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Kustantaja

Media Potentia Qy,
Kuninkaankatu 24 A,
33210 Tampere

puh: 0400 772 229
www.mediapotentia.fi

Julkaisija

Nexus Media Oy,
Kuninkaankatu 24 A,
33210 Tampere
toimisto@nexme.fi

Jakelulevikki
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Kemi, Tornio ja Rovaniemi
Painosmééara: 10 000 kpl

Jakelu: SSM:n paikallinen jakeluyhtié

Vastaava paatoimittaja
Petri Kaukonen

puh: 0400 770 203
petri@mediapotentia.fi

Toimitus

Mari Pihlajaniemi

puh: 045 276 5998
toimitus@mediapotentia. fi

limoitusmyynti

Jouko Routio

050 3365594
jouko.routio@mediapotentia.fi

Taitto ja
ilmoitusvalmistus
Media Potentia Qy

Painopaikka
Sanoma Manu Oy

Kannen kuva
Freepik

Lehti noudattaa ilmoitusten julkaisusdantoja.
Reklamaatiot on tehtdva 7 vrk:n aikana ilmoituksen
julkaisemisesta Media Potentia Oy:lle.

Suurin mahdollinen vastuu ilmoituksen

julkaisemisessa sattuneesta virheesta tai poisjadmisestd
sekd sen aiheuttamista vahingoista on ilmoituksen hinta.
Mikali ilmoitusmateriaali saapuu aineistopdivan jalkeen
Media Potentia Oy ei ole velvollinen korvaamaan
painovirheitd. limoituksesta lahetetdén oikovedos
sopimuksen mukaan.Peruutukset viimeistéan
aineistopdivdnd. Jos ilmoitus on ehditty valmistaa ennen
peruutusta, veloitetaan siitéd 50 % ilmoituksen hinnasta.
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Digitalisaatio
taloyhtion tukena

Digitalisaatio tekee tulojaan taloyhtiomaailmaan vaistamatta,
0sin sujuvasti, osin hieman kompastellen.

Valtaosa taloyhtidistd ilmoittautui Maanmittauslaitoksen ylla-
pitdmaédn sédhkoiseen huoneistotietojarjestelmédan vuoden
2023 loppuun mennessd kuten pitikin. Osakkaille osakehuo-
neistojen omistusten rekisterdinti kuitenkin ruuhkautui niin
pahoin, etta vield tdman vuoden maaliskuussa Maanmittaus-
laitos arvioi késittelyajaksi useita kuukausia. Herdsi huoli siité,
pystyisivatko uudet osakkaat osallistumaan edes yhtiokoko-
uksiin, mikéli heidan omistuksensa rekisterdinti oli yha kes-
ken.

Nyt siirtymé on etenemdssé toiseen vaiheeseensa. Vuoden
2025 aikana huoneistotietojarjestelmadn vieddén taloyhtion
kunnossapito- ja muutostyétiedot, sekd taloyhtidlainojen tie-
dot. Tdma edellyttdd jatkossa lisatyota etenkin isdnnditsijoilta.
Vaikka muutos takkuilisikin, sen tarkoitus on perusteltu ja
hybdyttad kaikkia: Jatkossa taloyhtididen tiedot ovat yhden-
mukaisempia ja helposti siirrettavissa eri jarjestelmien valilla.
Myos osakkeenomistajat saavat ajantasaista tietoa taloyhtion
kunnosta ja tehdyistd remonteista. Tiedoista on taloyhtiolle
todennakdisesti aikanaan hyotyd myds remonttien tai yhtiolai-
nojen kilpailutuksessa.
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Jukka Heikkuri
0400 391 313
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lImastoriskeista kallis hintalappu kiinteistoille —
asuinkerrostaloihin investoitava jopa satoja tuhansia

Mennyt heindkuu oli maailmanlaajuisesti mittaushistori-
an toiseksi kuumin kuukausi, ja ilmasto ldmpenee vauh-
dilla my0s Suomessa. Samalla merenpinnan kohoami-
nen lisdd rannikkoalueiden tulvariskid ja rankkasateet li-
s&avat tulvimista muualla maassa.

Muuttuva ilmasto vaikuttaa perustavanlaatuisesti sii-
hen, mihin ja miten uusia kiinteist6ja rakennetaan, mut-
ta olemassa oleva rakennuskanta ei sekdén vélty muu-
toksilta.

—Yleensd kun puhutaan iimastonmuutoksesta ja kiin-
teistOistd, keskustelu jad paastojen hillintdén. On tarke-
&4 puhua myos sopeutumisesta: ilmasto on jo I&mmen-
nyt ja se aiheuttaa kiinteistdille riskejd, joihin on pakko
sopeutua. Investointitarve kasvaa, mutta sopeutumatta
jattdminen se vasta kalliiksi tulisikin. Ison vesivahingon,
esimerkiksi kellaritulvan, korjaaminen voi maksaa jopa
kymmenié tuhansia, sanoo vastuullisuuspaallikko An-
niina Peltonen LahiTapiola Kiinteistdvarainhoidosta.

LahiTapiolan kiinteistoliiketoiminta hallinnoi noin mil-
joonan neliémetrin kiinteistokantaa Suomessa. Kiinteis-
t0ja on yhteensé 150, ja niiden arvo on noin kolme mil-
jardia euroa. Kiinteistoistd 80 on kokonaisia taloyhtiGita
ja loput toimitilakiinteist6ja, lahinnd kasvukeskuksissa.

Kiinteistd- ja asiantuntijakonserni Granlund perkasi
yhtion kiinteistdkannan kohde kohteelta ja selvitti, millai-
sia toimenpiteitd iimastonmuutokseen sopeutuminen
vaatii kiinteist0issd. Selvityksen mukaan kiinteistokan-
taan on investoitava 10 miljoonaa euroa, jotta valtetddn
merkittdvimmat ilmastonmuutoksen aiheuttamat riskit.
Investoinnit tulisi tehda padosin vuoteen 2030 mennes-
sé. Osa investoinneista on uusia ja osa siséltyy kiinteis-
tdistd aiemmin laadittuihin pitkdn tdhtdimen suunnitel-

miin, joihin on listattu kiinteistojen tulevat ylldpito- ja re-
monttitarpeet.

— limastoriskiselvityksen perusteella kohteissa todet-
tiin p&dasiassa vahdisia tai kohtalaisia ilmastoriskej4,
mutta my0s merkittavid sellaisia. Kymmenen miljoonan
euron investointitarve huomioi ainoastaan merkittavét
riskit, eli vahédpatoisempia riskeja on selvasti enemmaén,
sanoo asiantuntija Hanna Launonen Granlundista.

Hintalappu vaihtelee muutaman
tuhannen selvityksesta puolen
miljoonan remonttiin

Selvitys paljastaa, ettd merkittaviin Idmpdriskeihin varau-
tuminen vaatii LahiTapiolan kiinteistéliiketoiminnalta noin
7,4 miljoonan euron investoinnit. Merkittavét ldmporiskit
liittyvat etenkin sisaldampdtilojen hallintaan asuinkiinteis-
t0issa.

— On riski, etté pitkien hellejaksojen aikana sisdldm-
potilat nousevat liikaa, jolloin ja&hdytysjarjestelmén
asentaminen tulee tarpeeseen. Aktiivisen l[ammonhallin-
nan ohella voidaan kéyttdd passiivisia keinoja, esimer-
kiksi asentaa aurinkosuojakalvoja ikkunoihin, vastuulli-
suuspadllikkd Peltonen sanoo.

Sateisiin ja tulvavesiin liittyvissé riskeissa investointi-
tarve on noin 2,6 miljoonaa euroa. Esimerkiksi viis-
tosateet tuovat kosteusrasitusta rakenteille ja puutteelli-
nen hulevesien hallinta voi tietdd kellaritulvia.

— Olennaista olisi sadevesijarjestelmien huolto, riittdva
kapasiteetti ja veden kulkeutumisen viivyttdminen. Esi-
merkiksi kun rankkasateet yleistyvat, vanhoille sade-
méaérille mitoitetut rdnnit eivdt enda veda tarpeeksi vet-

Isannointialalla tehdaan yrityskauppoja kiihtyvalla tahdilla

Isdnndintialalla on tehty 2020-luvulla jo yli 100 yritys-
kauppaa, huomautti Isdnndintiliitto syyskuisessa tiedot-
teessaan. Luku on suuri siihen ndhden, ettd alan koko-
naiskoko on hieman alle 900 yritysta.

Kyse ei ole ainoastaan siitd, ettd suuremmat yritykset
ostavat markkinoilta pois pian eldkkeelle jadvien yrittaja-
omistajien pienid yrityksid. Viime aikoina monissa alan
yrityskaupoissa suuret ja keskisuuret yritykset ovat fuu-
sioituneet keskenadn. Usein alan suuret yritykset ovat
my0s ainakin osittain paddomasijoittajien omistuksessa.

Murrosvaiheessa
vaistamatta kasvukipuja

Vuosikymmenien ajan isdnndintialan yritykset ovat kas-
vaneet ahinnd orgaanisesti eli uusia taloyhtioiti asiak-
kaaksi hankkien. Aiemminkin on tehty yritysostoja, mutta
niiden madrassa ja rakenteessa on 2020-luvulla tapah-
tunut suuri muutos.

— Yrityskauppoja tehdaan nyt kiihtyvaan tahtiin ja
tdma jatkunee I&hivuosina. Pddomasijoittajien omista-
milla yrityksilld on tyypillisesti kovat kasvutavoitteet. Nii-
hin voi isdnndintialalla olla vaikea yltda pelkalld orgaani-
sella kasvulla, arvioi Isénndintiliiton toimitusjohtaja Mia
Koro-Kanerva.

— Erityisesti keskisuuria yrityksid ostetaan, koska nii-
den hankkiminen on tehokkaampaa kuin yksittaisten
pienten yritysten ostaminen, Koro-Kanerva jatkaa.

Koko isdnndintiala eldd monessa mielessé murrosvai-

hetta. Osaamista vaaditaan entistd monipuolisemmin,
jarjestelmid pitad kehittdd ja monissa yrityksissa henki-
|6sidonnaisuus alkaa muuttua pikkuhiljaa tiimityoksi. Yri-
tyskaupat tuovat murrokseen oman lisinsa. Iséanndin-
tiyrityksen kannalta fuusiossa keskeistd on se, kuinka
hyvin se saa pidettyd muutosvaineessa asiakkaistaan ja
tyontekijoistadn kiinni.

— Monella yritykselld on tll& hetkelld varmasti kasvu-
kipuja. Niin asiakkaat kuin oma henkilostokin saattavat
olla kriittisid, kun yrityskaupan myotd tapahtuvia muu-
toksia esimerkiksi tietojdrjestelmissd ja toimintatavoissa
jalkautetaan kaytantoon. Emme kuitenkaan ole ndhneet
vield tdmén kehityksen loppupdata ja sitd, millaiseen
asentoon toiminta asettuu, sanoo Koro-Kanerva.

Suurempi yrityskoko
avaa uusia ovia

Fuusiot avaavat isanndintiyrityksille monia uusia mahdol-
lisuuksia pitemmalla aikavalilla. Suuremmaksi kasva-
neissa yrityksissa on aiempaa paremmat mahdollisuudet
rekrytoida asiantuntijoita esimerkiksi puhtaasti sisdisen
kehittdmisen rooleihin. Monissa alan suurissa yrityksissé
tehdadn myos omaa digikehitystd ja omia tietojarjestel-
mid. Isanndintiliiton tuore jarjestelméselvitys osoittaa,
ettd alan suurimmissa yrityksissé ollaankin kaikista tyy-
tyvaisimpid kaytssa oleviin jarjestelmiin.

Suurempi yrityskoko mahdollistaa laajemminkin eri-
koistumisen yrityksen sisalld. Tata tarvitaan jatkossa
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ta. Talloin on lisattdvé kattokaivojen maérad tai vedettd-
vé lisdd rannejd, etteivat vedet valu rdystéiden yli raken-
nusten runkoon. Toinen huoli liittyy julkisivujen tiivey-
teen: kun kovat tuulet ja rankat viistosateet yleistyvat, on
riski, ettd vesi puskee saumoista rakenteisiin ja aiheut-
taa kosteusongelmia, Peltonen sanoo.

Investointitarpeet vaihtelevat kohteittain: muutaman
tuhannen euron tulvariskiselvityksesta puolen miljoonan
remonttiin.

— Osa toimenpiteista oli meilld jo ennestéén tiedossa,
mutta selvaa on, ettd iimastonmuutos tietdd myds lisa-
kustannuksia. Varautumalla voimme kuitenkin vaikuttaa
hintalappuun, muuten se tulee yllatyksena, Peltonen to-
teaa.

isdnnointialalla entistd enemmén. Kasvava saantely ja
yhteiskunnalliset muutokset lisdavét isdnnoinnin osaa-
misvaatimuksia.

— Taloyhtion taloudellisten riskien ja suunnitelmalli-
suuden merkitys, ilmastonmuutoksen ehkéiseminen,
energiatehokkuus, kasvava korjausrakentaminen ja va-
eston ikad@ntyminen ovat vain muutama esimerkki eri-
koistumisen mahdollisuuksista. Yhden ihmisen on han-
kala olla ekspertti kaikissa asioissa, toteaa Koro-Kaner-
va.

Isannointi on kuitenkin edelleen
pienten yritysten toimiala

Fuusioista huolimatta isdnndintiala on edelleen pienten
yritysten ala. Isdnndintiyrityksissa on keskimaéarin nelja
tyontekijad. Isanndintiliiketoiminnan liikkevaindon medi-
aani vuonna 2023 oli alan yrityksissa 238.000 €. Fuusi-
oitumiskehityksen rinnalla alalle syntyy jatkuvasti uusia
pienid yrityksia, kun palkkatoista siirtyy osaajia alan yrit-
tajiksi.

— Jatkossakin on taloyhtiditd, jotka haluavat ostaa
isanndintia pienelta yritykseltd. Yrityksen pieni koko yh-
distyy joidenkin asiakkaiden mielessa parempaan laa-
tuun ja henkilokohtaisempaan palveluun. Monet alan
pienistd yrityksista ovat myds erikoistuneita esimerkiksi
tietyn kaupunginosan taloyhtidihin ja tuntevat niiden
ominaispiirteet ja tarpeet erittdin syvallisesti, Koro-Ka-
nerva kertoo.
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Kehittyvat taloyhtiot hyodyntavat energiamarkkinoiden ratkaisuja monipuolisesti

— Taloyhtidissd kannattaa nyt ottaa selvaa energiankayt-
t00n liittyvista uusista ratkaisuista ja tulevaisuuden mah-
dollisuuksista. Syksylla paivitetddn kiinteiston kunnossa-
pitosuunnitelmaa ja lasketaan energiakustannusten vai-
kutuksia talousarvioon. Tdssa yhteydessa on hyvé aset-
taa askelmerkkejd uudistuksille, asiantuntija Teemu
Kettunen Motivan energianeuvonnasta kannustaa.

Mitd suurempi osa taloyhtion energiankéytosta on
sahkod, sitd suuremman hyodyn se voi saada kulutuk-
sen ohjauksesta sdhkén hinnan mukaan sekd aurinko-
sdhkojdrjestelman asentamisesta. Kulutusta lisdévéat
muun muassa maaldmpd, koneellinen ilmanvaihto ja
jaahdytys sekd séhkoautojen lataus. Alykkéilld ohjauksil-
la jarjestelmat reagoivat sédhkon tuotannon ja hinnan
vaihteluihin.

— Taloyhtididen rooli kasvaa joustoa vaativilla sahko-
markkinoilla, kun oma séhkon pientuotanto lisdantyy ja
séhkoa kayttavat jaahdytys- ja lammitysratkaisut yleis-
tyvat. Aktiivinen ja eteenpéin katsova taloyhtié varmistaa
mahdollisuudet osallistua energiamarkkinoille ja osaa
hyddyntdd sahkon tuotannon ja kulutuksen vaihteluita,
Kettunen sanoo.

Virtuaalivoimalat ja
akustot tasaamaan
hintaheilahtelujen vaikutuksia

Aurinkosahkon kannattavuus taloyhtidissa on parantu-
nut energiayhteisGjen myGtd. Jérjestelmén voi mitoittaa
suuremmaksi, miké parantaa kustannustehokkuutta, ja
kiinteistolta ylijadvad omaa tuotantoa voi ohjata asukkai-
den kayttdon.

Aurinkovoimalaan liitettdvat akustot tulevat varmasti
yleistymaén hintojen laskiessa. Omalla katolla tuotetun
s&hkon lisaksi niihin voi my6hempad kayttoa varten va-

rastoida ostosahkod silloin, kun sitd on edullisesti saata-
villa. Tdm4 auttaa hallitsemaan sahkén hinnan muutos-
ten vaikutuksia taloyhtion energiakustannuksiin.

— Tulevaisuudessa taloyhtié voi olla aktiivinen ener-
giatoimija liittdmalla aurinkovoimalan akuston tai kiin-
teiston maaldmpdpumpun osaksi ulkopuolisen palvelun-

Taloyhtididen hallinnollisten tietojen ilmoittaminen
huoneistotietojarjestelmaan alkaa kesalla 2025

Huoneistotietojarjestelmén tietosisaltd laajenee merkit-
tévasti vuonna 2025, kun isénnoitsijt ja pankit alkavat
tuottaa huoneistotietojérjestelméén uutta tietoa taloyhti-
Oistd. N&it tietoja ovat taloyhtididen ja osakkaiden re-
montit, yhtidlainat ja -vastikkeet. Tietojen iimoittaminen
kaynnistyy vaiheittain. Kesakuusta 2025 alkaen isan-
noitsijat alkavat yllapitdd huoneistotietojarjestelméssa
taloyhtididen kunnossapito- ja muutostyotietoja ja joulu-
kuusta alkaen osakkaiden laina- ja vastiketietoja. Tieto-
jen ilmoitusvelvollisuus riippuu taloyhtion koosta ja siit4,
onko silld taloyhtidlainaa. Pohjatiedot pitdd toimittaa
huoneistotietojdrjestelméén 30.6.2026 mennessa. Ta-
mén jalkeen tiedot pitdd pdivittad vahintddn kerran vuo-
dessa jérjestelmdan.

Maanmittauslaitos ei peri maksua taloyhtidilta eiké
isanndintijarjestelmatoimittajilta tietojen ilmoittamisesta
eikd tietojen hakemisesta. Taloyhtiét ja isénndinti voivat
hyddyntaa tietojen ilmoittamisessa myds Maanmittaus-
laitoksen toteuttamaa kayttoliittyméad, jonka kayttd on
maksutonta.

Huoneistotietojarjestelma
tarjoaa laadukasta tietoa
eri toimijoiden kayttoon

Maanmittauslaitos tekee tiivistd yhteistyota isdnndin-
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tuottajan virtuaalivoimalaa. Sen kautta taloyhtid osallis-
tuu sahkojarjestelman tasapainon yllapitoon, mistd saa
taloudellisen korvauksen. Alykkaalla ohjauksella voidaan
my0s leikata taloyhtion sahkon kulutushuippuja, milld
voidaan saada sadstdja tehomaksujen pienenemisen
kautta, Kettunen kertoo.

tialan toimijoiden ja ohjelmistotoimittajien kanssa. Alan
digitalisaation kehittdminen on ollut isdnndintialan oma
toive.

— Isdnndintiala kehittyy nyt harppauksia eteenpain.
Digitalisaation vaatimukset tuovat toimijoiden erilai-
suutta esiin, kertoo huoneistojen omistuksen palve-
luista vastaava johtaja Janne Murtoniemi Maanmit-
tauslaitoksesta.

Viiveeton asuntokauppa on tulevaisuuden tavoite.
Huoneistotietojarjestelmédn my6ta pankit hyGtyvat no-
peammasta tiedonsaannista, kun ne tekevét luottopaa-
toksid asuntokauppatilanteissa tai arvioivat huoneisto-
jen kayttod luoton vakuutena. Kiinteistonvalittaja saa
kaupantekoprosessin eri vaiheissa tarvittavan ajanta-
saisen ja luotettavan tiedon omistajista ja panttauksis-
ta, jolloin kaupankaynti on mahdollisimman sujuvaa ja
viiveetonta.

Digitalisaation myota eri toimijoiden kayttdon saa-
daan taloyhtidistd vertailukelpoista, ajantasaista ja
laadukasta tietoa. Suurimmat hyodyt tietojen kéytosta
realisoituvat sekd isdnndintialalle ettd yhteiskunnalle
tulevina vuosina.

— Maanmittauslaitos luo huoneistotietojarjestelmén
puitteet ja rakentaa siihen yhteydet rajapintapalvelui-
na. Muut palvelut isdnndintialalle jadvéat markkinoiden
ratkaistavaksi, Murtoniemi sanoo.
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e e e Teksti: Elina Salmi

Milloin

taloyhtion
sahkot on
uusittava?

Aniharva taloyhtio tekee erikseen sahkéremonttia, vaan se on yleensa yhdistetty linjasaneeraukseen.
Siina yhteydessa vahintaan markatilojen ja keittion sahkét on uusittava nykymaaraysten mukaisiksi.

— Hyvin harvoin taloyhtion sihkéji joudutaan uusi-
maan sen takia, ettd ne olisivat kiyttdikinsi padssd tai
loppuun kuluneet. Siksi sihkéremonttiakaan ei pdi-
sddntoisesti tehdi erilliseni, vaan useimmiten linjasa-
neerauksen yhteydessi, kun kaikki nousulinjat on joka
tapauksessa avattu, toteaa rakennustekninen asiantunti-
ja Anssi Viitiinen Suomen Kiinteistoliitosta.

— Kun mirkitilat ja keittio joka tapauksessa linjasa-
neerauksen yhteydessi uusitaan, on sihkétkin uusittava
nykymiiriyksid vastaaviksi. On myos teknisesti ja talo-
udellisesti jiarkevdd uusia sihkoji siind yhteydessi.

Saneerauksen yhteydessa talo
kannattaa tuoda nykyaikaan

Tilld hetkelld valtaosa saneerauskohteista on 1960- ja
70-luvuilla rakennettuja taloja. Suurimmassa osassa
niistd huoneistoissa on yksivaiheryhmikeskukset eli tut-
tavallisemmin sanottuna sulaketaulut. Remontin yhte-
ydessi sihkoverkkoa vahvistetaan ja ryhmikeskukset
huoneistoissa vaihdetaan automaattisulakkeilla toimi-
viin.

— Usein sihkéremontti linjasaneerauksen yhteydessi
rajoittuu siihen, ettd huoneistoon vaihdetaan uusi ryh-
mikeskus eli se sulaketaulu ja siitd sitten tehdéin uudet
sihkdvedot mirkitiloihin ja keittiodn. Kaikki muut
sihkdvedot jitetddn ennalleen, koska eihin niille ole
sielld seindn sisdlld tapahtunut mitdin, toteaa Viitii-
nen.

— Sihkéjen uusiminen on kuitenkin edullisin osuus
linjasaneerauksen kustannuksista, joten niiti ei kannat-
taisi kategorisesti jittdd niitd sille minimitasolle, vaan
kannattaa miettid, mitkd ovat tarpeet 2020-luvulla.

Vaikka seinin sisilld olevat sihkdjohdot kestdvitkin
aikaa hyvin, eivit 1960-luvulla asennetut katkaisijat ja

pistorasiat ole titd piivid. Niitd on monesti lilan vihin
tai ne ovat vihintiinkin viirissi paikoissa. Lisiksi pis-
torasiat ovat vield tuon aikakauden taloissa maadoitta-
mattomia, joten ne kaikki kannattaisi vaihtaa remontin
yhteydessi kattavasti maadoitetuiksi.

Sahkdjohdot ja -kojeet
ovat yhtion omaisuutta

Huoneiston sihkojohdot ja kojeet ovat taloyhtion
omaisuutta eikd niihin saa tehdd muutoksia ilman yhti-
on lupaa. Muutenkin kaikkiin huoneiston sihkotdihin
tarvitaan yhtion lupa.

Linjasaneerauksen yhteydessi tehtivid sihkéremontti
on usein sellainen, ettd taloyhtié kustantaa tietyn perus-
sisillon ja laatii suunnitelman huoneiston sihkokalus-
teiden ja -vetojen uusimisesta. Jos osakas haluaa sen li-
siksi vaikkapa enemmin pistorasioita tai uusia katkaisi-
joita, hin joutuu ne itse kustantamaan. Monesti kuiten-
kin sihkdjen nykyaikaistamisesta saadaan pidtos synty-
miin hyvissi yhteisymmirryksessi ja koko talo siirtyy
niiden osalta nykyaikaan.

Sahkoremontin yhteydessa myos
tietoliikenne ajan tasalle

Sihkéremontin yhteydessi tehddin lisiksi useimmiten
nykypiivin vaatimuksia vastaavat tietoliikennekaape-
loinnit ja nykyaikaistetaan keskusantennijirjestelmi.
Myos ovipuhelinjirjestelmi saatetaan uusia tai jos sel-
laista ei ole aiemmin ollut, rakentaa se remontin yhtey-
dessi.

Remontin yhteydessi on luontevaa rakentaa vihin-
tiin valmius sihkoautojen latauspisteille. Autoilu herit-
tdd usein suomalaisissa suuria tunteita, mutta vaikkei

olisikaan itse sihkdauton omistaja tai ei aio sellaista iki-
ni hankkia, niin kannattaa muistaa, etti latauspisteet
ovat joka tapauksessa nykyaikaa ja saattavat vaikuttaa
positiivisesti sekd asunnon myyntihintaan ettd myyti-
vyyteen.

— Sihkdautojen latauspisteiden rakentaminen saattaa
edellyttid taloyhtion liittymikoon kasvattamista, silld
vanha liittym4 ei vélttimittd mahdollista niiden raken-
tamista. Joillakin paikkakunnilla on mahdollista hank-
kia toinen liittymi aikaisemman rinnalle.

Suunnitteluvaiheen pohjana
aiemmat remontit

Sihkdremontin valmisteluvaiheessa pitdd aluksi selvit-
td4, mitd talossa on aiemmin tehty. Siind saattaa ilmetd
ylliccavid haasteita. Kaikesta muusta talossa tehdysti on
pitdnyt toimittaa suunnitelmat viranomaiselle, joka on
ne arkistoinut, mutta sihkoisti niitd ei ole tarvinnut
toimittaa eikd niitd siis l6ydy viranomaisen arkistoista.

Jos taloyhtién oma arkistointi on vihin hujan hajan
tai vaikkapa tuhoutunut vesivahingon tai pienen tulipa-
lon takia, suunnitteluun tulee ylimairiinen vaihe, kun
pitdd ensin selvittdd, miten sihkot on kiinteistdssd to-
teutettu.

— Lihtétilanteen selvittiminen on normaalissa asuin-
talossa melko simppeli tehtdvi, koska kaikki huoneistot
on tehty aika lailla samalla tavalla. Haasteita tulee sitten
siitd, jos talossa on vaikkapa liiketiloja, ravintola, pdivi-
koti, joiden vuoksi on lisitty kojeita ja laitteita, niin sel-
vitettdvii on tietysti enemmin, kertoo Viitdinen.

— Oman haasteensa tuovat piha-alueet. Jos niilld on
paljon valaistusta, limmityspaikkoja tai menee syottd-
linjoja talosta toiseen, niin selvitettdvid riitcdd, ettei re-
montin yhteydessi vahingossa kaiveta kaapeleita poikki.
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Valaistus kuntoon

Kun asukkaat alkavat valittaa siit4, ettei pihalla nie liikkua, va-
lot vilkkuvat tai porrashuoneessa lamput palavat minuuttikau-
palla niiden sytyttdmisen jilkeen, on korkea aika miettid va-
laistuksen parantamista. Usein valaistus nousee puheeksi joko
kiyttoidn tullessa tiensid padhin tai kun kiinteistossi tai piha-
alueella tehddin jotain muuta remonttia.

Vanhojen lamppujen vaihtaminen led-lamppuihin ei vield
ole valaistuksen uudistamista, vaikka sillikin jo saadaan siis-
t6jd aikaiseksi. Lisdd sddstojd voi saada aikaan ohjaamalla va-
laistusta ja suuntaamalla se sinne, missi valoa todella tarvitaan.

Paras lopputulos syntyy, kun taloyhtié palkkaa avuksi osaa-
van valaistussuunnittelijan. Hin kiy lipi piha-alueet, porras-
kiydtivit ja muut tilat, ratkaisee katvealueiden, etsii sopivat
valaisintyypit ja miettii tehokkaimman ohjauksen. Hin osaa
myds kertoa, miten valon viri vaikuttaa viihtyvyyteen. Suun-
nittelu on melko pieni kustannus ja sithen kiytetty raha voi
tuoda siistdji kiyttokustannuksiin.

— Sdidstdd syntyy pienin kustannuksin tietysti jo pelkdstdan
silld, eted valonlihteet eli lamput on vaihdettu energiatehok-
kaisiin. Valaisimien uusiminen maksaa vihin enemmin, mut-
ta tuo paljon muita hytyji, kun valaistus saadaan vastaamaan
taloyhtion tarpeita ja sitd pystytdin ohjaamaan aiempaa tehok-
kaammin, muistuttaa johtava asiantuntija Pédivi Suur-Uski
Motiva Oy:sti.

Ulkovalaisimissa voi olla viela vanhoja,
energiasyoppoja lamppuja

Lamppujen vaihdon lisiksi sddstdjd syntyy valaistuksen ohja-
uksella. Sen avulla energiaa siistyy tyypillisesti ainakin puolet
verrattuna ohjaamattomaan valaistukseen. Valaistuksen ohjaus
tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd ulkovalaisimia ohjataan himi-
rikytkimell3 ja sisilld yleisten tilojen valaisimet on varustettu
litketunnistimilla ja valojen paloaika on siddetty riittivin ly-
hyeksi. Valot eivit silloin pala turhaan ja energiaa siistyy.

— Useimmissa taloyhtioissi ainakin sisivalojen lamput on jo
vaihdettu, mutta ulkona saattaa hyvinkin olla kiytossi vanho-
ja, energiasyoppojd lamppuja. Vanhoissa ulkovalaisimissa saat-
tavat myds suojakuvut ja heijastimet olla jo hyvinkin kulunei-
ta ja siten tehottomia. Niiden suuntauksessakin saattaa olla
toivomisen varaa, jolloin joku asukas saattaa joutua kirsimiin
vaikkapa hiikiisysti, toteaa Suur-Uski.

Taloyhtién kannattaa luonnollisesti hankkia laadukkaita
lamppuja ja valaisimia, jotka kestivit kiyttdd pitkddn. Esimer-
kiksi kalliimmissa led-lampuissa on usein takuu, joka antaa li-
siturvaa ja takaa lampun kestivin luvatun ajan.

Kunnollinen ulkovalaistus on my®s turvallisuuskysymys. Pi-
hassa ei saisi olla katvealueita tai pimeitd nurkkia. Valaistuksen
pitiisi olla vihintddnkin sellainen, ettd ulkona nikee iltasella ja
pimeimpiin vuodenaikaan kunnolla litkkua.

Ohjauksen avulla energiaa siistyy tyypillisesti ainakin puo-
let verrattuna ohjaamattomaan valaistukseen. Sidstot kasvavat
siti enemmin, mitd tarkemmin valaistuksessa hyodynnetiin
litketunnistusta ja aikaohjausta. Porraskiytivien ja varastotilo-
jen valaistusta uusittaessa kannattaa siis valita liiketunnistimel-
la varustettuja valaisimia. ®

Motiva Oy on julkaissut taloyhtidille lyhyen
valaistusoppaan, joka loytyy osoitteesta:
hitps:/fwww.motiva.filfiles/201 19/ Valaistusopas_taloyhtioille. pdf
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e e e Tcksti: Elina Salmi

Freepik

Tarkka talonpito nakyy
energialaskussa

Saanndllinen seuranta auttaa taloyhtiota pitamaan energiakulut aisoissa. Se auttaa myods havaitsemaan
jarjestelmien ja rakenteiden rapistumisen, mita ei valttamatta edes huomattaisi ilman seurantaa.

Tarkka taloyhtié seuraa sdinnollisesti
kiinteiston limmén, sihkon ja veden ku-
lutusta. Eri sddolosuhteissa tehty kulutus-
tiedon seuranta ja vertailu aiempiin lu-
kuihin on tehokas keino pysyi kirryilld
talon energian ja vedenkulutuksesta.

Jos lukemat pompsahtavat yhtikkii
yléspiin, voi se olla merkki siitd, ettd jo-
kin taloteknisisti laitteista ei toimi halu-
tulla tavalla ja on huollon tai uusimisen
tarpeessa. Koska kaikki laitteet ja raken-
teet kuluvat iin my6td, niiden toiminta
samalla heikentyy eiki sitd vilttimiced
huomata ilman jatkuvaa seurantaa.

Kasvanutta kulutusta voi selittii kiin-

teistdautomaation asetusten muutos, ku-
ten vaikkapa limmityskidyrin nosto.
Usein siihen johtaa asuntojen olosuhtei-
den heikentyminen yhtikkid tai vaivih-
kaa. Silloin kannattaa yrittdd paikantaa
ongelman aiheuttaja ja korjata se energi-
ankulutuksen sijaan.

Kun talon limmitysjirjestelmin ja
limmén luovutuslaitteiden toimintaa
seurataan siinnollisesti, voidaan varmis-
taa se, ettd laitteet toimivat halutulla ja
energiatehokkaalla tavalla. My®§s tarvitta-
vat huoltotoimenpiteet saadaan tehtyi
ajoissa.

Ilmanvaihto on oleellinen osa energian-

kulutusta ja vithtyvyyttd. Riittdmiton il-
manvaihto heikentii sisdilman laatua ja
aiheuttaa pahimmillaan rakenteellisia
vaurioita. Liiallinen ilmanvaihto taas
hukkaa energiaa suotta. Siksi ilmanvaih-
tokoneen toimintaa on seurattava ja huo-
lehdittava puhdistuksesta siinnollisesti.

Syksy otollista
aikaa tarkistaa
laitteiden toiminta

Paras aika limmitys- ja ilmanvaihtolait-
teiden toiminnan tarkastamiselle ovat ke-
vit ja syksy, kun laitteille muutenkin suo-

ritetaan sidtdjid. Etenkin syystarkistus on
tirked, silld laitteisto saattaa jumiutua ke-
sin aikaisen kiyttotauon aikana.
Keviisen ja syksyisen tarkistuksen lisik-
si talon automaatiolaitteiden valvonta-
alakeskusten (VAK), eli esimerkiksi lim-
monsiitimen tai ilmanvaihdon siitimien
ja sdddinlaitteiden toiminta seki ohjaus-
asetukset kannattaa tarkistaa siinnéllises-
ti muutaman kerran limmityskauden ai-
kana erilaisten ulkolimpétilojen aikaan.
Sidnnolliselli tarkastelulla laitteiden vial-
linen toiminta voidaan havaita aikaisessa
vaiheessa, ja laitteet voidaan huoltaa tai
vaihtaa uusiin hallitusti ennen kuin ne
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99 Paras aika limmitys- ja
ilmanvaihtolaitteiden toiminnan
tarkastamiselle ovat kevit ja syksy,
kun laitteille muutenkin
suoritetaan sditojd. Etenkin
syystarkistus on tirked, silld

laitteisto saattaa jumiutua kesin
aikaisen kiyttétauon aikana.

menevit rikki kdyton aikana.

Asukkaat ovat oleellinen osatekiji ta-
lon energiatehokkuuden kannalta. Siksi
on tirkedi informoida heiti siinnolli-
sesti siitd, miten toimia energiatehok-
kaasti. Moni ei tule ajatellecksi, ettd
omia tottumuksiaan muuttamalla voi
vaikuttaa energian kiyttéon ja sitd
kautta ehki jopa vastikemaksuun.

Huoltokirja saanndllisen
kiinteistonpidon tukena

Hyviin talonpitoon kuuluu tarkastaa ja
tarvittaessa huoltaa sidnnollisesti yleiset
tilat ja tietyt rakenteet, kuten katon ja
sen ldpivientien kunto sekd tontin tek-
niset jirjestelmit, esimerkiksi salaoja- ja
sadevesiviemireiden toimivuus.

Huolto- ja tarkastustoimenpiteet
kuuluvat yleensi kiinteistonhoidolle tai
tekniselle isinnéitsijille. Taloyhtié huo-
lehtii siitd, ettd eri toimenpiteet toteu-
tuvat ajallaan. Yhtion kannattaakin yl-
lapitad huoltokirjaa, johon kirjataan
yl6s sddnnolliset ja kiinteiston kuntoa
ylldpitivit huoltotoimet ja tarkastukset
tai laitteiston uusimiset. Pitkin tihtii-
men kunnossapitosuunnitelma (PTS)
on myds tirked osa kiinteistén suunni-
telmallista yllipitoa.

Taloyhtion velvollisuuksiin kuuluvat
useat midriaikaistarkastukset. Esimer-
kiksi tulisijat ja savuhormit on nuohot-
tava miirivilein. Oljypoltin on huol-
lettava kahden vuoden tai 5 000 litran
vilein, 8ljysiilié tarkastettava ja suori-
tettava sille painekoe. Automaattinen
sammutusjirjestelmi kuuluu myds
midriajoin tarkastettaviin asioihin.

Maaraaikaistarkastuksilla
valttaa ikavat yllatykset

My#és painelaitteille, hissille ja viestén-
suojalle on olemassa omat miiriaikais-
tarkastuksensa. Jddhdytyslaitteille on
tehtivid vuototarkastuksia. Limmitys-
kattiloiden savukaasumittaukset ja
energiatehokkuusmittaus eivit ole pa-
kollisia, mutta suositeltavia.

Kiinteistdstddn hyvin huolehtiva ta-
loyhtié tekee lisdksi tarkastuksia oma-
aloitteisesti. Sellaisia ovat muun muassa
patteriverkon perussiitojen ja toimin-
nan tarkastus, ilmanvaihtokanavien
nuohous, jirjestelmin tarkastus ja ilma-
miirien siitd seki ilmanvaihdon tasa-
painotus.

Limpépumput kannattaa tarkastaa

midrdajoin, samoin kiyttdvesiverkos-
ton kunto ja painetarkastus. Ikkunoi-
den ja ovien tiiveys, julkisivun kunto ja
salaojajirjestelmi vaativat myds huomi-
ota aika ajoin. Talon laaja kuntotarkas-
tus kannattaa teettdd 5-7 vuoden vi-
lein.

Kaikki tarkastukset, niissi tehdyt ha-
vainnot ja mahdolliset korjaukset on
hyvi kirjata talon huoltokirjaan. Se on
hyvi tyokalu, kun tehdidin vuosittain
pitkdn tihtdimen kunnossapitosuunni-
telmaa.

Jarjestelmat paremmiksi,
energialasku
pienemmaksi

Kun limmitys- tai ilmanvaihtoratkaisut
ovat teknisen kidyttdikinsi loppupuo-
lella, kannattaa pohtia huolella, millai-
nen laitteisto hankitaan niiden tilalle,
silld oikeanlaisten laitteiden valinnalla
voi kiinteistdn energiatehokkuutta pa-
rantaa huomattavasti aikaisempaan
verrattuna. Perusparannuksen tai suu-
remman saneerauksen, kuten julkisivu-
parannuksen yhteydessi on hyvi tehdi
isojakin muutoksia limmitysjirjestel-
miin, ilmanvaihtoon tai limpéeristyk-
seen.

Vanhojen ikkunoiden uusiminen pa-
rantaa rakennuksen energiatehokkuut-
ta, patteriverkoston termostaattien ja
venttiilien uusinnalla huoneistoihin
saadaan tasaisemmat limpéotilat. Toi-
menpiteet pienentdvit rakennuksen
energiankulutusta. Thanteellisen lim-
monjaon ja energiansidstdn saavutta-
miseksi limmitysverkosto kannattaa ta-
sapainottaa tdiden yhteydessi. Vakio-
paineventtiilin hankinta ja vesikalustei-
den uusiminen pienentii kiyttoveden
kulutusta, ja nimi tyypillisesti maksa-
vat itsensd takaisin nopeassa ajassa.

Automaation lisidminen limmityk-
sen ja ilmanvaihdon ohjaamiseen antaa
kiinteistonomistajalle arvokasta tietoa
jirjestelmien toiminnasta, ja mahdollis-
taa laitteiden tarkastelun ja ohjauksen
etini. Mikili kiinteisto6n lisitiin huo-
neistokohtaiset limpétila- ja kosteusan-
turit, voidaan huoneistojen olosuhteita
tarkastella ja optimoida kiinteistdauto-
maation toimintaa tietoja hyviksi kiyt-
tden.

Lihde: Motiva.fi >>
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Aika puhdistaa ilmanvaihto? Kysy tarjous!

IV-Haka Oy

limanvaihdon puhdistus ja saato

- Omakotitalot - Rivi- ja kerrostalot
- Kaikenkokoiset kiinteistot ja rakennukset

040 542 5092 - kari.haapasaari@ivhaka.fi- www.ivhaka.fi
Toimimme Lapin alueella.

www.digiomakiinteisto.com

Talonpidon vuosikello
— kunteiston
huoltotoimenpiteet
erl vuodenalkoina

Tissd listaa siitd, mihin asioihin eri vuodenaikoina on syyti kiinnittd
huomiota, jotta energiankulutus pysyy aisoissa ja talo hyvissi kunnossa.

YMPARI VUODEN

* Limmon, sihkoén ja veden kulutusta tarkkaillaan ympari
vuoden. Havainnot ja vallitseva siitila kirjataan ylds,
jolloin saadaan vertailuaineisto tuleville vuosille.

* Osa huoltotoimenpiteistd on sellaisia, ettd asukkaat voivat
hoitaa ne itse. Niistid tiedotetaan aina tarpeen mukaan.

KEVAT

* Limmitys suljetaan kesiksi

* Ilmanvaihdolle/ ilmanvaihtokoneelle kesdasetukset ja asetusarvot

¢ Ilmanvaihdon/ilmastointikoneen suodattimet vaihdetaan
ja venttiilit puhdistetaan

* Tarkastetaan jadhdytyksen toiminta

* Limpopumput: ilmalimpdpumpun puhdistus, limmitys- ja
maapiirin sihdin puhdistus

* Sulanapito otetaan pois pailtd

* Salaoja- ja sadevesiviemireiden toimivuus tarkastetaan ja
tarvittaessa huuhdellaan

* Katto ja sen lipiviennit tarkastetaan

* Asukas/kiyttdjdinfo/ kevit (viilennys, jadhdytys, huoltotoimet)

KESA

* Limmitysjirjestelmin huolto on hyvi tehdi kesilli.

* Kylmiaineita kiyttiville laitteille (esim. limpépumpu)
tehdiin vuototarkastukset

* Limpokattilat ja tulisijat: puhdistus ja sdits, polttimen vaihto,
nuohous, energiatehokkuustarkastus

* Vikavirtasuojien testaus

* Asukastiedote liesituulettimen suodattimen puhdistuksesta
sekd kylmilaitteiden ja lieden taustojen puhdistamisesta

* Viilennysratkaisut ja ohjeet asukkaille

SYKSY

* Limmityksen kesisulun avaus ja jirjestelmin
toiminnan tarkastus
* Datterien ja termostaattien toimivuuden tarkastus
* Ilmanvaihdon/-koneen talviasetukset ja suodattimien vaihto
* Limmitysjirjestelmin paisunta-astian esipaineen tarkastus
* Limpdpumppujen huolto/tarkastus
* Sulanapitojirjestelmi paille
* Rinnien ja rinnikaivojen puhdistus
¢ Automaation toiminnan tarkastus
(el ristiriitoja, kortti ST 98.61)
* Teletilojen lukitus, siisteys ja kunto (ST 42.01)
* Tilalukitusten tarkastus ja huolto
¢ Ulkovalaistuksen kunnon tarkastus
* Asukas/kiyttdjdinfo syksy

(limmitys, limpétilat, ilmanvaihto, tuuletus, jne.)

TALVI

* LTO-jdrjestelmin ja ilmanvaihdon tuloilman
lampétilan tarkastus

¢ Palovaroittimien tarkastus kerran kuukaudessa

* Palohilyttimen vuositestaus

* Vesihanojen ja WC-istuinten tarkastus

* Vesilukkojen ja lattiakaivojen puhdistus

* Pesukoneiden letkujen tarkastus/vaihto

* Katon lumikuorman ja jadpuikkojen tarkkailu o

Lihde: motiva.fi
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» ILMOITUS

Taatusti turvallisia purkutoita

Remove Timanttityot tekee purkutditd muun muassa taloyhtididen putkisto- ja ilmastointisaneerauksien yhteydessa.
Yritys on investoinut alan vaatimuksiinkin nahden merkittavasti DOP-mittauslaitteistoon, jolla voidaan mitata imureiden
ja alipaineistajien tiiveytta ja ndin taata tydmaan turvallisuus. Lisaksi kdytossa on tallentava alipainemittaus.

Remove Timanttityot Oy on rovaniemeldinen, purku-
toihin ja timanttiporaukseen erikoistunut rakennus-
alan yritys. Taloyhtioitd he palvelevat muun muassa
haitta-ainepurkutoissd, kosteusvaurioiden ja vesiva-
hinkojen purkutdissd, ldpivientien timanttiporauksissa
sekd saneerauspurkutdissd. Ja tydmaata onkin ollut
viime aikoina riittamiin:

— Nykyisin korjataan hyvin pitkalti 1970-80-luvun
rakennuksia. Korjausvelka on valtava, toteaa yrityksen
toimitusjohtaja Esko Hietala.

Etenkin asbestipurut tyollistavat yritystd. Vuonna
2016 voimaan astunut asbestilaki teki asbestikartoi-
tuksesta pakollisen kaikissa ennen vuotta 1994 raken-
netuissa kiinteistdissd. Esimerkiksi kylpyhuoneen pur-
kutditd ei siis saa aloittaa, ennen kuin asbestikartoitus
on tehty ja asbestipitoinen materiaali purettu pois
turvallisesti. Viime kddessa vastuun asiasta kantaa
urakoissa tilaaja, eli yleensa taloyhtio.

Asbestipurku edellyttaa osaamista
ja erikoisvarusteita

Hietala muistuttaa asbestin olevan terveydelle erit-
tdin vaarallista. Tyypillisesti sitd joudutaan purkamaan
putkiremonttien yhteydessd esimerkiksi kellarikerros-
ten putkieristeistd. Lisaksi asbestia [dytyy usein muun
muassa pannuhuoneista, kdytavien Finlex-laatoista
sekd kylpyhuoneiden ja keittion vélitilan kaakeleista.

Asbestipurku onkin tarkoin sdanneltyé ja luvanva-
raista toimintaa. Remove Timanttit6illd on Aluehallin-
toviraston myontdma asbestipurkutydlupa, ja kaikki
sen tydntekijdt ovat saaneet asbestipurkutyon koulu-
tuksen ja ovat myds purkutydluparekisterissa.

— Asbestilaki vaatii my0s, ettd asbestilaitteiden tii-
veys pitdd mitata vahintadn kerran vuodessa, lisad
Hietala. Remove Timanttitydt on parhaillaan kuitenkin

Pohjois-Suomessa ainoa alan toimija, jolla on tarvitta-
va mittauslaite kdytdssdan. Han arvelee syynd olevan
yksinkertaisesti laitteen hintavuuden, jonka vuoksi
niitd ei ole hankittu.

— Kéytdnnossa sen ansiosta voidaan olla varma sii-
t3, ettd meiddn asbestipurkutydmaalta ei levid vaaral-
lista polyd.

Vastuullinen toimija asettaa
turvallisuuden etusijalle

Remove Timanttitdille vastuullisuus ei ole pelkkda sa-
nahelindd. Etenkin henkildston turvallisuus on yrityk-
sen toiminnan tarked kulmakivi.

— Meilld on mittalaite my6s asbestipurkajien naa-
mareille. Mittaamme vahintdan kerran vuodessa tiive-
ydet niistdkin, Hietala kertoo.

Taloyhtiitd kiinnostaa hanen mukaansa tavallises-
ti se, miten pian kiinteistossd on asbestipurun jalkeen
taas mahdollista kulkea turvallisesti ja jatkaa remont-
tia. Asbestipurkua tehtdessa tyémaa osastoidaan ja
alipaineistetaan. Rakennuksessa voidaan siis asua
purkutdiden aikanakin turvallisesti, eikd niista koidu
suurta asumishaittaa.

— Ainoastaan aina se alue, mikd osastoidaan, on
kayttokiellossa, han tarkentaa.

— Kun puramme vdliaikaisen osaston muoviseinat
pois, sielld padsee heti likkumaan, koska ilma on mi-
tattu ja varmistettu laboratoriossa, ettd se on puhdas-
ta.

Kokenut timanttiporaaja jouduttaa
remontin etenemista

lImastointi, lammitys, kdyttovesi, viemdri, sahko. . . Ti-
manttiporausta tarvitaan kdytannossa kaiken teknii-

kan uusimiseen. Hietala kertoo, ettd pelkdstaan ker-
rostalon vesijohtoremontissa voidaan joutua poraa-
maan 400-600 reikda.

— Siind on omat vaaransa, hdn huomauttaa. Vanho-
jen kiinteistojen rakennuspiirustukset eivdt ole kovin
tarkkoja, ja seindrakenteissa kulkee useita paineistet-
tuja vesijohtoja tai sahkojohtoja.

Seindmateriaalista riippuen yhdella teralld voidaan
porata yhteensa 10—15 metrid seindd. Taman jalkeen
terd pitda koneistaa eli terittdd uudestaan. Remove Ti-
manttity6t hoitaa itse terityksen, mika sadstad aikaa ja

kustannuksia.

REMOVE

Timanttityot Oy
Remove Timanttityot Oy

Varikkotie 19 C, 96100 Rovaniemi

Esko Hietala, 00400-185372
Mika Seppald 040- 6500803

esko.hietala@removetimanttityot.f
www.removetimanttityot.fi
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e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Freepik

[kkunaremontti
palkitsee parantuneena
energlatehokkuutena

Oikein suunniteltu, ajoitettu ja toteutettu ikkunaremontti voi parantaa vanhemmankin
taloyhtion energiatehokkuutta tuntuvasti. Paras lopputulos saadaan, kun se tehdaan

Ikkunat ovat yleensi rakennuksen lim-
méneristyksen heikoin lenkki: niiden
kautta pdisee niin sanotusti harakoille
jopa 15-20 prosenttia limmitysenergias-
ta.

Metropolia Ammattikorkeakoulun
kiinteistd- ja rakennusalan asiantuntija,
lehtori Sergio Rossi toteaa ikkunoiden
olevan keskeinen osa rakennuksen ener-

giatehokasta suunnittelua. Koska ikkunat
ovat rakennuksen vaipan heikoimmin
eristetty osa, ne aiheuttavat enemmin
limposhaviéti pinta-alayksikkod kohti.

— Vanhat ikkunat eivit useinkaan ole il-
matiiviitd, miki aiheuttaa lisilimpéhavi-
oitd. Ikkunat antavat myds piivinvaloa,
joka vaikuttaa sisdilman limpétilaan —
talvella positiivisesti, kesilld usein negatii-

visesti — ja sisiympiristdn laatuun, hin li-
sdd.

Kyseessi onkin kiistatta yksi tirkeim-
mistd rakennusosista, jolla on energiate-
hokkuuden lisiksi oma roolinsa myds
asumisviihtyvyydessi. Rossi muistuttaa,
ettd ikkunoita voidaan kiyttdd tuuletta-
miseen, miki on tehokas tapa poistaa yli-
midriinen ldmpo kesilld. Lisiksi ne ovat

patevan kuntokartoituksen ja kokonaisvaltaisen suunnittelun pohjalta.

ratkaisevan tirkeitd kiinteistén 4inieris-

tyksen kannalta.

Uudet ikkunat
merkittavasti
energiatehokkaampia

Nykyaikaiset ikkunat on usein suunnitel-
tu energiatehokkuus mielessi. Valtion



Omakiinteisto Lappi 3/2024 13

99 Ikkunoiden kunnostus pitdisi suunnitella
ja toteuttaa yhdessa rakennuksen muun
kunnostuksen kanssa, erityisesti seinien
lisdlammoneristyksen kanssa.

kestdvin kehityksen yhtié Motiva toteaa
parhaimpien A++ -energialuokan ikku-
noiden olevan nykyisin energiatehok-
kaampia kuin 1960-luvun talon alkupe-
riinen seinirakenne.

Parhaimmillaan uusi ikkuna voi olla
jopa 10 kertaa energiatehokkaampi kuin
vanhat: niiden U-arvo on alhaisempi, eli
niiden limpéeristys on parempi, ne ovat
ilmatiiviimpid ja niissd on parempi d4-
nieristys. Lisiksi nykyisin markkinoilla
on ikkunaratkaisuja, joilla esimerkiksi
korvausilman saantia seki limmon tal-
teenottoa voidaan tehostaa.

Se, miten tuntuvaa parannusta ikku-
naremontilla saadaan kiinteiston ener-
giatehokkuuteen, riippuu Rossin mu-
kaan kuitenkin lihtotilanteesta. Hin
nostaa esimerkiksi 1970-luvun alkupuo-
lelta periisin olevan kerrostalon, jollaisia
Suomessa on paljon. Usein niissi on
edelleen alkuperiiset, 2-lasiset ikkunat.

Jos vanhat ikkunat ja vanhat ovet kor-
vataan “normaaleilla” uusilla ikkunoilla
ja ovilla, joiden U-arvo on 1,0 W/
(m2.K) ja jotka ovat myés ilmatiiviim-
pid, ne vihentiisivit Rossin mukaan ra-
kennuksen energiankulutusta noin 30
prosenttia. Timi puolestaan pienentiisi
tilojen limmitykseen tarvittavan osto-
energian mdirdd noin 15 prosenttia.

Rossi huomauttaa kuitenkin suhtau-
tuvansa varautuneesti avattaviin matala-
energia-ikkunamalleihin, joissa on 2+2
lasia. Kiinteit matalaenergiaikkunat,
joissa on kolme lasia, puolestaan toimi-
vat hinen mielestddn hyvin ja ovat kus-
tannustehokkaita. Koska ne on puhdis-
tettava ulkopuolelta, niitd voidaan kiyt-
tid korvaamaan esimerkiksi olohuoneen
suuret ikkunat, jos toisella puolella on
parveke.

Tiivistaminen on
kustannustehokas
ratkaisu

Jos ikkunat ovat ehjit, eikd niissi ole
muuta suurempaa korjaustarvetta, ikku-
noiden tiivistiminen on usein kustan-
nustehokkain energiansidstétoimi. Jo
tiivistimilld ikkunan vetoisuus vihenee
ja limmonpitivyys paranee.

Mikili taloyhtio ei ole siis halukas
ryhtymiin vanhojen ikkunoiden vaihta-
miseen, jo ikkunoiden tiivistiminen on
kustannustehokas ratkaisu energiate-
hokkuuden parantamiseen. Rossi huo-
mauttaa sen kuuluvan myés rakennuk-
sen kunnossapitoon.

— Itse asiassa on luultavasti ekologi-
sempaa yrittdd pidentdd vanhojen ikku-
noiden kiyttoikdd hyvilld hoidolla ja
kunnossapidolla kuin vaihtaa ikkunat
ennen aikojaan. Vaikka kulutamme
enemmin energiaa muutaman vuoden
ajan, sidstymme kuitenkin uusien mate-
riaalien ja rakennustoiden aiheuttamilta
vaikutuksilta.

Hin muistuttaa huollon ja ilmatiiviy-
den pidentivin ikkunoiden kayttoikdd

ja vihentivit ilmavuotojen aiheuttamia
limpshivisitd, ja voivan myds parantaa
sisdympiriston laatua.

Ikkunaremontti osana
muuta kunnostusta

Ikkunoiden uusimisen aikaansaamaa
limmitysenergiansidstod voi arvioida
suuntaa-antavasti esimerkiksi Motivan
sivuilta [6ytyvin ikkunoiden energialas-
kurin avulla. Lopullinen toteutuva ener-
giasddsto vaihtelee kuitenkin merkitti-
visti rakennuskohtaisesti.

— On aina suositeltavaa tarkistaa, mil-
laisia hyotyjd on saavutettu vastaavissa
rakennuksissa, joissa on jo tehty saman-
laisia korjauksia. Jos timd vain on mah-
dollista, Rossi huomauttaa.

Kustannustehokkuuden ja hiilijalan-
jaljen kannalta ikkunoiden kunnostusta
pitdisi hinen mukaansa lykiti niin kau-
an kuin se on jirkevii.

— Ikkunoiden kunnostus pitdisi suun-
nitella ja toteuttaa yhdessi rakennuksen
muun kunnostuksen kanssa, erityisesti
seinien lisilimmaneristyksen kanssa.

Hin toteaa, ettd kun kaikki raken-
nuksen osat kunnostetaan yhdessi ko-
konaisvaltaisessa hankkeessa, saavute-
taan parempi tulos niin energiatehok-
kuuden parantamisen, esteettisten ja
toiminnallisten tulosten, kokonaiskus-
tannusten etti asukkaiden elimiin koh-
distuvien hiirididen osalta.

— Tidmi suunnittelun nikékohta on
mielestini itse asiassa melko tirkei.

Huomiota mydés
auringon sateilyn
hallintaan

Jotta ikkunaremontti lopulta todella pa-
rantaisi sisdilmaa ja energiatechokkuutta,
tdytyy korjaustdiden valmistuttua var-
mistaa taloteknisten jirjestelmien opti-
maalinen toiminta. Tarvittaessa tehdiin
myds jirjestelmien tasapainotus ja sdito.

— Toinen huomioon otettava asia on
se, miten ilmanvaihto tulee toimimaan
ikkunaremontin jilkeen, Rossi kertoo.

Jos rakennuksessa on painovoimainen
tai koneellinen poistoilmanvaihto ilman
limméntalteenottoa, hin kehottaakin
varmistamaan, etti korvausilman vent-
tiilejd on riittdvisti.

Asumismukavuuden kannalta tirkei
nikokohta on myds auringon siteilyn
hallinta:

— Valikoivat tai "aurinkosuoja"lasit
ovat vaihtoehto. Ne vihentivit valonli-
piisy erityisesti infrapuna-alueella.

Rossi ei kuitenkaan kuulu itse ratkai-
sun kannattajiin, eikd pidi niité yleisesti
ottaen hyvini ratkaisuna asuinraken-
nuksiin.

— Mielestini siirrettdvit varjostimet,
vaikka salakaihtimet, ovat parempi rat-
kaisu, koska niitd voidaan kiyttid tar-
peen mukaan. Ulkoiset varjostimet ovat
tehokkaampia kuin salakaihtimet.  >>

Syystarjous
Rovaniemen taloyhtioille!

Tilaa valokuituliittyma ja netti,
saat kaapeli-TV:n
vuodeksi veloituksetta
72 kuukauden sopimuskaudella

Tilaa: myynti@neve.fi

ARELIA

Karelia ikkunat ja ovet nyt myos Pohjois-Suomessal!

PARASTA SUOMALAISTA
LAATUA KODILLESI

Puu-alumiini ikkunat | Ulko-ovet, parvekeovet
Kerrostalo-ovet | Asennettuna

RIVI-, KERROS- JA OMAKOTITALO

saneeraukset — Tapaamme asiakaskaynneilld, sahko-
postitse, puhelimella, Teamsilla — Asiakas paattaa

PITKALLA Mika Koivukangas | ikkunamaisteri.fi

KOKEMUKSELLA: Puh. 050 388 3161
mika.koivukangas@kareliaikkuna.fi
EE m Peitsa Juujarvi

Puh. 040 903 0781
peitsa.juujarvi@kareliaikkunat.fi

luotettava

é_) kumppani
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[kkunaremontti

Hei lukija

JAIKO JOTAIN PUUTTUMAAN?
HALUAISITKO JONKIN AIHEEN ESILLE?

» EHDOTA JUTTUA.

» ANNA PALAUTETTA.

Laheta terveiset osoitteella:
toimitus@mediapotentia.fi

OMAKIINTEISTO

kannattaa tehda kunto-
tutkimuksen pohjalta

Ikkunanvaihtohanketta ei kanna-
ta suunnitella ja toteuttaa vain
asukkaiden kiyttdmukavuusarvi-
oiden pohjalta, eikdi myoskiin
silkan energiansiistén vuoksi. Se
ei ole taloudellisesti jirkevii, jos
vanhojen ikkunoiden ominai-
suuksia saadaan parannettua ja
kiyteoikdd jatketcua jo korjauksil-
lakin.

Taloyhtién ikkunoiden korjaa-
minen tai uusiminen liittyy
yleensi julkisivun muihin suun-
nitelmallisen kiinteistonpidon
mubkaisiin korjauksiin. Vield en-
nen remonttipadtdksen tekemistd

on tirkedi tutkia ikkunoiden
kunto kuntokartoituksella, -selvi-
tykselld tai muulla tutkimuksella,
jotta saadaan selvyys, missi kun-
nossa ikkunat todella ovat.
Ikkunoiden kuntoarviossa tar-
kastellaan rakennusosia ja talo-
teknisid jirjestelmid sekd lisaksi
sisiilmaolosuhteita ja rakennuk-
sen energiataloutta. Huomioon
otetaan myds asumismukavuus,
jota esimerkiksi huonosti tiiviste-
tyt ikkunat ja vetoisuus heikenti-
vit. Kuntoarvioinnin perusteella

tehdidin tarvittaessa vield tarkem-
pi kuntotutkimus.

P |

-y

I[kkunan energia-

tehokkuuteen
valkuttavat tekijat

* Lasiosan U-arvo: Miti pienempi U-arvo on, sitd paremmin ikkuna

eristdd lAmpoi.

* Ilmanpitivyys: Ikkunan ilmavuodot lisidvit vuotoilmanvaihtoa ja

siten myds limpshivioitd. Ilmanpitivyyteen vaikuttavat muun muas-

sa ikkunan eri osien viliset liitokset, ja avattavien ikkunoiden tiivis-

teet, erityisesti sisdpuitteen ja karmin vilinen tiiviste.

* Auringonsiteilyn kokonaislipiisykerroin (g-arvo): g-arvo on suh-

deluku, joka kertoo kuinka suuri osa ikkunan ulkopintaan tulleesta

auringonsiteilystd tulee ikkunan lipi huonetilaa limmittimain.

* Lasien selektiivipinnoitteet: Selektiivipinnoite on ldpinikyvi me-

talli- tai metallioksidipinnoite, joka lipiisee ja heijastaa siteilyn eri

taajuuksia eri tavalla. Selektiivipinnoite vihentid ikkunan lasien vilis-

tid limpdsiteilyi ja parantaa siten ikkunan limméneristivyyttd.

* Eristyslasien tiytekaasut: Limmdneristivyys paranee, kun eristys-
lasien vilitila tdytetddn ilmaa hidasliikkeisemmalld kaasulla. Tdytekaa-
suina kiytetddn jalokaasuja, joita ovat esimerkiksi argon, krypton ja

ksenon.

¢ Vililistan materiaali: Ruostumaton teris, TPS-massa ja muovi eris-

tdvit paremmin kuin alumiini. e

Lihde: www.motiva.fi
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e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Freepik

Kannattava taydennys-
rakentaminen vaatu
punnintaa monelta

kantilta

Kasvukeskuksissa sijaitsevat taloyhtiot saattavat harkita taydennysrakentamista suurten
remonttiensa rahoittamiseksi. Jotta tdydennysrakentaminen olisi kannattavaa, ennen

Taloyhtiét, joiden edessd hidmérttdd suuri
ja kallis remontti, hyodyntivit entistd
useammin tiydennysrakentamista hank-
Varsinkin
muuttovoittoalueilla tiiviimp#in rakenta-

keidensa rahoittamiseksi.

miseen suhtaudutaan pidosin myontei-

sesti, joten lisirakentaminen ei tyssid lu-
vansaantiin.

Tutkijatohtori Antti Kurvinen tuntee
taloyhtididen tiydennysrakentamisen
moneltakin kantilta. Hin on mukana
sekd Tampereen yliopiston rakentamista-

siihen ryhtymista on taloyhtion lahtotilanne selvitettava perin juurin.

louden tutkimusryhmaissi ettd Helsingin
yliopiston Sustainable Urban Systems
-tutkimusryhmissi, ja lisiksi osakkaana
Trewe Oy:ssi, joka on tiydennysrakenta-
miseen ja taloyhtididen konsultointiin
keskittynyt yhteiskunnallinen yritys.

— Mukana on lakimiehii, insindérejd ja
ekonomeja, joten kaikki oleelliset niks-
kulmat tulee katsottua, Kurvinen kertoo.

Eri alojen asiantuntijoiden yhteenliitty-
mille onkin tarvetta. Hin toteaa tiyden-
nysrakentamisen olevan moniulot- >>
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99 Taloyhtiot, joiden edessd hidmottaa
suuri ja kallis remontti,
hyodyntavit entistd useammin
tdydennysrakentamista
hankkeidensa rahoittamiseksi.
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"HYVIN SUUNNITELTU ON PUOLIKSI TEHTY” SANONNASSA PIILEE TOTUUS!
LUOTA SIIS KORJAUS- JA RAKENNESUUNNITTELUSSA LAATUUN,
NIIN VOIT ODOTTAA SITA MYOS LOPPUTULOKSESTA. @

Laadukkaat suunnittelu- ja tutkimuspalvelut 16ytyvit TaloTuen kautta.

OTA YHTEYTTA! rovaniemi@talotuki.fi p. 08 4154 3305
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teinen hanke, jossa ei pystytd mitenkiin
kattamaan kaikkea yksin insindériosaa-
misella.

Potentiaalia on,
mutta myos hidasteita

Kurvinen on ollut tekemisissi tdydennys-
rakentamisen kanssa jo vuosikymmenen
ajan. Tuona aikana tdydennysrakentami-
sen potentiaalista on puhuttu paljon,
mutta kdytinnén toteutuminen on ollut
hinen mukaansa hidasta.

— Edes Tampereen Tammelassa, jossa
niitd kuvioita on viinnetty aika pitkin
aikaa, ei ole niin montaa hanketta lihte-
nyt kdyntiin sithen nihden, kenen kaik-
kien kanssa on kiyty keskusteluja, hin
toteaa.

Tammelan alue sijaitsee keskeiselld pai-
kalla aivan Tampereen keskustan tuntu-
massa. Sielld — kuten monilla muilla ha-
lutuilla alueilla Suomen kasvukeskuksissa
— asuntojen markkinahinnat ovat men-
neet vuosien saatossa yléspdin. Timi on
lisinnyt tdydennysrakentamisen houkut-
televuutta, mutta silti sen tielld on yhi
myds hidasteita.

— Taloyhtiéssi on monta ihmisti, joi-
den pitdd pystyd tekemiin se pditds ja
hyviksymiin se. Yhteisen sivelen 16yti-
minen ei ole aina itsestddn selvdd, muis-
tuttaa Kurvinen.

Yksimielisyyden lisiksi myds osaamisen
puute on usein tiydennysrakentamisen
esteend. Hin toteaa, ettd isinnditsijin
asiantuntemus ei yksindidn siihen riitd.
Taloyhtion hallituksessakaan on hyvin
harvoin vikei, jolla olisi kaikki tarvittu
osaaminen omasta takaa.

Rakennusliikkeet
hanakasti mukana

Kurvinen kertoo tiydennysrakentamisen
tulevan usein vireille rakennusliikkeen ot-
taessa yhteyttd taloyhtiéén, jonka tontilta
se haluaisi saada rakennusoikeutta kiyt-
toonsd. Hin korostaa kuitenkin omistaja-
edun huomioimisen tirkeyttd ja painot-
taa, ettd taloyhtion etua on valvottava lipi
prosessin.

— Jos puhutaan esimerkiksi tontin osan
ostamisesta, on tirked varmistaa, ettd
myds tontin osan luovuttajan kisitys hy-
viistd asuinympiristdsti toteutuu tulevas-
sa hankkeessa.

Kurvinen huomauttaa, etti rakennus-
liikkeet eivit suinkaan tahdo tehdi t6i-
tdin huonosti, vaan pyrkivit maksimoi-
maan voittonsa eivitki ota turhia riskeji.
Markkinoilla ei ole mydskidn runsaasti
tarjolla rakennuskelpoista maata keskei-
selld sijainnilla. Rakennusliikkeet kilpai-
levac siitd keskendidn ja saattavat ottaa ta-
loyhtiéihin yhteyttd sitd hanakammin.

Taloyhtion onkin siis oltava tarkkana,
ettd myds sen tahto toteutuu. Kurvinen
toteaa, ettd jos tarkoituksena on kiyttid
rakennusoikeuden myymisesti saatuja tu-
loja remontin rahoittamiseen, rakennus-
liikkeell3 ei ole kykyi tai halua huolehtia
sen jirkevistd toteutuksesta. Etenkin oi-
kea ajoitus on hinen mukaansa siind kul-
lanarvoista:

— Taloyhtiossi pitiisi olla remontti jo
kdynnistetty, ennen kuin se alkaa saada
tulovirtaa tontinosan myynnisti. Jos ne
menevit eri tilikausille, verotuksellisesti ei
pystytd hyddyntimiin tiyted potentiaa-
lia.

Esiselvitys kartoittaa
mahdollisuudet -
ja rajoitukset

Jos taloyhtitssi on virinnyt kiinnostusta
tiydennysrakentamiseen, Kurvinen neu-
voo teettdmiin aluksi esiselvityksen, joka
antaa suuntaviivat paitoksenteolle.

— Piiisi lihtei liikkeelle siiti, ettd selvi-
tetddn mitkd ovat tdydennysrakentamisen
mahdollisuudet ja rajoitukset myds kiin-
teistojuridiikan ja markkinoiden niké-
kulmasta.

Esiselvityksessi kartoitetaan tiydennys-
rakentamisen reunaechdot juuri kyseisen
taloyhtion osalta: Mitki vaihtoehdot ovat
kohteessa mahdollisia ympiristén perus-
teella, ja mitd kaavoitus sanoo autopai-
koista? Onko tontilla tilaa ja rakennusoi-
keutta jiljelld, puhutaanko lisirakentami-
sesta, ullakkorakentamisesta vai purkavas-
ta lisirakentamisesta, vai muutetaanko
kiyttotarkoitusta?

Kurvinen varoittaa taloyhtioitd kiytti-
misti resursseja heti alussa sithen, ettd
laaditaan suunnitelmia, joita ei sitten voi-
kaan toteuttaa. Ensin tulisi selvittii,
onko tiydennysrakentamiseen edes tar-
peellista ryhtyi:

— Taloudellisia edellytyksid tiydennys-
rakentamiseen ei vilttimitti ole. Sekiin
ei ole ollenkaan selvi juttu.

Tﬁydennysrakentamisen myOtad saate-
taan menettdd esimerkiksi osa taloyhtion
autopaikoista. Jos kaavoitus edellyttdd
kuitenkin tiettyd miirid autopaikkoja,
joudutaan miettimiin, miten menetetyt
paikat korvataan — ja rakentamaan niitd
vield lisiikin uuden lisirakennusosan
asukkaille.

— Autopaikat voidaan joutua viemiin
maan alle, miki on todella kallista.

Yhtiojarjestys ja

paatéksenteko
painavat paljon

Taloyhtididen nikékulmasta tiydennys-
rakentaminen on usein lisirakentamista
keskusta-alueella sijaitsevan taloyhtién
tontilla, jossa on vieli tilaa, jota voitaisiin
kiyttdd toisin. Kurvinen arvioi ullakkora-
kentamisen olevan kuitenkin kenties yk-
sinkertaisin tdydennysrakentamisen vaih-
toehto.

— Se ei vaikuta suoranaisesti kenenkiin
nikymiin. Aika usein aiheuttaa vdintod,
jos taloyhtién pihalle tulee uusi rakennus,
joka vaikuttaa nikymiin.

Ullakkorakentaminen tai lisikerrosko-
rotukset ei aiheuta maisemahaittaa van-
hoille asukkaille, joten niille on helpompi
saada osakkaiden hyviksynti. Toisaalta li-
sirakennusoikeutta on oltava riittivisti,
jotta hanke olisi taloudellisesti mielekis.

Pidtoksenteko tiydennysrakentamisen
osalta riippuu taloyhtion yhtidjirjestyk-
sesti seki valitusta vaihdoehdosta. Kurvi-
nen kertoo 2/3 miirienemmistdn olevan
tavanomainen vaatimus, jotta hanke saa-
daan hyviksyttyd yhtiskokouksessa.

— Jos korotetaan asuinrakennusta tai
ullakkorakennetaan, silloin yhteni vaih-
toehtona on tehdi suunnattu osakeanti.
Siihen vaaditaan 2/3 enemmistd, hin
mainitsee esimerkkini.

Sama enemmist6 vaaditaan, jos taloyh-
tién yhtiojirjestystd joudutaan muutta-
maan tdydennysrakentamista varten.
Kurvinen lisii, etti jos taloyhtion hallin-
nassa olevaa maa-aluetta tai kiinteistén
tai rakennuksen osaa ollaan myymissi tai
vuokraamassa, sithen riittdd puolestaan
enemmistopiitds eli ettd yli puolet on
asiasta samaa mielti.

Freepik

— Toisinaan yhtickokouksessa on saata-
va jopa yksimielinen p#itds, jos hanke
vaikuttaa olennaisesti huoneistojen kiyt-
t66n tai kustannuksiin tai jos luovutetta-
valla alueella on osakashallinnassa olevia
tiloja tai autopaikkoja.

Hyva informointi edistaa
myo6tamielisyytta

Tiydennysrakentamisen vaihtoehtoihin
vaikuttaa kuitenkin monta tekijii, joista
kenties konkreettisimpana tontin koko ja
se, onko sillid rakennusoikeutta yhi jiljel-
I

— Kun ruvetaan lohkomaan tontin
osaa, joudutaan usein hakemaan kaava-
muutosta. Siini sitten ratkeaa, saadaanko
sitd lisirakennusoikeutta, Kurvinen ker-
too.

Kaavamuutoksen hakeminen kuitenkin
myds pidentdd prosessin kestoa. Kaikkine
valmisteluineen, suunnitelmineen ja yh-
tikokouksineen voi menni kolmekin
vuotta, ennen kuin asiassa padstiin toden
teolla toimeen.

— Jos taloyhtiéssi on yksimielistd po-
rukkaa, rakennusoikeutta on olemassa ja
16ydetdin hyvi ratkaisu, voi menni nope-
amminkin.

Kurvinen kuitenkin huomauttaa, etti
taloyhtivissd on usein hyvin erimielisti-
kin viked. Esimerkiksi asuntosijoittajilla
voi olla taloyhtién kehittimisestd hyvin
erilaiset nikemykset kuin asukasosakkail-
la. Taydennysrakentamishanke voi pa-
himmillaan kaatua heikkoon tiedottami-
seen tai vastustukseen silkan periaatteen
vuoksi.

— Tirkedd on, ettd osakkaat pidetiin
kartalla ja heitd informoidaan alusta asti.
Muuten menniin helposti metsidin. o
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e e e Teksti: Mari Pihlajaniemi

Freepik _-"

oM kunteistohuolt
t | I | | 1 | | | I |
Parempi ymmarrys taloyhtion kiinteistohuollon tehtavista ja kdytannoista auttaa helpottamaan
niista sopimista — ja voi myds parantaa asukkaiden tyytyvaisyytta huoltoyhtionsa toimintaan.

Kiinteistdpalvelualan kouluttaja Juri Mynttinen on toi-
minut alalla noin 30 vuotta, joista yli puolet niin sano-
tusti kentilld kiinteistdhuoltoyritysten palveluksessa.
Hinelld on siis hyvd ymmirrys siitd, mitd taloyhtist ar-
vostavat kiinteistchuollossa — ja misti asioista voi syntyi
herkdsti ndraa.

Taloyhtion tyytyviisyys huoltoyhtion toimintaan poh-
justetaan jo sopimisvaiheessa. Mynttinen toteaa, ettd
palveluista olisikin siksi hyvi olla sopimassa joku, joka
on perehtynyt alaan. Ei riitd, ettd vain isinnditsiji on pe-
rill3 asioista.

— My®és taloyhtion puolelta paitoksissi voisi olla mu-
kana joku, joka on kiinnostunut tai tietdd alasta jonkin
verran.

Suuri ongelma hinen mukaansa on se, etteivit taloyh-
tiot vilttdmirced tiedd, mitd kiinteistohuolloltaan halua-
vat, tai misti kaikkea se ylipddtddn pitdd sisillddn. Suota-

vaa olisi, ettd taloyhtién paittdjit ja asukkaar olisivatkin
jossain miirin tietoisia edes siitd, mitkd tydt taloyhtidssd
kuuluvat huoltoyhtion vastuulle.

Vastuunjakotaulukko
selkeyttaa tyénjakoa

Jotta taloyhtién kiinteistshuolto hoituisi mahdollisim-
man sujuvasti, asukkaiden olisi hyvi olla tietoisia niin
huoltoyhtion toiminnasta kuin asumisen kiytinnoisti-
kin.

Mynttinen muistuttaa esimerkiksi siitd, ettd kiinteisto-
huolto ei kierri taloyhtidssd jatkuvasti syyniten jokaista
nurkkausta, vaan kiy lipi tietyt piivittiiset, viikoittaiset
ja kuukausittaiset rutiinit. Siksi myos asukkaiden akii-
visuus havaituista epikohdista ilmoittamisessa on tirke-
.

— Saartaa olla paikkoja, ettd asukas on huomannut,
ettd jotain on ollut rikki tai maali hilseilee, mutta ei tee
sille mitdin.

Asiaa selkeyttid vastuunjakotaulukko, joka on kiytos-
si kaikissa taloyhtidissd ainakin jossain muodossa.

— Siini selvitetddn, mitki asiat ovat taloyhtislle kuulu-
via ja mitkd asukkaalle. Jos mietitidn huoneistoa tai
asuntoa, esimerkiksi lattiakaivon puhdistus kylpyhuo-
neessa kuuluu asukkaalle. Sitd ei asukas voi tilata kiin-
teistonhoitajaa tekemiin, mainitsee Mynttinen.

Myoés asukkaat ovat
vastuussa kiinteistosta

Mynttinen huomauttaa myés asukkaiden olevan omalla
tavallaan vastuussa kiinteistdstd. T4td varten taloyhtié
voisi jakaa asukkailleen vastuunjakotaulukon aika ajoin.
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— Ihmiset tietdisivit, mitid heiddnkin kuuluu tehdi kiinteistoll ja osaisivat in-
formoida kiinteistshuoltoa vaikka vesivuodosta.

Vastuunjakotaulukko auttaa my®és kiinteiston kunnon yllipidossa. Jos taloyh-
tiéssd ei huomioida, ettd taulukon mukaan asukkaan pitdd puhdistaa lattiakaivo,
pian kisilld saattaa olla tukkeutunut viemiri.

On toki kohteita, joissa esimerkiksi asuu paljon ikdihmisii, jotka eivit pysty
kaikkiin asukkaan vastuulla oleviin huoltotoimenpiteisiin omin piin. Jotkin
huoltoyhtist saattavatkin Mynttisen mukaan ottaa tapauskohtaisesti hoidetta-
vakseen my®s asukkaille kuuluvia tehtivii.

Jos taloyhtiolli on tiedossa, ettd asukkaille kuuluvat yllipitotoimenpiteet ei-
vit luonnistu suurelta osalta sen asukkaista, niistikin pystytdin toki tarvittaessa
sopimaan erikseen.

— Se nikyy pikkuisen hinnassa, mutta tyytyviisyys kasvaisi taloyhtiossi,
Mynttinen arvioi.

Huoltoyhtién tyénjako voi aiheuttaa kummastusta

Mynttinen kehottaa taloyhtiditd kiymain lipi kiinteistshuollon perusasioita
asukkaidensa kanssa.

— Vihin pitiisi valistaa taloyhtion vuosikokouksessa niitd asukkaita, ettd mitd
sille kiinteistdhuollolle kuuluu.

Hin huomauttaa, ettd huoltomiehet joutuvat usein vastaamaan asukkaan
huoltopyyntoon, ettei kyseinen asia kuulu heidin tehtiviinsi, mutta tulevat sil-
ti paikalle. Silloin, kun tydnjako on asukkaille selked, ongelmatilanteissa asian-
mubkaiset tekijitkin saataisiin tilattua paikalle nopeammin.

Toisinaan jo kiinteistdhuoltoyhtion sisiinen tydnjako voi aiheuttaa ihmetysti
ja nirdd taloyhtion asukkaissa. Osa huoltoyhtion tyontekijéistd kun saattaa teh-
di osaamisensa perusteella kiinteistdssd vain sisdtditd, kun taas osa on erikoistu-
nut ulkotéihin.

— Siini tulee vililld sellainen tilanne, ettd sisimies tulee sinne eiki nosta pi-
halta jotain roskaa roskikseen, vaan kivelee vain ohitse limménjakoon. Taloyh-
tion asukkaat katsovat, ettei tuo teekdin mitddn, mutta hin olikin menossa kor-
jaamaan vaikka ilmanvaihtoa, selventii Mynttinen.

Jos huoltoyhtiélld on erikseen tydntekijit rakennuksen sisi- ja ulkopuolisiin
toihin, siitdkin olisi siis hinen mukaansa hyvi informoida asukkaita taloyhtion
sisdisesti.

— Silli viltetddn skismaa taloyhtion ja huollon vilill4.

Nurmikon leikkuu ja lumity6t yleisia huolenaiheita

Tulevia kiinteistdalan ammattilaisia kouluttaessaan Mynttinen nostaa esille
etenkin limp36n, veteen ja ilmaan liittyvid asioita — ovathan ne tavallisesti talo-
yhtididen suurimpia kuluerii.

— Ne ovat sellaisia, mitd ei saa koskaan unohtaa ja aliarvioida, hin painottaa.

Silti eniten palautetta annetaan tyypillisesti esimerkiksi lumitdistd ja nurmi-
konleikkuusta, vaikka niisti koituu taloyhtislle vain vihin kriittisid kustannuk-
sia.

Nurmikon leikkuu ja niin sanotut roskakierrokset ovat Mynttisen mukaan
kesilla yleisimpid valituksen aiheita, kun taas talvella nurinaa aiheuttavat lumi-
tydt ja hiekoitus. Toisinaan tyytymittdmyys johtuu kuitenkin vain virheellisistd
odotuksista ja kisityksistd.

— Taloyhtissi pitiisi olla jonkinlainen tieto siitd, ettd aurat eivit tule ensim-
miisend sinne, hin huomauttaa.

Aurauskoneita ei suinkaan riitd samalla kertaa joka pihaan, vaan niilld on hoi-
dettavanaan tietty alue, jota ne myds auraavat tietyssi jirjestyksessi. Mynttinen
kertoo kulkuviylien olevan aurauksessa aina ykkdsprioriteetti, ja myos niin sa-
notuilla kisimiehilld on omat tydnsi ja tydjirjestyksensi.

Jos taloyhtiéssi oletetaan, ettd piha on oitis aurattu, olipa lunta pyryttinyt sit-
ten yolld tai piivilli, mutta samalla aurauksesta ei saisi koitua asukkaille min-
kidnlaista vaivaa, pettymyksen todennikdisyys onkin suuri.

Saanndllinen yhteydenpito edistaa tyytyvaisyytta

Taloyhtion ja kiinteistdhuollon viliselld viestinnilld voi olla suuri vaikutus sii-
hen, miten tyytyviisid taloyhtion asukkaat ovat huoltoyhtionsi toimintaan.

Toimiessaan alalla esimiesasemassa Mynttiselld oli tapana pitdi nelji kertaa
vuodessa erddnlainen kehityskokous, johon osallistui my®s isinnditsiji ja talo-
yhtion edustajia. Pelkistdin vuosittaista lisnioloa yhtiskokouksessa hin ei pidi
riittdvind, vaan kiinteistdhuollon tulisi kdydi toimintaansa lipi taloyhtion kans-
sa tasaisin viliajon.

— Se auttaisi varmasti siind kiinteistdhuollossa, eiki tulisi tarvetta kilpailuttaa
sitd uusiksi.

Mynttinen huomauttaa, etti usein kilpailuttamisen taustalla on halu puristaa
kiinteistonhoidon hintaa alemmaksi, vaikka taloyhtié olisikin ollut huoltoyhti-
60nsi tyytyviinen. Kiinteistdhuollon kilpailuttaminen pelkin kilpailuttamisen
vuoksi ei hinen mielestdin kuitenkaan edesauta kiinteistod.

Huoltoyhtis, joka tuntee kohteensa jo pidemmiilti ajalta ja tietdd kiinteiston
heikot kohdat, pystyy Mynttisen arvion mukaan saamaan taloyhtislle myés eu-
romiiriisesti enemmin hydtyd — ja parantaa yleistd tyytyviisyyttd kiinteists-
huoltoa kohtaan. Tihin yhteydenpidon tulisikin tdhditi.

— Juuri se on niiden kehityskeskustelujen aihetta; asiakastyytyviisyys ja uudet
ideat, milli voitaisiin saada vaikka pienii sidstoja.
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e e e Tcksti: Elina Salmi

Mielikuva taloyhtiosta
syntyy jo porraskaytavassa

Ensivaikutelma kiinteistosta syntyy silloin, kun henkilé astuu ulko-ovesta
porrashuoneeseen. Siksi sen kunnosta kannattaa pitaa erityisen hyvaa huolta.

Siisti ja véreiltddn harkittu porrashuone
antaa taloyhtiostd hyvin kuvan ja paran-
taa asukasviihtyvyyttd. Lisiksi se heijas-
tuu niin myytivin asunnon arvoon kuin
myytivyyteenkin.

Porrashuoneen ilme kohenee useimmi-
ten maalaamalla. Jos seindpinnat ovat
padsidntoisesti ehjit, mutta yleisilme on
nuhjuinen, riittid normaalisti huolto-
maalaus. Jos taas edellisesti maalausker-
rasta on jo aikaa ja seiniin on ilmestynyt
enemmin tai vihemmin kolhuja kovan
kulutuksen ja vaikkapa muuttojen jiljiled,
voi olla tarpeen teettdd perusteellisempi
korjausmaalaus. Se sopii my®os sellaisiin

kohteisiin, joissa halutaan voimakkaasti
muuttaa porraskiytivin ilmettd ja pohjat
on uusittava uuden maalauksen alustaksi.

Aikakauden
mukaista ilmetti

Koska porrashuone luo ensivaikutelman
taloyhtidstd, kannattaa sen ilmeen suun-
nittelu antaa ehdottomasti ammattilais-
ten tehtiviksi. Suunnittelijoiden valinta
onkin yksi tirkeimmisti projektin vai-
heista. Visuaalisen suunnittelijan ja ra-
kennesuunnittelijan saumattomalla yh-
teistydlld saa toteuttamiskelpoiset, esteet-

tiset ja kokonaistaloudelliset suunnitel-
mat.

Osaavan suunnittelijan apu on erityi-
sen isossa osassa silloin, kun remontoi-
daan vanhan arvokiinteistén porraskiyti-
vid. Niissi saattaa olla aikakauden mukai-
sia, taiteilijoiden tai kisitydmestareiden
toteuttamia monimutkaisia koristemaala-
uksia, joiden kohentamiseen tarvitaan
hyvin suunnittelijan lisiksi ammattitai-
toiset toteuttajat.

Varit, pinnat ja valaistus

Porrashuoneremontilla voi tuoda uutta

piristystd porrashuoneeseen. On kuiten-
kin selvii, ettd porrashuoneen alkuperiis-
ten koristemaalausten entisdinti on eri
kustannusluokkaa kuin uudemman talon
yhdelli tai kahdella virilli toteutettu yli-
maalaus.

On kiinteistd sitten 1920-luvulla ra-
kennettu tai modernimpaa mallia, pitdd
alkajaisiksi pohtia, millaiselta tilan halu-
taan niyttivin valmiina. Porrashuoneella
— kuten koko talollakin — on valmistu-
misaikakaudelle tyypilliset piirteet, jotka
on hyvi ottaa huomioon maalausremon-
tissa.

Virien lisiksi porrashuoneen tunnel-
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maan voi vaikuttaa erilaisten pintojen

ja valaistuksen avulla. Niyteavilld valai-
similla saa tuotua tilaan aivan uutta il-
mettd. Tirkedd on myos huolehtia sii-
td, porrashuoneessa on valoa riittivisti,
jotta kulkeminen on turvallista.

Huoltomaalaus vai
korjausmaalaus?

Porrashuoneen huoltomaalaus on
yleensi melko nopea toteuttaa ja kus-
tannuksiltaan maltillinen. Maalaus al-
kaa silld, etti seindpinnat puhdistetaan
liasta huolellisesti ja perusteellisesti.
Sen jilkeen urakoitsija tasoittaa seinin
epitasaisuudet ja korjaa pikku kolhut
sekd maalaa seinit. Maalin valintaan
vaikuttavat aiemmin kohteessa kiyte-
tyt maalityypit ja alustan kunto. Vesio-
henteisilla maaleilla saadaan kestivii
pintaa, mutta tietyilld alustoilla ja aika-
kauden kohteissa on perusteltua kiyt-
tii liuoteohenteisia tuotteita.

Perusteellisempi korjausmaalaus al-
kaa silld, ettd porrashuoneen seinien
tasoite ja rappaus poistetaan niiltd osin
kuin on tarpeen ja tasoitetaan uudel-
leen. Sen jilkeen on helppo toteuttaa
suuriakin muutoksia vaativia ideoita.
Uusi pohjakisittely helpottaa myos tu-
levia huoltomaalauksia.

Dreamstime

Portaat voi hioa
ja pinnoittaa

Tirked osa porrashuonetta ovat por-
taat, kaiteet ja kisijohteet. Ne on tie-
tysti huollettava samassa yhteydessi,
kun seinii kohennetaan.

Portaiden kunnostus riippuu pitkalti
materiaalista. Melko yleiset mosaiikki-
ja pesubetoniportaat voidaan kunnos-
taa hiomalla ja tarvittaessa paikkaamal-
la. My®s linoleumilattia on hiottavissa,
samoin puulattia, vaikka sitd onkin
kiytetty porrashuoneissa vihemmin.
Linoleumi-, muovi- ja kumilattiat on
mahdollista suojata pinnoitteella, jol-
loin sitd ei endi jatkossa tarvitse vaha-
ta.

Kaiteet ja kisijohteet kunnostetaan
materiaalin edellyttdmilli tavalla. Rep-
sottavat listat korjataan tai vaihdetaan
kokonaan remontin yhteydessi.

Porrashuoneen remontin yhteydessi
kannattaa my®és tarkastella kiinteiston
esteettomyysasioita. Pystyykd tiloissa
litkkumaan henkils, jolla on merkitti-
vii haasteita liikkumisen suhteen vai
pitdisiké mahdollisesti rakentaa luiskia
tai vastaavia litkkumista helpottavia ra-
kenteita.

Lihde: tikkurila.fi, tehopro.fi

Muista nama asiat
oman asunnon
remontissa

Asunto-osakeyhtiglaki sanoo yksittdisen huoneiston re-
montista seuraavaa: ”Osakkeenomistajan tulee ilmoittaa
muutostyostd etukiteen kirjallisesti hallitukselle tai isin-
nditsijille, mikili muutosty6 voi vaikuttaa toisen osak-
keenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen
tai huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen osakkeen-
omistajan osakehuoneiston kiyttimiseen.”

Yksinkertaistettuna virke tarkoittaa siti, etti katon tai
seindt voi maalata tai tapetoida ilman eri lupaa, mutta liki
kaikista muista asunnossa tehtivisti muutoksista pitid il-
moittaa. Mérdys turvaa niin remontintekijin kuin taloyh-
tion ja muiden osakkaiden oikeudet.

Muutostydilmoitus on tehtdvd ennen téiden aloitusta
kirjallisena joko taloyhtién hallitukselle tai isinnéitsijille.
Ilmoituksesta pitdi selvitd osakkaan tarkat yhteystiedot ja
tydkohteen osoite, milloin remontti on tarkoitus aloittaa
ja kauanko se kestdd. Osakkaan pitdd myds ilmoittaa kuka
ty6n tekee eli suunnittelijan, urakoitsijan ja tydnvalvojan
nimet ja yhteystiedot.

Remontti-ilmoitus tulee tehdi kirjallisesti, jotta tiedot
voidaan siilyttdi ja tallentaa. Kun osakas ilmoittaa remon-
tista oikein, tulee asianmukainen merkinti isinnditsijin-
todistukseen ja seuraava omistaja saa asuntokaupan yhtey-
dessi tiedon tehdyistd remonteista.

Remontista on hyvi ilmoittaa hyvissi ajoin, silld toitd ei
saa aloittaa ennen luvan saamista. Taloyhtion pitdd kisitel-
14 remontti-ilmoitus kohtuullisessa ajassa. Kohtuullisena
aikana voi pitidd noin kuukautta, loma-aikaan kahta kuu-
kautta.

Remontti on valvottava
asianmukaisesti

Yhtiélld on oikeus valvoa, ettd remontti suoritetaan raken-
nusta ja kiinteistdd vahingoittamatta, hyvin rakennustavan
mukaisesti sekd noudattaen tydlle mahdollisesti asetettuja
chtoja.

Onnistunut valvonta voi vaikuttaa osakkaan kunnossa-
pitovastuuseen myds jatkossa: Jos remontti vaikuttaa talo-
yhtién kunnossapitovastuulla oleviin rakennuksen osiin,
osakkaan tekemi tyd rinnastuu yhtién perustasoon ja yh-
tié on voinut valvoa remontin toteuttamista, siilyy kysei-
sen rakennuksen osan kunnossapito edelleen yhtion vas-
tuulla. Jos taas valvontaa ei ole piisty tekemiin, vastuu
siirtyy lihtokohtaisesti osakkaalle.

IImoitusvelvollisuuttakin tirkeimpii on, ettd remontit
tehdiin oikein ja niitd valvotaan asianmukaisesti. Taloyh-
ti6 valvoo osakkaiden remontteja, jos ne voivat aiheuttaa
haittaa tai vahinkoa taloyhtiélle, sen omaisuudelle tai naa-
pureille. Ellei osakas itse valitse tydnvalvojaa, voi taloyhtio
valita sellaisen. Kustannukset maksaa joka tapauksessa osa-
kas.

Jos muutostyd vaikuttaa naapureihin, hallituksen tai
isinndinnin tehtidvini on ilmoittaa muutoksesta heille. Ti-
min jilkeen naapurit voivat harkita, onko heilld mahdol-
lisuus puuttua remonttiin. Remontintekijin kannattaa it-
sekin ilmoittaa naapureille suunnittelemastaan remontista
ja tydn aiheuttamasta haitasta. o
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Kestavilla rakennusmateriaaleilla
jarkevampaa rakentamista

Rakennusalan kestavyysmurros on padsemassé vihdoin kéyn-
tiin. Murros on vélttdméaton, silld rakentaminen ja rakennukset
kuluttavat noin puolet EU:n materiaalikulutuksesta sekd vastaa-
vat noin 40 prosenttia EU:n energiakulutuksesta. Sen liséksi ala
tuottaa valtavasti jatettd, josta suuri osa olisi helposti uudelleen-
kéytettdvdd ja Kierrdtettdvad. liman rakennusalan kestavyys-
murrosta voimme sanoa hyvéastit EU:n ympéristd- ja ilmastota-
voitteille.

Julkisessa keskustelussa on puhuttu paljon rakennusten
energiatehokkuusdirektiivistd, mutta myés toinen rakennuksia
koskeva asetus on tulossa seuraavan muutaman vuoden aika-
na voimaan. Uusi rakennustuoteasetus harmonisoi ja vahvistaa
rakennusalan sisdmarkkinoita. Asetuksen tarkoituksena on
edistdd alan digitalisaatiota, rakennustuotteiden kestavyyttd,
uudelleenkaytettivien rakennusmateriaalien laajempaa kéyt-
td0nottoa ja yhdenmukaistaa tuotteita koskevia séantéja julki-
sissa hankinnoissa.

Jopa 80 prosenttia tuotteiden ympéristovaikutuksista méari-
tellddn jo suunnitteluvaineessa, minkd vuoksi tuotesuunnittelun
alkuvaiheilla on ratkaiseva rooli tuotteiden koko elinkaaren ym-
paristovaikutusten torjunnassa. Taman vuoksi asetuksella ase-
tetaan yhdenmukaistetut ennalta maéritetyt ympéristoa koske-
vat perusominaisuudet, kuten vaikutukset ilmastonmuutokseen,
vesistdihin ja luonnonvarojen kayttdon. Rakennuskohteet on
my0s suunniteltava, rakennettava ja purettava niin ettd vaiku-
tukset ihmisten terveyteen, hygieniaan ja turvallisuuteen on mi-
nimoitu. Esimerkiksi vaarallisten aineiden, orgaanisten yhdistei-
den tai mikromuovien paastot sisdilmaan eivét saisi vaikuttaa
negatiivisesti rakennusta kayttavien turvallisuuteen tai tervey-
teen.

Asetuksen parhaita puolia on se, ettd se velvoittaa digitaali-
sen tuotepassin kayttdonoton rakennustuotteissa. Néin ollen
jalleenmyyijét ja kuluttajat, kuten rakennusyritykset, korjaajat tai
vaikkapa omakotitaloasujat, saavat helposti selville tuotteiden

alkuperan, kayttdohjeet, turvallisuustiedot, suoritustason ja
muut tekniset ominaisuudet. Tdméa helpottaa huomattavasti
tee-se-itse omakotitaloasujien eldmad, kun esimerkiksi korjat-
tavien tai korvattavien tuotteiden tiedot ovat helposti saatavilla,
mikd sujuvoittaa tuotteiden kierrattdmista, péivittdmista, uusio-
kéyttod ja korjaamista.

Asetuksen myotd ympdristdd koskevat perusominaisuudet on
lueteltava digitaalisessa tuotepassissa osana tuotteen suoritus-
tasoa. Ndin rakennustuotteita vertaillessa on helpompi erottaa
vastuullisemmat ja ympéristoystavéallisemmat materiaalit ja
tuotteet vahemmén ekologisista vaihtoehdoista. Jatkossa olisi
tarkedd varmistaa, ettd suosimme rakentamisessa ympaéris-
toystavéllisempid vaihtoehtoja, kuten véhahiilisia tai kierratettyja
materiaaleja. Tuotteet olisi suunniteltava siten, ettd niiden elin-
kaari on mahdollisimman pitkd ja ettd ne ovat lopulta uudel-
leenkdytettavia ja kierratettavid. Meidan on suunniteltava jat-
teensynty pois ja varmistettava, ettd rakennuskantamme suun-
nitellaan kestdmaan myods ilmastonmuutoksen myG6ta muuttuvia
olosuhteita.

20 vuotta vanhan rakennuksen purkaminen ei ole kestavaa
saatikka jarkevaa. Kun rakennus kuitenkin puretaan elinkaaren-
sa lopussa, on tarkedd, ettd hyddynndmme rakennuksen purka-
misesta syntyvén aineksen uusissa rakennuksissa mahdollisim-
man tehokkaasti. Myds modulaarisuudella on iso rooli tulevai-
suuden rakentamisessa, kun rakennuspalikoiden uudelleenhyd-
dyntdminen uusissa kéyttotarkoituksissa vahentda tarvettamme
alusta loppuun rakentamiselle.

Uudella rakennustuoteasetuksella ja rakennusten energiate-
hokkuusdirektiivilld varmistamme, ettd rakennuskantamme ja
rakentaminen ovat linjassa EU:n ympdristotavoitteiden kanssa.
Ympdristoystavalliset vaihtoehdot ovat myds usein ihmisen ter-
veydelle suotuisampia, kun esimerkiksi rakennustuotteiden ke-
mikaalikuorma vahenee. Ndin ollen kestdvampi asuminen on
my0s asujan mukavuudelle mieluisampaa.
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Piha-alueiden hallinta
asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtion osakkeet oikeuttavat osakkeen-
omistajaa hallitsemaan tiettyd aluetta. Tarkeint4 on
tietysti huoneisto, mutta huoneiston seinien ulkopuo-
lellakin on usein alugita, jotka ovat osakashallinnassa.
Téllaisia voivat olla esim. autopaikat, kellarikomerot ja
piha-alueet.

Hallintaoikeuden rajat on médritelty yhti6jarjestyk-
sessd. Yhtidjarjestys ja sen mahdollinen karttaliite
madarittdvat, misséd kulkevat osakashallinnan rajat.
Usein epéselvyytta aiheutuu piha-alueista.

Piha-alueen rajojen sijainti voi olla epdselva, mikali
niitd ei ole yhtidjarjestyksessa selkedsti madritelty.
Toisaalta voi olla, ettd vuosien ja vuosikymmenten ai-
kana asukkaat ovat omavaltaisesti laajentaneet "revii-
riadn” yhtion puolelle.

Taytyy muistaa, ettd pitkdkdan hallinta ei oikeuta

osakasta pitdméaan hallinnassaan yhtion tai toisen
osakkaan aluetta. Hallintaoikeus perustuu yhtijarjes-
tykseen, joskin on mahdollista, ettd myds muu yhtio-
kokouksen paatds oikeuttaa hallitsemaan tiettya
aluetta. Kaytdnnossa tilanne voi olla ikéva yllatys uu-
delle osakkaalle, joka ei ole lukenut yhtidjarjestysta
kunnolla, vaan luottanut siihen, ettd esimerkiksi pihan
aita on oikeassa kohdassa. Voi olla, ettd todellinen
osakashallinnassa oleva piha on paljon pienempi.

Kéaytannossd, mikali havaitaan, ettd osakas on ylit-
tanyt hallinta-alueen rajat, hanet voi pitkdnkin ajan
kuluttua velvoittaa palauttamaan alue sille, jonka hal-
lintaan alue tosiasiassa kuuluu. Yleensa puhutaan sii-
t4, ettd osakas on tehnyt esimerkiksi aidan tai teras-
sin yhtién pihan puolelle. Osakasta voi vaatia purka-
maan tekeménséd rakennelmat.

LAKIPALSTA

Minna Ravi
asianajaja, osakas

minna.ravi@lindblad.fi
Puh. 020 749 8193

Yhtid ei voi vapaasti jakaa omaa aluettaan osakkail-
le. Mikdli pihoja halutaan suurentaa, tdma téytyy teh-
da yhdenvertaisesti siten, ettd kaikkien alueita lisa-
t&én yhtd paljon. Muutos tulisi viedd yhtitjarjestyk-
seen ja siihen tarvitaan kaikkien osakkaiden suostu-
mus.

Usein tilanne on se, ettd kaikkien pihoja ei voi suu-
rentaa yhtd paljon. Voi olla, ettd kyseessd on esim.
kerrostalo, joissa piha on vain osalla osakkaista. Mi-
kéli osakkaiden alueita suurennetaan yhtion kustan-
nuksella, tdhan tarvitaan kaikkien suostumus. Toden-
nakoisesti yldkerran osakkailla ei ole intressid suostua
yhtidjarjestysmuutokseen, koska he eivét hyddy tasta
lainkaan, vaan pdinvastoin menettdvat yhteistd piha-
aluetta. PAatosta ei voi vieda 1api ilman kaikkien suos-
tumusta.
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