimisessi! %

TEKSTI: Pekka Virolainen
KUVAT: Tuomas Selanne
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0 Juha-Matti Junnosen mukaan
laadukkaasti rakentaminen ei lisaa
vaan pikemminkin vahentaa
kustannuksia, koska korjattavaa
ja uudelleen tekemista tulee
vahemman.

Kutyakeétjt 10

TALOYHTION YLLAPIDON
APUVALINEEKSI

Kuivaketju 10 on toimintamalli, jonka avulla taloyhtivissi voidaan varmistaa se, ettd
kosteudenhallinnan ndikokulmasta otkein rakennettu asuinrakennus myos pysyy toimivana ja

terveellisendi.

osteus on Suomen oloissa - tulipalojen jél-
keen - rakennusten pahin vihollinen.

VTT ja Tampereen ammattikorkeakoulu
TAMK:n mukaan asuinrakennusten kosteus-
vaurioiden korjaamiseen kéytetéiin Suomes-
sa vuosittain noin 400 miljoonaa euroa.

Jo maankéytto- ja rakennuslaissa sanotaan, etti raken-
nushankkeeseen ryhtyviin on huolehdittava siitd, etti ra-
kennus on valmistuessaan terveellinen. Kun homeongelmat
nousivat Suomessa puheenaiheiksi Eduskuntaan asti, kiyn-
nistettiin vuonna 2009 ympéristoministerion koordinoima
Kosteus- ja hometalkoot -toimintaohjelma. Sen jilkeen alan
keskeiset toimijat kehittiviit Kuivaketju 10 -toimintamallin,
jolla pyritiin kehittimiin uudisrakentamisen ja korjausra-
kentamisen kosteudenhallintaa.

Hyviin rakennustavan ohjeen ohella se toimii my6s kiin-
teistojen kiyton ja yllipidon apuviilineend.

Kuivaketju 10 toimii nykyisin myos sithkoiseni verkko-

palveluna ja se myos dokumentoi tehdyt laadun varmistavat
toimenpiteet. Hankkeen keskeinen vaikuttaja on ollut Oulun
kaupungin rakennusvalvonta ja sitd johtava Pekka Seppiili.

Oikein tekeminen ei

maksa ylimaaraista

Oulussa tehdyissi pilottihankkeissa on huomattu, ettid Kui-
vaketju 10:n toimintamallia noudatettaessa kustannukset
eiviit ole merkittiviisti kasvaneet.

— Parempi suunnittelu ei vilttimitti lisédé lainkaan kus-
tannuksia suunnittelu- ja rakennusvaiheessa, mutta clinkaa-
ren aikana se varmasti viihentii kuluja, kun korjaustarpeita
tulee vithemmiin, kertoo Tampereen yliopiston Rakentamis-
talouden projektipéillikko Juha-Matti Junnonen.

Oulussa Seppiilin johdolla menetelmii kehitettiin erityi-
sesti pientaloja varten. Junnonen on ollut mukana kehitti-
missid menettelytapaa eteenpiiin asuinkerrostalotuotantoon
janiiden ylldpitoa ajatellen.
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Junnonen suosittaa tilaajaa jo suunnitteluvaiheessa miet-
timéin miten hiin suhtautuu kosteudenhallintaan.

- On tarkistettava, ettei suunnittelussa ole sellaisia
ratkaisuja, jotka kenties aiheuttavat joko tyonaikaisia tai
kiytonaikaisia kosteusongelmia. Eli kaikki lihtee hankkeen
alkuvaiheesta.

Hosumalla ei

tule hyvaal

Junnonen rohkenee viittii, etti kustannukset eiviit kasva,
kun kosteustekniset asiat otetaan huomioon jo suunnittelu-
vaiheessa.

Kuivaketju 10:n kéytto on ilmaista ja niin on Junnosen
mukaan laadun huomioiminenkin.

- Iii se aitheuta lisikustannuksia, etti suunnitteluvaihees-
sa asiat mietitidn huolella.

Mutta miksi sitten aina ei ole rakennettu huolellisesti
vaan pikemminkin nopeasti ja halvalla?

- Niin, vastaisin ettii ei ole tehty suunnitelmallisesti.
Halvalla saa tietysti huonoa, mutta eihiin se ole kenenkiiin
nikokulmasta hyvi, ettd hosutaan meneméén. Ja sitlen
otetaan kohta uudelleen. Sehiin se vasta kallista on, etti jo
tehtyd ty6ti joudutaan piikkaamaan ja paikkaamaan.

Riskilista kayttajalle
Rakennuksen kiyton aikana on otettava huomioon, etti
kiinteistonhuoltoon liittyvit tehtivit tehdéin ajallaan.

- Kattokaivot puhdistetaan, salaojien toimivuus tarkis-

tetaan ja muutenkin valvotaan rakennuksen toimintaa, eli
timi tekninen nikokulma kytkeytyy jokapiiviiseen kiinteis-
topalveluun, -huoltoon ja -hoitoon.

- Jos havaitaan vuotoja, niiti ei pikapaikata ja toivota,
etté asia on silld kuitattu, vaan niihin pitiid suhtautua asian-
mukaisesti ja vakavasti.

Toinen puoli on kiyttédjiin vaikuttaminen, silli asukkaat
saattavat aiheuttaa omalla toiminnallaan kosteusongelmia.

—-— Niitid ovat esimerkiksi tiskikoneiden ja pesukoneiden
hanojen sulkeminen, kun kone on tydnsi tehnyt tai se, ettei
ikkunoilta jiteti talvella levilleen lumisateeseen. Tai ei nu-
kahdeta suihkussa lattiakaivon pélle, mité sitéikin tapahtuu,
Junnonen luettelee.

Tarkista huoltosopimukset

Junnonen sanoo, etti taloyhtiéiden vastuuhenkildiden, hal-
litusten ja isinnoitsijoiden kannattaisi tutustua Kuivaketju
10:n kiyton ja ylldpidon aikaisiin ohjeisiin ja viedid ne omiin
kiinteistopalvelusopimuksiin.

- Nédmi seikat pitiid viedd niithin sopimuksiin ja valvoa,
etti kiinteistopalvelun tuottajat, huoltoyhtiot, toimivat
niiden mukaisesti.

Viestid pitid viedd my6s kiinteiston kiyttdjille, asukkaille.

- Heille on selvitettivii, mitd asukkaat voivat tehdd, jotta
kosteusvahinkoja ei tapahtuisi. <

TEKSTI: Pekka Virolainen
KUVA: Pekka Rousi

Kuivaketju 10:n riskilista

Rakennuksen ulkopuolelta tuleva kosteus vaurioittaa perustuksia ja lattiarakenteita.

Sadevesi paasee tunkeutumaan ulkoseindrakenteen sisélle.

Vesikatteen lapdiseva vesi tunkeutuu aluskatteen vuotokohdista yldpohjaan.

jonne sita tiivistyy vedeksi.

Kosteutta siirtyy ilmansulkukerroksen vuotokohdista ulkoseina- ja yldpohjarakenteisiin,

pakottaa sen siirtymaan rakenteisiin.

Vaarin mitoitettu ja sdddetty ilmanvaihto ei poista ylimaaraista kosteutta vaan

Vesiputkien rikkoutumiset aiheuttavat kiinteist66n laajoja vesivahinkoja.

Huonosti toteutetussa markatilassa kosteus vaurioittaa ymparéivit rakenteet.

Kosteiden betonirakenteiden péaallystaminen aiheuttaa paéllystemateriaalin turmeltumisen.

Materiaalien ja rakenteiden kastuminen vaurioittaa rakennuksen.

Huonolla ylldpidolla rakennus rapistuu hitaasti mutta varmasti.
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KAUPUNGIN TAYDENNYS-
RAKENNUSSUUNNITELMIA

Tiydennysrakentaminen Helsingin Rothuouoressa uhkaa alueella jo asuoien palveluja, kun
kaupunki on ottamassa 1960-luoun alussa rakennetut autotallien tontit uudisrakentamisen
kéyttoon. Tallien tilalle on tulossa korkeita asuinkerrostaloja.

seat taloyhtiot ovat protestoineet kaupun-
gin suunnitelmia, koska korvaavia auto-
paikkoja ei roihuvuorilaisille alueelta 16ydy
eiki kaupunki ole toistaiseksi osoittanut
uusia lontteja autotalliyhtisille.

- Ei olevaa kaupunginosaa voi kehittii
tiydennysrakentamisella sellaiseksi, etti sielld on pelkistiin
asuntoja ja niiden vilissii kapeita kujia, sanoo Roihuvuoren
Autotallit Oy:n puheenjohtaja Tapani Eisanen.

- Asukkaat tarvitsevat jatkossakin alueen alkuperiisii
palveluja, ja niitd palveluja tarvitsevat myos ne tulevat uudet
asukkaat.

Roihuvuoren Autotallit Oy perustettiin 1950-60-lukujen

Lailteessa kattamaan liséiziintynyt paikoitustarve keskittimil-
14 pysiikointi kahteen autotalliin. Autotalliyhtioti hallinnoi
kahdeksan taloyhtitti, joissa on yhteensi 28 asuintaloa ja
noin 1 230 asuntoa.

Niiin voitiin taloyhtididen piha-alueet jittidd asukkaiden
kiyttoon. Pihoille suunniteltu paikoitus rajoittuu pédsiin-
toisesti rakennusten pédtyihin lihelle normaalia katuliiken-
netti, jotta litkenne piha-alueilla pystyttiin minimoimaan.

- Pysiikointilaitos perustettiin, jotta jokaisen talon piha ei
ole pelkkii parkkipaikkaa. Se on ollut erittédin toimiva malli
tihin asti, Eisanen harmittelee.

— Nyt timi aikanaan edistyksellinen péétos pitii autot
poissa maisemasta on kizintymiissi, kun kaupunki ei ole
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@ - Ei kaupunginosaa voi kehittda heikenta-
malla sen palveluja, ihmettelevat Roihuvuoren
Autotallit Oy:n puheenjohtaja Tapani Eisanen
seka isannoitsija Aki-Pekka Hietanen.

jatkamassa tallitonttien vuokrasopimuksia, vaan
lihivuosina autotallit ollaan purkamassa asuintalojen
tielta.

My6s Roihuvuoren kirkon ympirille suunniteltu
massiivinen lisirakentaminen hévittii lahistolté vield
80 autopaikkaa. Parkkipaikojen ohella Roihuvuori on
mencttiméssid myos huoltoaseman ja rengasliikkeen.

- Hivittdmisen sijaan palveluita tulisi kehittid
esimerkiksi latauspisteiti rakentamalla, Eisanen
chdottaa.

Kaikki eivat aja

metrolla keskustaan

Nykyisin rakennetaan paljon uudistaloja, joihin ei
tule paljoa tai lainkaan parkkipaikkoja, koska varsin-
kin osa nuoremmasta sukupolvesta pyrkii tictoisesti
tulemaan toimeen ilman omaa autoa.

Kun elimiintilanteet muuttuvat, voi autollekin
kuitenkin tulla mychemmin tarvetta.

- My0s uusien talojen yhteiskéyttoautot tarvitsevat
parkkipaikan, Eisanen muistuttaa.

Mydoskiin autokannan sihkéistyminen ei vithenni
paikoitustarvetta, pdinvastoin.

Roihuvuorelaisten mukaan luontevin ratkaisu olisi
rakentaa uusien asuintalojen alle parkkihallit.

- Osan paikoista saisi suoraan jo olemassa olevan
tallin monttuun, siis jo olemassa olevalle paikalle,
mutta siti ei kuulemma maisema-arkkitehti hyvéksy,
Eisanen ihmettelee.

- Joka tapauksessa Roihuvuoressa asuvat kiiyviit
paljon t6issi myos alueilla, joihin ei julkisilla kohtuul-
lisessa ajassa pidse, mm. Kehi I11:n ulkopuolella ja
kauempanakin. Kaikki eivit kulje pelkiistiin keskus-
taan piin metrolla.

Eisanen kertoo, etti kaupungin ja Roihuvuoren
Autotallit Oy:n viilisissd neuvotteluissa on tullut eteen
enemmiéin yllityksia kuin on oletettu.

- Toivottavasti saamme osakkaita ja alueen
asukkaita palvelevan myonteisen ratkaisun alueen
paikoituspalveluihin. <

TEKSTI JA KUVA: Pekka Virolainen
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Kun taloyhtiossd lihdetddn toteuttamaan
linjasaneerausta, julkisivuremonttia tai esimerkiksi
uusimaan lammitysjdrjestelmdd, on hallituksella

jaiscnnditsijdlld kddet tiynnd toitd. Silloin osaava
valvoja ottaa vastuuta, varmistaa asioiden
sujumisen ja tarjoaa taloyhtion avainhenkiloille
kaivattua mielenrauhaa.

alokeskuksen toimialapéillikko Pasi Jédiskéin

mukaan valvonnan rooli korostuu sitid enemmén,

miti tiukemmin taloyhtion rakennus- ja korjaus-

hankkeet kilpailutetaan ja aikataulutetaan.

- Hankkeen toteutuksessa voi olla useita ali-

hankkijoita, ja silloin valvojan tehtivii on saada
kaikki tekeméiin yhteisty6ti, ennakoida ja ennaltachkéisté.
Osaava valvoja varmistaa, ettid sopimusteknisissi asiakirjoissa
mééritellyt laatutasot sekii aikataulut ja kustannustavoitteet
tiyttyviit. Kun hommaa luotsaa kokenut ja tarkka ammattilai-
nen, projekti sujuu niin kuin on ennalta sovittu ja suunniteltu.

Huolellinen valmistelu
minimoi virheet
Taloyhtion hankkeet noudattelevat yleensi samaa kaavaa.
Kun yhtikokous on péitoksensi tehnyt, alkaa suunnittelu-
vaihe. Valvoja astuu mukaan usein vasta myohemmin.
Hanke alkaa yleensi tarveselvityksilld yhdessé yhtion
kanssa ja elenee hankesuunnitteluun, jossa mééritellidin ne
toimenpiteet, joilla yhtion laatu, aikataulu ja kustannus-
tavoitteet lyodidin lukkoon. Hankesuunnitelma on yhtion
peruskivi ja tirkei asiakirja, jota kaikkien - suunnittelun,
urakoitsijan ja valvojan — on noudatettava. Hyvi suunnittelu
Jja muun muassa urakoitsijoiden kilpailuttaminen on &irim-
miélisen tirkedd.

Wit

VAN VATVOJAN

.;\.‘

0 Talokeskuksen Pasi Jaaska korostaa, etta rakennus- ja
taloteknisten toéiden valvojan tehtavana on valvoa
sopimuksen mukaisen laadun tayttymista seka helpottaa
isdnnditsijan ja hallituksen paatéksentekoa.

Kun perusta on kunnossa ja valmisteluvaihe on tehty
huolellisesti, virheiden tekemisen mahdollisuus toteutusvai-
heessa on huomattavasti vihdisempi.

Mita taloyhtié voi
valvojalta odottaa?

‘alvonnan tulisi siséltid rakennus- ja taloteknisten toiden val-
vonnan liséiksi my6s kosteudenhallinnan ja tyGturvallisuuden
koordinoinnin seké vuositarkastusten ennakkotarkastukset.

- Me teemme hankkeesta riippumatta aina tydmaa-
valvonnan kohdekiynnit ja laadimme tarkastusmuistiot.
Valvoja on mukana tyomaakokouksissa ja tarkastaa muun
muassa mallisuorituksia, Jiiski kertoo.

- Vastaanottovaiheessa tehdiin ennakkotarkastustehti-
vid, talotekniikan toimintakokeita ja loppudokumentoinnin
tarkastuksia. Lisiiksi néiden vaiheiden viilille mahtuu paljon
raportteja ja yhteydenpitoa urakoitsijoiden sekii taloyhtion
kanssa.

- Pidasia on, ellid tyon tilaaja tietdid koko ajan missid men-
néin, aikataulut pitévit ja rakentamisen laadusta ei tingiti
missiiin vaiheessa. Valvojalla on iso vastuu, multa niin pitéékin
olla. Siti varten valvoja on olemassa, Jiiiski toteaa. <

TEKSTI: Ville Rantanen
KUVA: Petteri Kari
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4.« INSINOORI-
'} ISANNGINTI

Elinkaaritaloudellista kiinteisténpitoa
arvostaville taloyhtidille Keski-Uudellamaalla

Kokemus taloyhtion tarkeimmistd remonteista
+ Kylpyhuoneremontit, Linjasaneeraukset, Julkisivuremontit

+ Tehtdvien- ja projektinhallinnassa tehokkaat jdrjestelmat ja toimintatavat

= Visma Fivaldi — isdnndinti- ja taloushallintachjelmisto

* Osuria.fi —kotisivut ja tietopankki taloyhtidlle

* SuperOffice = CRM-ohjelmisto tehtivien ja projektien hallintaan
= VismaSign —sahkoinen allekirjoitus

*» Teams-etdkokoukset

» 534stod elinkaarikustannuksissa

+ Pidempi ja parempi kiinteistdn elinkaari
« Sadnndlliset kiinteistokatselmukset

Pyyda esittely vaikka Teams-etikokouksena
‘ Insinddri-isdnndinti Oy

\ Jadrvenpai
040 172 4160 veli.rapinoja@i-i.fi

Saumast(,

Saumasto on yli 20
vuoden kokemuksella
julkisivutoiden laadukas
monitaitaja

Toteutamme ammattitaidolla
= glementtisaumaukset

* akryylisaumaukset

= silikonisaumaukset

+ palosaumaukset

* uusintasaumaukset

= uretaanivaahdotukset

- sisdpuoliset saumaukset

Pyydi tarjous!

050 562 5978 tai www.saumasto.fi
Saumasto Oy
Saarnikuja 8 | 01360 Vantaa

Luotettava qu,%ﬁ%‘ém
Kumppani® - 3tpisvs

merella!
Kiinteistoala
viidenne

Tule kuulemaan peruskorjaushankkeen onnistumisen
edellytyksistd, hankkeiden rahoitusmahdollisuuksista sekd hallitus-
tyon juridisista kysymyksista muiden ajankohtaisten teemoj

Opinto- ja messuristeilyn Viking XPRS:lldi
lauantaina 27.11.2021 kello 10.30- 19.30
[ ]

4

en

ohella!

Kiinteistdalan yritysten messuosastolla on kiinnostava
kattaus. Tapahtuma tarjoaa myos erinomaisia verkostoitumis-
mahdollisuuksia.

Kohderyhmamme edustajille eli taloyhtididen puheenjohtajille ja
jasenille seka isannditsijdille on varattu 150 osallistujapaikkaa, jotka
taytetdan ilmoittautumisjarjestyksessa hintaan 90 euroa per henkil®.
Hintaan sisaltyy laivamatka, ohjelma, salaattilounas ja bistrobuffet
ateriajuomineen.

-

Tilaisuuden ohjelma ja ilmoittautumisohjeet Ioytyvat

kotisivuiltamme osoitteesta www.akha.fi

[}

Tervetuloa mielenkiintoiselle risteilylle!

——_———— — N
AR —
A n hallitusammattilaiset AKHA ry
KHA P
P o o o
E——

ALYKKAITA
ENERGIAJARJESTELMIA

Meilla on suunnitelma fossiilisista polttoaineista
luopumiseen vuoteen 2026 mennessa.

vantaanenergia.fi/fossiiliton

v Vantaan Energia



Pienillckin toimenpiteilld sddstdd tehokkaasti

ENERGIATEHOKKUUS
EI AINA VAADIISOA REMONTTIA

Taloyhtion ei kannata jicddd odottamaan isoa energiaremonttia — ainakin pieniin toimenpiteisiin
kannattaa ryhtyd than heti. Mydos niilli voi olla suuri vaikutus energiatehokkuuteen; sdcdistdj

saaoutetaan kdyttomukaouudesta tinkimdittd.

iikkeelle kannattaa lihted kulutusseurannalla,
jolla luodaan edellytykset tehokkaaseen ja tavoit-
teelliseen energiatehokkuuden parantamiseen.
Siini tulisi seurata kiinteiston limmon-, sithkon-
javedenkulutusta ensisijaisesti etiluennalla.
Jatkuvalla seurannalla saadaan tirkeéd
tietoa kiinteiston toiminnasta seki havaitaan mahdolliset
ei toivotut muutokset seki vikatilanteet ajoissa. Samalla
saavuletaan sddstoji.
Kulutusten seurannalla saadaan myos tietoja mahdollis-
ten toteutettujen energiankiyton tehostamistoimenpiteiden
todellisista vaikutuksista energiankulutukseen.

Etédluenta tarjoaa
toimivan vuodonvalvonnan
Kulutusseurantaan automaattisesti péivittyviit tuntita-
soiset kulutustiedot auttaval piaiiseméian myos pienienkin
rannan avulla voidaan havaita myés mahdolliset
virhetoiminnot ja viirinkiytokset.

Niin mahdollisiin vuotoihin ja muihin
ongelmiin pidstiin puuttumaan ennen kuin ne
aiheuttavat kiinteistolle merkittivii kustannuk-
sia tai vaurioita.

Mihin taloyhtion rahat kuluvat?

sa olevien teknisten jérjestelmien (limmitys, ilmanvaihto,
vesi ja viemiiri) ennakoivaan ja sidéinnolliseen huoltoon,
oikeaan kiyttoon seki limmaon, sihkon ja veden kulutusseu-
rannan tehostamiseen.

Energiatehokkuustarkastuksella voidaan varmentaa kus-
tannustehokkaasti rakennuksen ja sen limmitysjérjestelmén
seki ilmanvaihdon kunto, oikea kiiytto scki antaa yhtiolle
suositukset energiatehokkuuden kehittimiseksi lyhyelli ja
pitkilld tihtdimelld. Niin saadaan selkeiit, kustannustehok-
kaat ja realistiset tavoitteet seki tickartta energiatehokkuu-
den kehittiimiseksi.

Tavoitteena tulee aina olla turvallinen rakennus, toivo-
tut ja terveelliset olosuhteet optimaalisella energiankiy-
tolld ja kustannuksilla. <

MATTI HELLGREN
asiakaspalvelupdallikké,
energia-asiantuntija
VAHANEN-YHTIOT

Taloyhtion kayttoveden lammitykseen voi kulua jopa yhta paljon energiaa
kuin rakennuksen ulkovaipan lampé6haviéihin.

Tasaisesti vuotava wc-pontto saattaa valuttaa vetta viemarin kautta hukkaan

Mika on todellinen jopa 300 litraa tunnissa. Se tekee ldhes 30 euroa vuorokaudessa eli reilut 10 000 euroa
enel’giatehOkkUUS? vuodessa, kun kayttéveden keskimaarainen hinta on noin 4 €/m3.

Suunniteltaessa rakennuksen energiatehok-

kuuden parantamista ja mahdollisia energiain- Vedenkulutukseen vaikuttavat mm. vesijohtoverkoston paine, rakennuksen
Vcst()intcja, on tirkeii selvittii ensin yhti("m vesikalusteiden ja putkiston ikd, kulutusseuranta ja kulutusmuutoksiin reagointi, veden

nykyinen energiatehokkuus ja mahdollisten
kiyttoteknisten toimenpiteiden - eli toimenpi-
teiden, jotka eivit vaadi investointeja — vaiku-
tuspotentiaali. Jo néillid voidaan usein alentaa

laskutustapa (asukasmairaan perustuva tai mitattu kulutus) seka asukkaiden asenteet.
Jo pienilla investoinneilla taloyhtiét voivat vaikuttaa yhtiénsa vedenkulutukseen.

Tarpeettoman korkea veden paine kasvattaa vedenkulutusta ja rasittaa vesikalusteita

rakennuksen energiakustannuksia 10-20 seka putkistoa. Vedenpaineen tarkastus on hyva tehda sdannéllisesti ja tarvittaessa

prosenttia. asentaa vakiopaineventtiili, joka maksaa itsensa takaisin jo muutamassa vuodessa.
Ennen mahdollisia investointeja ja niiden

kannattavuustarkasteluja tuleekin tunnistaa Tuntitason kulutusseurannalla seka sen mahdollistamalla vuodonvalvonnalla saadaan

olemassa olevan rakennuksen optimaalinen havaittua dkilliset vedenkulutuksen muutokset seka hitaasti kehittyvat pienetkin

energiatehokkuus, jota investoinneilla lihdetiin
kehittiméin.

vuodot. Tama on tarkeits, silla keskimaarin noin neljannes rakennuksen
lamménkulutuksesta valuu asuinrakennuksissa viemariin.

Yhtitissi on ensi sijassa panostettava olemas-

20
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MITEN VARMISTAA ENERGIA-
AVUSTUKSEN SAANTT?

TALOYHTION ENERGIATEHOKKUUDEN TIEKARTTA

1. KULUTUSSEURANTA (tuntiseuranta ja vuodonvalvonta)

Energiatehokkuus- Energiaselvitys Energia-avustuksen Energiatehokas toteutus

tarkastus hakeminen ja_kaytto
Energiainvestointien

Lihtotaso selville kartoitus. E-lukulaskennat ja Valvonta, seuranta ja

ennen investointeja hakemuksen teko huoltokirjan kayttoonotto

- loysat pois Energia-avustusten

saannin selvitys

Lahde: Vahanen
Asumisen rahoitus- ja kehittimaiskeskus
ARAlta voi hakea edelleen energia-
avustusta asuinrakennusten
energiatehokkuutta parantaviin

korjauksiin. Hakemisessa kannattaa MAAILMAN
tolmia ripedisti, ennen kuin energia- .o .o
avustuksiin varatut rahat loppuoat. S U U RIN LAMM O N
nergia-avustusta saa normaalitapa- KAU S IVA RASTO

uksissa enintiiiin 4 000 euroa asun-

toa kohden, poikkeustapauksissa

jopa 6 000 € / asunto. Edellytykse-

né on se, ettid rakennuksen energia-

tehokkuutta kuvaava E-luku paranee
toimenpiteiden my6ta riittivésti.

Padsiintoisesti mikiidn yksittidinen toimenpi-
de ei paranna E-lukua riittiavisti, mutta lasken-
nassa huomioidaan kaikki jo toteutetut energia-
tehokkuuteen vaikuttaneet toimenpiteet talon
rakentamisesta lihtien. Parannus lasketaan siis
rakennusajankohdan tasosta. Mahdollisuudet
energia-avustukseen selvidviit ainoastaan avus-
tushakemuksissa vaadittavan E-lukulaskennan
myoti. Meilla on suunnitelma fossiilisista polttoaineista
luopumiseen vuoteen 2026 mennessa.

Teeta laskelmat
ammattilaisella
ARA suosittelee, etti laskennan tekee pitevoitynyt
energiatodistuksen laatija. Puoluecton ammattilai-

vantaanenergia.fi/fossiiliton

V Vantaan Energia
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Laskennallinen Kéayton ja huollon
kulutus vaikutus
+20 %

-10%

RAKENNUKSEN ENERGIATEHOKKUUS

Tiedattekd mika teidan yhtionne energiatehokkuus on?

Asukkaiden vaikutus

T +5% Kulutus johon
e — ei vaikuteta

investoinneilla

Kulutus johon
investoinneilla
on vaikutusta

Rakennus ja sen
tekniikka

Jarjestelmien kaytto
ja huolto seka
kulutusseuranta

Asumistottumukset

Lahde: Vahanen

nen osaa laatia oikeat ja vaatimusten mukaiset rakennuskoh-
taiset laskelmat seki rakentamisajankohdan E-luvusta etti
korjausten vaikutuksesta lukuun.

Laskenta kannattaakin suorittaa aina, jos energia-avus-
tusten saamiseen on olemassa pienikin mahdollisuus.
Rakennuskohtainen laskentakustannus taloyhtiélle on vain

satoja euroja, mutta avustus voi olla kymmenii tai jopa satoja
tuhansia euroja!

Energia-avustushakemukseen tarvitaan aina rakennus-
kohtaiset E-lukulaskelmat, joilla osoitetaan riittivi E-luvun
paraneminen. Hakemukset kiisitelliddn saapumisjirjestyk-
sessit. Kuluvan vuoden méérirahan loputtua siirtyy hake-

, , Viisas taloyhtio katsoo eteenpain,
ennakoi ja kaantyy ongelmatilanteissa
asiantuntijan pucleen. Keskity huoletta hallitus-
tyohon. Me tuemme lakiasioissa”
Akl Rosén
asianajaja, varatuomari

KUHANEN

ASIKAINEN

Parasta lakiasiantuntemusta
taloyhtion
johtamiseen

Taloyhtion hallitus on nakoalapaikka, jossa paasee vaikut-
tamaan viihtyisadn ja taloudellisesti jarkevaan asumiseen.
Tehtavassa olennaista on, ettd osaa tarvittaessa pyytaa
asiantuntija-apua. Se kertoo hallituksen huolellisesta
toiminnasta.

Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy on Suomen johtava
kiinteistdjuridiikkaan erikoistunut asianajotoimisto.
Tarjoamme taloyhtidn hallitukselle lakiapua, konsultaatiota
Ja koulutusta kaikissa juridista osaamista vaativissa tehtavissa
aina yhtidkokouksista korjaus- tai lisarakentamishankkeisiin.

KANERVA

ASIANAJOTOIMISTO

HELSINKI puh. 02

TAMPERE puh
2 kak-laki.fi




mus odottamaan seuraavan vuoden méérirahoja.
Energia-avustus on haettava aina ennen hankkeen
kédynnistdmisti.

Selvitystyossi kannattaa kiédntyi puolucettoman
ja laiteriippumattoman asiantuntijan puoleen, joka
tietidid, mitéd kaikkea voi ja kannattaa ottaa huomioon
energia-avustusta hacttacssa. Energiatchokkuus-
hankkeissa tulee tavoitteena olla aina taloyhtion
kannalta paras mahdollinen lopputulos eli kustan-
nustchokkaimman kokonaisuuden optimointi.

Jaossa vield

40 miljoonaa

Energia-avustuksia jactaan vield tiné ja ensi vuonna,
mutta avustuksiin varatut rahat tuskin riittévét kaik-
kiin hankkeisiin.

Asia on nyt syyti ottaa esiin kaikissa niissi yhti-
Oissi, joissa toteutetaan seuraavan kahden vuoden
sisiilld viihdinkédin suurempia remontteja, joilla
saattaa olla vaikutusta myos rakennuksen energiate-
hokkuuteen.

Tiamé vuoden méirirahat on jo jaettu, mutta ensi
vuodelle on varattu vieli 40 miljoonaa euroa. %

TEKSTI: Matti Hellgrén

ISA"

ISANNOINNIN AUKTORISOINTI ISARY yllapitad ja kehittaa
isanndinnin auktorisointijdrjestelmaa, auktorisoi isinnditsijoita
ja isanndintiyrityksia seka valvoo niiden toimintaa.

Toiminnallaan ISA edistaa ammattimaista ja kehittyvaa
isanndintia sekd pitkajanteistd kiinteistojen yllapitoa.

ETSITKO TALOYHTIOLLESI HYVAA ISANNOINTIA?

Valitsemalla ISA-auktorisoidun isanndintiyrityksen taloyhtidsi
varmistaa, ettd isanndinti on luotettavissa ja osaavissa kdsissa.
Auktorisoidut yritykset tayttdvat ISA:n laatukriteerit. Ne sitoutuvat
laadukkaaseen ja asiakaslahtdiseen isanndintipalveluun seka
ISA:n valvontamenettelyyn. Tutustu ISA-auktorisoinnin
laatukriteereihin www.isayhdistys.fi.

Ota yhte

LAADUKKAAT
ELEMENTTISAUMAUKSET

Uudenmaan ja Varsinais-Suomen alueella

Palvelumme koostuvat mm.
Elementtisaumaus uudis- ja saneerauspuolella
Julkisivumaalaukset
Julkisivutyot
ilpailukykyinen tarjo

kumppani
© 040 744 2420

joonas@esasauma.fi
www.esasauma.fi

ytta ja pyyda meilia k

UUSIUTUVIA
ENERGIANLAHTEITA

Meilla on suunnitelma fossiilisista polttoaineista
luopumiseen vuoteen 2026 mennessa.

vantaanenergia.fi/fossiiliton

V Vantaan Energia




Asiantuntija tutuksi

Simo Vihemadiki

Hallituksen
tydpanos
on tarkea

Lakimies Stmo Vihemdki
totvoist, ettd taloyhtididen
hallituksessa toimivien
luottamushenkiloiden
toimintaa arvostettaisiin
enemmdn. Stind auttaist,
Jos useampt suorittaist
HTH¥-verkkokurssin
(Hyuodiksytty taloyhtion
hallituksen jiisen).

Kuka olet ja minkalaisessa

asunnossa itse asut?

Olen lakimies Simo Vihemiiki ja toiminut jo parisenkym-
menti vuotta kiinteistoliittoyhteisossi. Olen myos ns.
lupalakimies ja hoidan lisiiksi oman yrityksen kautta mm.
taloyhtididen oikeudenkiynteji ja saan sitii kautta laajem-
man perspektiivin taloyhtiéiden kiemuroihin.

Asumme perheeni kanssa (kaksi prinsessaa, vaimo ja koira)
Tammisalossa kolmen perheen rivitaloyhtiossi, jonka hallituksen
nyt kymmenen vuotta. Aiemmin asuin Katajanokalla kerrostalo-
yhtiossi, jossa myos toimin hallituksen puheenjohtajana.

Miten paadyit kiinteistéalan jarjesto6n

ja Uusimaalle t6ihin?

Aloitin Kiinteistoliitossa oikeustieteen opintojen loppuvaihees-
sa. Hyvin pian matka jatkui portaita pitkin ylikertaan ja Kiin-
teistoliitto Uusimaalle, jossa olen viihtynyt nyt jo pitkin tovin.

Mika télla alalla ja tassa tyossa

kiinnostaa sinua eniten?

On kiinnostavaa tyoskennelld aitojen ja arkisten asumiseen

liittyvien kysymysten parissa ja auttaa jisenkuntaa heidin

asumiseensa liittyvissi juridisissa haasteissaan.
Rakentaminen ja remontointi kiinnostavat minua ylip#éitiin

jajo siksikin alalla tyoskentely on motivoivaa. Monet jisenten

kysymykset koskevat juuri nimenomaan korjausrakentamista ja

remonttien ja korjausrakentamisurakoiden vastuukysymyksii.

24

Mita haluaisit muuttaa tai

parantaa taloyhtidissa?

Periéinkuuluttaisin hallituksessa toimivien luottamus-
henkiliden arvostuksen lisdédmistii. Tihin voisi padsti
ottamalla hallituskoulutus automaatioksi ja lisidmalli
ammattimaisuutta palkitsemalla luottamustehtiivii
hoitavia asiallisella korvauksella.

Thmisid tulisi innostaa hoitamaan omaa sekd muiden
omaisuutta lisiimilld tietoa ja taitoa, koska hallituksen
tyopanos on oikeasti tirked. HTHJ-koulutus suoritetulla
loppukokeella on yksi helppo tapa liséti uusien ja vanho-

jenkin luottamushenkil6iden tietotaitoa.

Miten vietdt vapaa-aikaasi?
Retkeilemme ja ulkoilemme perheen kanssa mm. mutka-
milessi. Harrastan myos veneilyi sekii kuntosalitreeneji <

TEKSTI: Marika Sipila
KUVA: Simo Vihemaen kotialbumi

Vastuualueenani on erityisesti laajamittaiset
toimeksiannot, esim. reklamaatiot, vaatimukset
ja vastineet ja uudisrakentamiseen ja
korjausrakentamiseen liittyvat riita-asiat.
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VAIHDETAAN TALOYHTIOON

TURNER-OVET!

Tilaa helppo ovenvaihto markkinajohtajalta!
Laadukkaat nosto-ovet 10 vuoden takuulla.

Kattavat LVI- pa lvelut VARAA ILMAINEN MITTAKAYNTI!

taloyhtiaille
paakaupunkiseudulla

* Viemarien avaukset

* Putkien sulatukset

* Linjasaneeraukset

* Vesikalusteiden kuntokartoitus

« Lammitykseen liittyvat huoltotyot
* Vesivahinkojen korjaus

HELSINGIN 040 359 4953
@ info@vesijohtoliike.com /’ TURNER 0207 330 330

VESIJBHTBL"KE www.vesijohtoliike.com / DOOR info@turner

Taloyhtioille valtavat saastot
hukkalammon talteenotolla
ja maalammolla

Kokonaistoimitus ja tuottotakuu

Pyyda taloyhtidllenne maksuton energiakartoitus ja investointilaskelmat:

SMART @ HEATING myynti@smartheating.fi / 0400 849 828 | smartheating.fi

atse '
ogisempaan /‘ \

\'L Vedenkulutuksen pienentaminen on
* l

ekovirtaus

Puhdasta saastoa

helpoin energiansaastétoimenpide.
Pienentamalla vedenkulutusta 20%,

T
i < | vahenee lammitysenergian tarve

i \\1" ) ™ keskimaarin 5%. Saavutettu saastd
5 : | ‘r } on merkittéiva ja ekologinen vaikutus
— l i korvaamaton.

. . C . . . . Tutustu tyylikkaéseen ja energia-
Vastuullisen kiinteistonomistajan kumppanilta kauaskantoiset tehokkaaseen hanamallistoomme

ratkaisut energiansaastotoimien kehittamiseen. osoitteessa www.ekovirtaus.fi

Ekovirtaus.fi



JUHO TOLPPA
neuvontalakimies

Kolumni

Suomen Vuokranantajat®

Vuokrakodin alku- ja
lopputarkastuksen laiminlyonti
voi tulla kalliiksi

yypillinen vuokrasuhderiita koskee huoneis-  kyettévi riittidvin uskottavasti ndyttaméin, etti
tolle aiheutuneiden vahinkojen korvaamis- toinen sopimusosapuoli on aiheuttanut vahinkoa.
ta. Turhia riitoja voidaan ehkiisti, jos vuok-  Jos vuokranantaja kykenee uskottavasti osoitta-
rahuoneiston kunto dokumentoidaan huolellisesti maan vaurion syntyneen kyseisen vuokrasuhteen
vuokrasuhteen alkaessa ja piittyessid. Huolimaton aikana, on tilloin vuokralaisen taakkana osoittaa,
tarkastus voi johtaa jopa tuhansien eurojen laskuun.  ettei hiin ole menetellyt huolimattomasti.
Huoneistovahinkoasioissa voidaan riidelld kiy- Vuokralaisen vastuulla toisin sanoen olisi osoit-
tiannossi kahdesta eri seikasta. Erimielisyytté voi taa, ettd hiin on menetellyt asianmukaisesti, ja
aiheuttaa se, onko jotain vauriota pidettivd asumi-  ettei hin ole huolellisuuttakaan noudattaen voinut
sen aiheuttamana tavanomaisena kulumisena vai viillttidd kyseistii vahinkoa. Jos huolimattomalta
onko kyseessi huolimattomuudella, laiminlyonnilli ~ vaikuttava toiminta onkin johtunut esimerkiksi
tai jopa tahallisuudella aiheutettu korvattava va- vuokralaisen sairauskohtauksesta, voi hiin vilttyi
hinko. Riita voi myos kohdistua siihen, onko vaurio  vahingonkorvausvastuulta. Todistusaineistoa
syntynyt kyseisen vuokrasuhteen aikana. asiassa voisi olla esimerkiksi ldédkirinlausunto.
Molemmissa riidan aiheissa olennaista on sel- Myos vuokralaisen kannalta on tirkeid doku-
vittiid, millaisessa kunnossa asunto oli vuokrasuh-  mentoida huoneiston kunto tarkasti vuokrasuh-
teen alkaessa ja péittyessi. teen alkaessa. Jos valokuvaus ja muu kirjallinen
Uskottavinta todistusaineistoa riitatilannetta raportointi vuokrasuhteen alussa on laiminly6ty ja
varten ovat huoneistosta otetut kattavat valo- vuokrasuhteen péittyessi huoneistossa havaitaan
kuvat sekd mahdolliset tarkastusraportit. Myos merkittivi vaurio, ei vuokralainen séisty kus-

henkilstodistelua huoneiston kunnosta voidaan tannuksilta pelkistién viittamalld vian olleen
hyodyntiid, joskin todistajien suullisia lausuntoja asunnossa jo ennen hinen muuttoaan, vaan viite

ei kidytinnossi oikeudessa katsota luotettaviksi pitid pystyi todistamaan.

valokuvien ja muun kirjallisen aineiston tasolle. On siis kummankin osapuolen edun mukaista,

Tissi kohtaa piteekin klisee siité, ettd kuva ker- ettd asunnon kunto dokumentoidaan huolellisesti

too enemmiin kuin tuhat sanaa. muuton yhteydessi. Suositeltavin tapa olisikin,
Helsingin hovioikeus antoi aiemmin tini ettd vuokranantaja ja vuokralainen tarkastaisi-

vuonna tuomion vuokrahuoneiston vaurioita kos-  vat huoneiston kunnon yhdessi vuokrasuhteen

keneessa asiassa, jossa riitaisuus kohdistui sithen,  alkaessa ja piittyessi.

olivatko vauriot syntyneet kyseisen vuokrasuhteen Samalla taloyhtion osakkaana oleva vuokra-

aikana. Kun alkutarkastusta ei ollut tehty ja lop- nantaja voi osoittaa noudattavansa asunto-osa-

putarkastuskin oli tehty vajavaisesti, jii vaurioiden  keyhtilain mukaista huolellisuusvelvoitettaan

syntymisen ajankohta episelviiksi. Niyttoaineis- huoneiston kunnon tarkkailun suhteen.

ton puute kddntyi vuokranantajan tappioksi ja Néin vuokranantaja toimii vastuullisesti ja

héinen 1 600 euron vahingonkorvausvaatimus hy-  ehkiiisee vahinkoja parhaan kykynsi mukaan. <

littiin. Hidnen maksettavakseen tuomittiin myos
vuokralaisen 6 000 euron oikeudenkiyntikulut.

Hovioikeuden ratkaisun taustalla on sopimus- *Fuho Tolppa siirtyi syksylld muihin tehtioiin.
suhteissa yleisesti noudatettava niyttotaakka- Jos haluat lisiitietoa atheesta, ota yhteytid:
jako. Vahingonkorvausta vaativan osapuolen on toimisto@vouokranantajal.fi
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Rakentamisen laatu

MIKA HEIKKILA
toiminnanjohtaja
Kiinteistéliitto Uusimaa

uudistaloissa vain tyydyttava

Pddkaupunkiseudun taloyhtioiden hallitusten jédsenet antoivat
rakentamisen laadulle arvosanan 7+ kevddlli 2021 tehclyssc kyselyssd.

astaajien mukaan rakennusyhtisillid on paljon paran-

nettavaa, mutta myos uusien taloyhtividen omista-

jien ja isinnoitsijoiden toiminnassa néhtiin tarvetta
teriistiiytymiseen.

Vastaajista 26 prosenttia antoi rakentamisen laadulle
arvosanan 4-6. Kouluarvosanan 9-10 valitsi vain 11 pro-
senttia vastaajista, kun muualla Suomessa yhdeksikon antoi
jopa 23 prosenttia vastaajista.

Reklamaatioiden
hoito on hidasta
Rakennusaikaiset takuukorjaukset

Riidat

Talotekniikan merkitys

kasvanut viime vuosina

Kyselyn avoimissa vastauksissa tuli esille useita perin-
teisid rakennustyon toteutuksen reklamaatioita ja niisti
aiheutuneita riitatilanteita. Perinteisten rakennetek-
nisten asioiden rinnalle on tullut yhd enemmiin talotek-
niikkaan liittyvid kysymyksid. Uudistaloissa ne vaativat
ostajilta melkoisesti tarkkaavaisuutta ja osaamista, jotta
rakentamisen suunnitelman mukaisuus voidaan varmis-
taa. Useimmiten oikean toiminnan
varmistaminen vaatii ulkopuolisen
asiantuntijan kiyttod esimerkiksi

on saatu sovittua ja hoidettua vain toteutuneesta mittausten tekemiseen.
38 prosentissa vuosina 2010-2014: . Talotekniikan, kuten esimerkiksi
valmistuneista taloyhtiistd. Noin laaduSta voivat 011a liimmityksen, ilmanvaihdon tai luki-

puolella timin ikéiluokan yhtiGisti
takuukorjausprosessit ovat yhi kesken.
Vuosina 2015-2021 valmistuneista
taloyhtioisté vasta neljidsosalla on saatu hoidettua rakennus-
aikaiset takuukorjaukset.

Rakentamisen 10-vuotisvastuista vuosina 2010-2014
valmistuneissa taloyhtioissi perustajaosakas eli rakennus-
urakoitsija on neljisosassa korjannut reklamoidut virheet,
40 prosentissa korjaukset ovat vield kesken.

Tarkkailija vain joka

kolmannella kohteella

Rakennustyon tarkkailijan kiytto on yleistynyt hieman viime
vuosina. Silti vain kolmannes vuosina 2015-2021 valmis-
tuncista taloyhtioisti oli kilyttéinyt rakennustyon aikana
ostajien valitsemaa tarkkailijaa. Tarkkailijan valinneet

olival padsiiantoisesti Lyylyviiisid ja suosittival tarkkailijan
kéyttimistd limpimiisti. Sen sijaan tarkkailijan valitsematta
jittineet harmittelivat asiaa kyselyn avoimissa vastauksissa.

hyvin pitkia.

tuksen toimivuus edellyttiid laitteiden
asennusten liséiksi perussiitojen kun-
toon laittamista seki useiden ohjaus-
jirjestelmien toimivuutta. Uudiskohteen vastaanottajan
tulee ymmiirtii tarpeelliset tarkastuskohteet ja huolehtia
niiden tarkastuksesta. Sen jilkeen pitiid tarvittaessa
reklamoida ja varmistaa epikohtien tai virheiden korjaa-
minen sovitussa aikataulussa.

Kyselyn avointen vastausten perusteella riidat uudis-
kohteiden toteutuneesta laadusta voivat olla hyvin pitkii.
Kriittisissid palautteissa korostuivat esimerkiksi jihmeys
reklamointien vastaanottamisessa ja hidas reagointi,
nihked asioiden toimeenpano ja pitkiin kestivit neu-
vottelut. Keskeiseen rooliin nousevat hyviit kiytinnot,
lipinidkyvyys, viestinti ja johtaminen, mutta vastaajien
mukaan rakennusyhtiot eivit ole néissé liheskéén aina
onnistuneet. Osassa uudiskohteista on nihty kohtalaisia
onnistumisia, vaikka kyselyn avoimessa palautteessa
selviisti painottuvat rakentamisen laatuhaasteet. <

Kiinteistoliitto toteutti valmistumisouosien 2010-2021 taloyhtioihin suunnatun
"Uudistalokyselyn” toukokuussa 2021. Kysely kohdistettiin Kiinteistoliiton jisenyhdistysten
Jiasenkuntaan. Vastauksia saatiin kaikkiaan 650 kappaletia, joista valtaosa taloyhtividen

hallituksen jiseniltd. Pidkaupunkiseudulta kyselyyn vastasi 261.
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@ Asunto Oy Geminiin nostettiin
uusi portaikko katon kautta.

PORVOOSSA PALKITTIIN

vuosittainen korjausrakentamisteko

orvoon Kiinteistoyhdistyksen jo 22. kerran
jérjestetty kilpailu jakoi palkinnot keséikuus-
sa Porvoossa. Kilpailun tavoitteena on ollut
kannustaa taloyhtioitid suunnitelmalliseen
korjaamiseen ja kiinteist6jen arvon siilymi-

4 huolta osakkaiden

seen. Néin pide
arvokkaasta omaisuudesta.

- Kilpailun profiilia haluttiin laajentaa tini vuonna niin,
ettid korjausrakentamisen lisiiksi se koski myos kiinteiston
kehittimisti, kertoi yhdistyksen puheenjohtaja Olavi Kailari.

Tind vaonna kilpailussa voiton veiviit Porvoon A-yhtioi-
hin kuuluva Porvoon Vuokra-asunnot Oy:n Suolaketie 7
Gammelbackassa sekid Asunto Oy Gemini Loviisan Kunin-
gattarenkatu 38-40:ssii. Voittajille ojennettiin perinteiset
vhtion seiniin kiinnitettiviit messinkiset voittolaatat.

Asunto Oy Gemini on rakennettu vuonna 1967. Yhtion
kahteen kerrostaloon rakennettiin nelji uutta hissii sekd uudet
portaikot. Kustannukset olivat noin 1,1 miljoonaa euroa, ja
taloyhtio sai tihiin avustusta ARAlta noin 500 000 curoa. Por-
ras- ja hissiremontin aikana taloyhtiossi asuttiin koko ajan.

-Taméi on meille jo toinen palkinto, silli edellisen
saimme noin kuusi vuotta sitten, kun vuonna 2014 teimme
julkisivusaneerauksen, puheenjohtaja Borje Husman kertoi
palkintojenjakotilaisuudessa. - Taloyhtiomme on kuin uusi
niiden laajojen remonttien jilkeen.

din hyv
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Porvoon Vuokra-asunnot Oy toteutti Suolaketie 7:n
(rakennettu 1988) hyvin laajan julkisivusaneerauksen levy-
rappaamalla ja lisdlimmoneristykselld. Yhtiossi uusittiin
myos ikkunat, parvekeovet ja -lasit, huoneistojen parvekkeet
maalattiin ja talon vesikatto kunnostettiin seki yhtioon
rakennettiin aurinkovoimala ja talvilimmin terassi asukasti-
laksi. Julkisivusaneeraus oli kustannuksiltaan noin miljoona
euroa.

- Kiinteisto oli ajan saatossa nuhjaantunut, nyt teimme
ison kauncusleikkauksen. Urakka-ajaksi laskimme noin
vuoden, mutta valmista tuli jo puolessa vuodessa, kertoi
A-yhtiGiden toimitusjohtaja Mika Vuori.

Kohteessa tehtiin myos ensimmaisti kertaa asukaskysely,
jonka palaute oli himmiistyttiviin hyvii. Talon arvo ja asuk-
kaiden asumisviihtyvyys on parantunut huomattavasti.

Kilpailussa oli mukana kiyttovesisaneerauksia, energia-
remontteja, aurinkovoimaloita seki isompia julkisivure-
montteja, mutta eniten kiyttovesi- ja julkisivusaneerauksia.
Kiynnissi on parhaillaan jo seuraavan vuoden kilpailu. Sii-
hen voivat osallistua tind vuonna valmistuvat kohteet, jotka
sijaitsevat Porvoon Kiinteistoyhdistyksen toimialueella. <

TEKSTI: Marika Sipila
KUVA: Jorma Anttila
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ILMOITUS

IHMISET OVAT TOTTUNEET
TURVALLISEEN TEKNOLOGIAAN

— vanhoja hisseja kaytettaessa se lisaa vahinkojen riskia

Esimerkki hissin peruskorjaushankkeesta - kuvat ennen ja jélkeen.

TALOYHTIO ON VASTUUSSA ASUKKAIDENSA TURVALLISUUDESTA,
JOTEN ENNAKOINTI KANNATTAA.

"Kun sain ajokortin, ABS-jarruja oli vain uudemmassa autokannassa. Nyt
tuntuu suorastaan hassulta ajatella, etté niita ei joskus olisi ollut kaikissa
autoissa. Suurin osa nuoresta polvesta ei ole koskaan edes ajanut autolla,
josta puuttuu ABS”, sanoo Pasi Paukkonen, KONE Hissit Oy:n modernisoin-
tiliike- toiminnan johtaja.

Mita tekemisté talld on hissien kanssa? Paljonkin. Nykyaikaiset hissit
ovat valtavan turvallisia: henkildvahinkoja sattuu harvoin ja Tukesin
tietoon tulevia loukkaantumisiakin on vain muutamia vuodessa. Kaytta-
jakunta on tottunut tdhan turvallisuuteen. On hissin seiniin huolettomasti
nojailevia, kiireisia ja puhelimeensa keskittyneitd ihmisia seké — yha
enemman — ikdihmisia, joille hissi on liikuntarajoitteiden vuoksi ainoa
vaihtoehto paasta kotikerrokseen.

Mutta kaikki hissit eivat ole nykyaikaisia. Suomessa on kaikkiaan noin
60 000 hissia, ja niista yli puolet sisaltavat kdytdssa vanhentunutta
tekniikkaa. Epatarkka pyséhtymis- tarkkuus, hissikori, jossa on liikkkuva

etuseind ja kaksisuuntaisen puheyhteyden puuttuminen aiheuttavat kaikki
kayttajille riskeja.

HUOMAATKO, KUN ASTUT VANHAAN HISSIIN?

"Hisseissa tapahtuu monin verroin védhemman onnettomuuksia kuin por-
taissa, mutta kylla niita silti tapahtuu. Esimerkiksi ikdantyneille asukkaille
hissi, joka ei pysahdy tadysin kerroksen tasolle, saattaa aiheuttaa harmia.
Muodostuvaan kynnykseen voi kompastua”, Paukkonen kuvailee.

Ihmiset ovat nykydéan tottuneita kdyttdmaan uusia, turvallisia hisseja,
mika voi Paukkosen mukaan lisatd vanhojen riskia:

"Turvallisuuteen tottumisen vuoksi ihmiset eivat valttdmattd huomioi
olevansa vanhassa hississé eivatka tiedosta riskejd samalla tavalla kuin
aiemmin.”

1lmid on siis sama, kuin jos laittaisi liukkaana talvipdivdna vanhan auton
rattiin kuskin, joka ei tiedd mitdan ajasta ennen ABS-jarruja. Kuljettajalla
on oletus, ettd kun jarrupolkimen painaa pohjaan, se alkaa tarisyttaa
jalkaa ABS- jarjestelman rytmittdessa jarrutusvoimaa tehokkaammin kuin
ihminen ikind osaisi. Ajoneuvossa on riski, jota han ei huomaa ennen kuin
tulee se nopean jarrutuksen tarve.

HISSIN UUSIMINEN TAI PERUSKORJAAMINEN ON HELPPOA
Taloyhtion turvallisuus- ja vastuukysymyksiin vaikuttavat eri lait ja esimer-
kiksi hallituksen ja isdnnditsijan asema korostuvat taloyhtion vastuussa.

"Taloyhti katsotaan hissin haltijaksi eli kaytdnngssa siis myds hissin
turvallisuus on sen vastuulla. Vaikka kunnossapito olisi jarjestetty asialli-
sesti niin vanhojen hissien mahdolliset turvallisuusriskit olisi ensiarvoisen
tarkeda huomioida”, Pasi Paukkonen sanoo.

Hyvé puoli asiassa on se, ettd hissin uusiminen tai peruskorjaaminen
ei ole kovin vaivalloista taloyhtidlle. Suunnitteluapua on saatavilla ja
ratkaisuja on useita. Varsinainen asennustyo kest&a vain joitakin viikkoja
laajuudesta riippuen.

Hissin uusinta tai peruskorjaus on aina tapauskohtaista ja sitd myota
hinta-arviokin tulee tehda jokaiselle hissille erikseen. Hinta muodostuu
laajuudesta, kerrosméaérésté sekd asiakkaan muista tarpeista. Taysin
uuden hissin saa 60 000 eurosta yldspain, jolloin kaikki on tdysin uutta ja
ajanmukaista, kuten hissikorin materiaalit ja ajomukavuus. Yksittdisten
parannusten hinta on muutamia tuhansia euroja.

"Meiltd KONEelta voi esimerkiksi helposti pyytaa ilmaisen arvion, johon
sisdltyy myos ehdotus tarvittavista toimenpiteistd”, Pasi Paukkonen sanoo.

Mita taloyhtion kannattaa tehda?

— Varmistaa etta hissilla on kunnossapitosopimus seka kiinteistdlle merkityk-
selliset lisépalvelut kdytdssa, esimerkiksi vika- ja korjaustarpeita ennakoiva
KONE 24/7 Alykas.

- Tutustua hissinsa uudistustarpeisiin. Suurin osa Suomessa 1960- ja 1970-lu-
vuilla rakennetuista hisseistéd on kayttdikansa paassa, ja ennen vuoden 1999
hissidirektiivia hissin sai esimerkiksi vield rakentaa ilman hissikorin ovea.
Yleisesti ottaen voidaan sanoa, ettd yli 20 vuotta vanhan hissin remonttiin tulisi
varautua ja se pitdisi lisdtd kunnossapitotarveselvitykseen.

- Pyytaa asiantuntijan arvio ja ehdotus. llmainen arvio on helpoin tapa selvit-
mité eri vaihtoehtoja hissin uudistamiseen on, mitka ovat eri vaihtoehtojen
hyddyt, ja paljonko uudistus maksaa.

www.kone.fi




Tekniikka

JARI HANNIKAINEN
neuvontainsinéori
Kiinteistéliitto Uusimaa

Maaraaikaiset tarkastukset ovat tarkeita

asunto-osakeyhtioissa

asta 1990-luvulla heréttiin méédriaikaistarkastuk-

sien laiminlyonteihin seki tietimittomyyteen nii-

den tirkeydesti asunto-osakeyhtidissi, myos vir-
kamiesten seki lainsiitijien tasolla. Tuolloin kdynnistet-
tiin projekti, jonka lopputuloksena syntyi asuinkiinteiston
huoltokirja.

Huoltokirja kiisittee-

ni médriteltiin ja sen
minimisisilto vietiin
aina rakennuttajaa vel-
voittaviin méariyksiin,
Suomen rakentamis-
miiiriyskokoelmaan
(SRMK) asti. Tamiin
jilkeen rakennuttajalla

Kunnossapito- ja huolto-ohjelma:
sailyttaa kiinteiston terveelliset ja turvalliset olosuhteet

Iﬂ pidentéda kiinteiston elinkaarta

auttaa hallitsemaan kunnossapito ja korjauskustannuksia

Eihiéin tuo alussa mainittu asuinkiinteistéon huoltokir-
jan olemassaolo sininsi takaa vield yhtidin mitdén. Olen
kiynyt useissa jisenyhtiokohteissa, joissa on huoltokirja
hienosti printattuna ja mapitettuna limmonjakohuoneen
hyllylli. Se on lojunut sielld valmistumisvuodesta asti,
koskemattomana, avaamattomana ja tiysin kilyttimétto-
mini ja titen kiyttoonot-
tamattomana. Mitki ovat
scuraukset?

Lidelld mainituissa
vhtidissi ihmetellédén, etti
kyllihiin meilld ehké voi
olla salaojat, mutta missi —
on sitten tosi salaiset, kun
ci niiti edes niy. Salaojia

on ollut velvollisuus

kasata SRMK:n méé-

riiyksen mukainen asuinkiinteiston huoltokirja ja luovuttaa
se hallinnan luovutuksen yhteydessi asuinkiinteiston hal-
linnolle. Néin on siis ollut vuosituhannen vaihteesta alkaen
kaikissa uusissa valmistuvissa asuinkiinteistoissi. Kyse on
asuinkiinteiston rakennuslupachdosta.

Mutta. Ennen vuotta 1999 valmistuneissa kiinteistoissi
ei ole vilttimittd minkéédnlaista periodiluonteista listaa
kohteista ja toimenpiteisti, joita asuinkiinteistoissi tulisi
viikko-, kuukausi- ja vuositasolla tehdi, kenen ne tulisi suo-
riltaa, valvoa ja kuitata tehdyiksi.

etsitiiiin ja ihmetellidn,
kun perustukset ovat mér-
kind, samoin osa maanpiillisisti rakenteista, ja huoneiston
sisiipuolella ilmenee kosteus- ja mikrobivaurioita. Jos siis
salaojia on koskaan suunniteltu ja asennettu, niin ainakaan
niiti ei ole huollettu tai pidetty kunnossa, jolloin ne eiviit
siis enéé toimi.
Toinen hyvi esimerkki on, kun sadevesi tasakatolla
tulee sisiiéin. Thmetellidiin, ettd miten se nyt noin. Mutta jos
kattokaivojen ympiiristé on puhdistamatta ja viimesyksyiset
lehdet tukkivat kaivosiivildn, ei muuta syyti tarvitse etsid.
Huolto siis prakaa. <

info@abetec.fi

ABETEC®

Asbestipurkutyot asiantuntevasti

| 0400 383 090 | www.abetec.fi ‘&m




ESTERI KOMA

Uusi tapa hoitaa pesulamaksut

D Helppo kayttds
Esteri Koman kayttd on yksinkertaista. Yhden koneen
versiossa pelkka l[ahimaksukortin vilautus lukijalle riittaa.

» Monipuolinen
Kayttaja voi hoitaa maksamisen pankki- tai luottokortin
lahimaksulla, sirulla tai magneettijuovalla. Lisaksi
maksun voi tehda puhelimella, silld laite hyvaksyy
useita mobiilimaksujarjestelmia.

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

D Edullinen k&yttaa

Alhaisten kayttokulujen ansiosta rahastin sopii
hyvin pienten maksujen kerdamiseen.

Esteri Koma 4 -malliin
voidaan yhdistaa nelja eri laitetta.

o
- -

€Pay GPay % “Wsy

—— pﬁvo Aktia

mastercard WALLET MobilePay pay
E
®
S ERI Katso liséa www.esteri.com tai ota yhteytta 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 It&-Suomi Risto Ollila, 0500 543 099

www.esteri.com Lounais-Suomi Jukka-Pekka Leppiaho, 0400 179 059 Pohjois-Suomi Pekka Kurttila, 040 527 5871



Neuvonta

MIA PUJALS
vanhempi lakimies, varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa

Yhtiokokous on Kieltanyt
ilmalampopumppujen asentamisen

orkeimman oikeuden ratkaisu 2021:32 ilmalimpo-
pumpun asentamisesta huoneistoparvekkeelle on he-
rattinyt useita kysymyksii puhelinneuvonnassa (rat-
kaisua on selostettu laajemmin timiin lehden sivulla 84.)
Yksi tillainen on ollut, kuinka yhtiéssi tulisi nyt toimia,

jos ilmalimpdpumppujen asentaminen huoneistoparvek-

keille on jo aikaisemmin yhtiokokouksen tekemiillid péaiatok-
selld kokonaan kielletty.

Koska kyseinen piiitos voi olla nyt mainitun korkeim-
man oikeuden ratkaisun vastainen, on suositeltavinta viedi

kysymys ilmalimpopumpun asentamisesta huoneisto-
parvekkeille uudestaan yhtickokouksen kiisiteltiviiksi.
Parvekkeelle tapahtuvan asennuksen kieltiiminen koko-
naan edellyttiisi, ettd asennuksesta aiheutuu kohtuuton-
ta haittaa yhtiolle tai toisille osakkaille, jota ei ehtoja-
kaan asettamalla saada poistettua. Ensisijaisesti yhtion
tulee miritellid, milld ehdoilla asennus on mahdollista
sallia, ja chtojen tarkoituksena tulee olla mahdollisesti
aiheutuvan haitan ja vahingon vilhentidminen tai poista-
minen.

VILLE HOPSU
neuvontalakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Kuka voi kutsua hallituksen koolle?

uheenjohtajan tehtiviini on huolehtia siitd, ettd hal-

litus kokoontuu aina tarvittaessa. Hallituksen jéise-

nilli ja isinnoitsijilla on myos oikeus vaatia halli-
tuksen kokouksen koollekutsumista puheenjohtajalta. Jos
puheenjohtaja ei vaatimuksesta huolimatta kutsu kokousta
koolle, on isinnéitsijilld oikeus kutsua hallitus koolle. Til-
laisessa tilanteessa myos hallituksen jisenelld on oikeus kut-
sua hallitus koolle, jos vihintiin puolet hallituksen jidsenis-
td hyviiksyy koollekutsumisen.
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Jos hallituksen puheenjohtaja on estynyt tai hinti ei
ole valittu, voi isdnnditsiji tai yksikin hallituksen jédsen
tehdi koollekutsumisen.

Hallitus voi tehdi asunto-osakeyhtiolain mukaan
paialoksen myos pitdmilti varsinaista kokousta. Hallitus
voi pitiid esim. puhelin- tai siihképostikokouksen. Til-
16inkin péitos on kirjattava, allekirjoitettava, numeroi-
tava ja siilytettivi, kuten hallituksen kokouspoytikirjat
eli pysyviisti koko yhtion olemassaoloajan.«
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Hoida valtuutesi kuntoon ja tee muutokset kiinteiston jatekuljetuksiin.
Helposti ja sahkoisesti.

HSY:n jatehuollon asiointipalvelussa on kdaytéssa Suomi.fi-tunnistautuminen.
Hoida valtuudet kuntoon 31.10.2021 menness4, jolloin vanha kirjautumistapa paattyy.

Luo ja hallinnoi valtuutuksia Suomi.fi-palvelussa.
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Laki ja oikeus

NIKLAS LINDBERG
lakimies, varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa

Osakkaan oikeudesta asentaa
ilmalampopumppu huoneistoparvekkeelle

Harvinaisen ldmmin kesd ja tuore korkeimman oikeuden ennakkopdctds (2021:32) ovat johtaneet siihen,
etta keskustelu ilmaldmpopumpuista kay vilkkaana monessa taloyhtiossa.

ImalimpGpumppu voi olla varteenotettava ratkaisu

kerrostaloasunnon viilentiimiseen, mutta ilmalimpo-

pumpun asentaminen ei valitettavasti ole aina mahdol-
lista kaikissa taloyhtitissi. Osakkaiden oikeudesta asentaa
ilmalimpopumppu on litkkunut jonkin verran virheellisti
jayksinkertaistettua tictoa, joten kiiyn seuraavassa péépiir-
teittédin ldpi yleisimmiit virhetulkinnat ja kysymykset ilma-
limpopumpun asentamisesta huoneistoparvekkeelle.

Korkeimman oikeuden ennakkopéitoksessi oli kyse
siitd, onko osakkaalla oikeus asentaa ilmalimpopumpun
ulkoyksikko huoneistoon kuuluvalle parvekkeelle. Aikai-
semmin vakiintunut tulkinta oli, ettii osakkaalla ei lihto-
kohtaisesti ole tillaista oikeutta, silli asennus edellyttii
ldpivientien tekemisti yhtion ulkoseiniiéin, jonka katsot-
tiin tarkoittavan, etti osakkaan asennus ulottuu huoneis-
ton ulkopuolelle. Lain mukaan huoneiston ulkopuolelle
ulottuviin muutost6ihin vaaditaan aina yhtion lupa, ja
vhli6 voi vapaasti padttaia myontidi tai olla myontamétti
lupaa, asiaa sen kummemmin perustelematta.

Korkein oikeus linjasi kuitenkin ennakkopiitok-
sesséin, ettid ulkoyksikon edellyttimien lipivientien
tekeminen yhtion ulkoseinéin oli parvekkeen kohdalla
tulkittava huoneiston sisépuoliscksi muutostyoksi,
koska parveke kuului osakehuoneistoon. Korkeimman
oikeuden tulkinnan my6té yhtioll ei ollut automaat-
tista oikeutta kieltdé ilmalimpopumpun asentamista.
Korkein oikeus totesi ratkaisussaan kuitenkin myos, etti
"muultostyboikeus ei edelleenkiiiin ole ehdoton”, seki
linjasi, ettil asia on ratkaistava tapauskohtaisesti sen pe-
rusteella, aiheutuuko ilmalimpépumpun asennuksesta
haittaa yhtislle tai muille osakkaille, seki onko aiheu-
tuvan haitan méiird kohtuuton asennuksesta osakkaalle
koituvaan hy6tyyn néihden.

Onko osakkaalla oikeus asentaa ilmalimppumppu
huoneistoparvekkeelleen?

Kylld on, ellei asennuksesta aiheudu yhtiolle tai toiselle
osakkaalle kohtuutonta haittaa. Osakkeenomistajalla
on muutostydoikeus osakashallinnassa olevissa tilois-
sa. Huoneistoon kuuluva parveke on lihtokohtaisesti
osakkeenomistajan hallinnassa. Parvekkeella osak-
keenomistajan muutostydoikeus on kuitenkin suppe-
ampi kuin huoneistossa muutoin.
Pitiiiko ilmalimpopumpun asentamises
parvekkeelle ilmoittaa yhtiolle?

Kylli pitid, sillid osakkaan on aina tehtivi kirjallinen il-
moitus muutostyostiin etukiiteen isinnaitsijélle tai hal-
litukselle, kun muutosty6 voi vaikuttaa yhtion vastuulla
olevaan rakenteeseen, tai se voi vaikuttaa jonkun toisen
huoneiston kiyttimiseen taikka aiheuttaa sille haittaa.
[Imaldmpépumpun asentamisesta on siis kilytdnnossi
aina tehtivi kirjallinen muutostysilmoitus etukiiteen
vhtiolle, silld asennus edellyttid lipivientien tekemistéi
vhtion vastuulla olevaan ulkoseinirakenteeseen.

oo csee @

Voiko yhtié kieltié ilmaliimpopumpun

asentamisen?

Kyl voi, mutta kokonaan kieltiminen on néhtévi
viimesijaisena vaihtoehtona. Lain mukaan yhtiolld on
oikeus asettaa muutostyélle ehtoja, jotka ovat tarpeen
haittojen tai rakennuksen vahingoittumisen vilttami-
seksi tai korvaamiseksi. Ilmalimpépumpun asennus
voidaan kieltii, jos muutostyoti ei ole ehtoja asetta-
mallakaan mahdollista tehdi ilman, etti siiti aitheutuu
yhtiolle tai toiselle osakkaalle kohtuutonta haittaa
osakkaan siitd saamaan hy6tyyn nihden.
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Kiinteiston
tekninen elinkaari

JARI VIRTA

tekniikan tohtori
Rakennustekninen kehityspééllikké
Kiinteistéliitto Uusimaa

“N

Fokaisella rakennuksella on oma elinkaarensa, jonka se kestdid ja jonka

aikana sitd yllipidetddn ja korjataan.

uunnitellun elinkaaren saavuttaminen edellyt-
tid, ettid rakenne, rakennusosa tai jirjestelmi
on suunniteltu ja toteutettu rakennusajankoh-
tana voimassa olevien méériysten ja ohjeiden
mukaisesli. Lisiiksi edellytetédén, elti toteutuk-
sessa on noudatettu hyvéi rakennustapaa ja et-
td kitytonaikaiset ylldpitotoimet on tehty oikein ja ajallaan.
Esimerkiksi tekemiittomiit hoito- tai kunnossapitotoimet ly-
hentiiviit kyseisen rakennusosan tai jirjestelmén elinkaarta

ja kohottavat rakennuksen vaurioitumisalttiutta.

Teknisen kunnon seuranta
Rakenteiden, rakennusosien ja jirjestelmien teknisen kiyt-
toidn voi arvioida joko teoreettisella tarkastelulla kiytto-
vuosien perusteella ja/tai tehdyilld arvioilla, tutkimuksilla
jaselvityksilld. Nédiden perusteella saadaan arvio siitd, mis-
si elinkaaren vaiheessa ko. rakennusosa tai jirjestelmi on.
Kuntoarvion ennakoiva lihestymistapa ja erityisesti kun-
nossapitosuunnitelma antavat hyviit lihtokohdat asioiden
kunnolliselle Kiisittelylle. Koska kaikkia kuntoon vaikutta-
via seikkoja ei voida luotettavasti arvioida aistinvaraisesti,
kuntoarvioija voi suositella erillisen kuntotutkimuksen
tekemisti. Kiinteistonhoitokortiston (KH-kortti) mukaisen
kuntoarvion laatii kolme asiantuntijaa, joiden erikoisalat
ovat rakennustekniikka, LVI-tekniikka ja sihkotekniikka.
Kuntoarvioinnin yhteydessi voidaan larvitlaessa loteul-
taa asukaskysely, joka voi antaa lihtotietoa arvion laatijoille.
Yleensi asukaskyselyssi on kysymyksié lampotila- ja ve-
to-ongelmista, asunnoissa olevista rakenteiden tai LVIS-jér-
jestelmien vioista sekd yhteistilojen toimivuuteen tai turval-
lisuuteen liittyvisti epikohdista. Asukaskyselyn voi teettii
isiinnoitsija tai erikseen sovittaessa kuntoarvioija. Ensim-
méinen kuntoarvio ja chdotus kunnossapitosuunnitelmaksi
laaditaan yleensi noin 10 vuoden ikiiiseen kiinteistoon.

Kunnossapitosuunnitelma
Kunnossapitosuunnitelman tavoitteena on toteuttaa tulevat
vllipito- ja korjaustoimet oikeassa jirjestyksessi siten,

ettei hankkeita ajaudu piillekkéin ja etteiviit asumiskus-
tannukset edes hetkellisesti kasva kohtuuttomiksi. Tidmin
vuoksi kuntoarvion yhteydessii laadittu ehdotus kiinteiston
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kunnossapitosuunnitelmaksi (PTS-ehdotus) tarkistetaan
aina budjetin yhteydessi toimenpiteiden ajoitusten, siséllon
ja kustannusennusteiden osalta.

Kunnossapitosuunnitelman laadinnassa otetaan huo-
mioon myos huoltoyhtion palaute kiinteiston kunnosta.
Taloyhtion kunnosta saa késityksen myos tarkastelemalla
kirjanpidon korjaustilid viihintdin 8—5 vuoden ajalta. Timé
kiinteiston “sairauskertomus” antaa kuvan siitid, mihin
kunnossapitorahat ovat menneet ja millaisia korjauksia on
mahdollisesti tulossa. Kunnossapitosuunnitelma péivitetiin
siiinnollisesti.

Suunnitelmallisuus kunniaan

Kiinteiston yllidpito on avainasemassa, kun yhtion hallitus
pohtii vastuunsa tdyttimisti. Suunnitelmallisen kiinteis-

tonpidon pidtarkoitus onkin varsin yksiselitteinen: hyvin

asumisen jirjestiminen, omaisuuden arvon siilyttiminen
ja kehittiminen seki asumiskustannusten ennakointi. <

Rakennusosien ja teknisten

jarjestelmien tyypillinen kayttoika

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

julkisivu 40-50 vuotta

vesikate 30-60 vuotta

kdyttovesiputkisto 40-50 vuotta

viemdriputkisto 40-50 vuotta

vanhan viemariputkiston sukkasujutus 20-50 vuotta

vanhan viemariputkiston pinnoitus
(yksi pinnoitekerros) 2-15 vuotta

vanhan viemariputkiston massaus
(monta pinnoitekerrosta) 15-30 vuotta

muovimatto 15-25 vuotta

lattiakaivot 40-50 vuotta

lattialaatta ja vedeneriste 20-30 vuotta

lammitysverkoston putkisto yli 50 vuotta
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Taloyhtion 3D vastuunjako - KALENTERI
palvelu on maksutta T —

e oo .o .o TULEVAT TAPAHTUMAT
jasenten kaytossa 12.10. Webinaari:
+ Kenen vastuulla on asukkaan kylpyhuoneen pesuallas Kunnossapitovastuut - mista osakas
tai entipa we-istuin? vastaa ja mista taloyhtio
» Kuka vastaa asukkaan ovikellosta? ":10..Mirfiwekinaari:
« Kenen vastuulle kuuluu parvekelasien huolto? Isénnéintisopimukset

28.10. Taloyhtion hallitus ja
korjaushankkeen valvonta

9.11. Webinaari:
Putkiremontti

Ajankohtaiset tiedot
tapahtumista 16ydat aina
nettisivultamme www.ukl.fi

Jaiko mielenkiintoinen
webinaari nakematta?
Ei hataa. Kaikista
Kiinteistoliitto Uusi-
maan webinaareista
|6ytyy tallenne! Voit

kouluttautua missa ja

milloin tahansa. © Ville Hopsun ja
Tallenteet 16ytyvat Jari Hannikaisen
jasensivulta kohdasta piténan webinaarin
I N . . ) iimalampspumpuista
Naihin ja moniin muihin taloyhtién kunnossapitokysymyksiin on tullut "Tilaisuuksien aineistot”.  voit katsoa tallenteena.
helppo ja nopea tapa |6ytaa vastaus. Taloyhtion vastuunjako 3D -palvelu
nayttaa nopeasti tarkeimmat osakkaan ja taloyhtion kunnossapitovastuut
huoneistossa. Palvelussa paaset tutustumaan kunnossapitovastuisiin eri

huonetilojen 3D-kuvien avulla. Palvelu [6ytyy jasensivuilta.

’ WIEERER
Jjasensivut ovat

aarreaittal”
(Jasenen kommentti sivuista)

Jasensivuilta |6ydat paljon hyodyllista tietoa. Jasensivut saat kayttoosi
rekisteroitymalla sivujen kayttajaksi. Tarvittaessa autamme ja opastamme kaytossa.
Jasensivuilta [6ydat muun muassa seuraavat:

P> Kiinteistoliitto Uusimaan jarjestamien webinaarin tallenteet P> Aiemmin ilmestyneet uutiskirjeet

P> Oppaita ja ohjeita (esim. ohje sdhkdautojen latauspisteiden P> Taloyhtién 3D vastuunjako -palvelu
toteuttamisesta, ilmalédmpépumpun asennusohje) P Laskurit

P> Verkkokursseja ja neuvontavideoita
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Mahtava juttu, etta paasin
taloyhtiomme puheenjohtajaksi!

Mutta hetkonen, mita kaikkea
puheenjohtajan pitaa tehda?

Asunto-osakeyhtiolaki?
Mista loydan apua?

Onneksi taloyhtiomme on Hallituksen
Kiinteistoliitto Uusimaan jasen! puheenjohtajana
Voin soittaa neuvontaan ja ta.lt.)yhtlossa -kurssi
jasenmaksuun kuuluu oli just mulle!

Hallituksen
puheenjohtajana
taloyhtiossa -verkkokurssi

Nyt hallitustyoskentely
sujuu, ja tiedan mista
saan jatkossa apua!

Hallituksen puheenjohtajana taloyhtiossa -verkkokurssilla saat
tietoa, taitoa ja vinkkeja hallituksen puheenjohtajapestin hoitamiseen.

¢ Kurssia tdydentavat erilaiset tyokalut ja taytettavat malliasiakirjat
¢ Kurssi on jasentaloyhtioille maksuton

® Kurssi loytyy jasensivulta: "Videot ja verkkokurssit” > HTHJPLUS-kurssi
¢ Katso myos hallituksen jasenen kurssi: HTH) - Hyvaksytty taloyhtion hallituksen jasen

\ KIINTEISTOUITTO e
4 KIINTEIS \ Taloyttiss asiatla



TAMPERE TOISESTA
VINKKELISTA

“Vesivek valikoitui toimittajaksi Kansi ja Areena -hankkeeseen,
koska pystyi tarjoamaan kaikki tuotteet ja auttamaan tarvittavien
erikoisratkaisujen suunnittelussa. Rakennuttajan ndkdkulmasta
tarkeinta on, etta toimittajat sitoutuvat asiakkaan aikatauluihin.
Se, mita Vesivekin kanssa on sovittu, on pitanyt.”

Matti Seistola - tyomaamestari, SRV

Kiitos Matti ja koko tyoryhma!
Saa soitella, jos tulee pienikin tenkkapoo. Takuulla vastataan.




