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Purkaminen voi Remontin laatu

pelastaa taloyhtion varmistuu patevan
jattiremonteilta osaajan valinnasta
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latauspaikkojen rakentaminen
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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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Paakirjoitus

Laatua kunnossapitoon ja korjaamiseen

Korjaaminen tulee jossakin vaiheessa eteen kaikissa
taloyhtidissa. Siksi asia on tarkea. Kysyimme jasenilta
korjausrakentamisen hankkeista. Viiden vuoden sisalla
84 % vastaajista oli ollut mukana jossakin taloyhtion
korjaushankkeessa. Seka suunnittelun etta urakoinnin
osalta referenssit nousivat ohi hinnan, kun taloyhtiot
paattavat korjaushankkeista. Tama oli hyva uutinen. Sa-
moin se, etta valvonnan merkitys nahtiin tarkeimmaksi
laadun takaajaksi. Yhdistyksen neuvonnassa ja koulu-
tuksissa on pitkaan painotettu laadun merkitysta. Syyna
tahan on se, etta arjessa ndemme aivan liian paljon
tilanteita, joissa halvimman tarjouksen hyvaksyminen on
tuonut mukanaan paljon murheita ja ilo halpuudesta on
jaanyt kovin lyhytaikaiseksi. Asiantuntevan valvojan pois
jattdminen on myos saastamista vaarassa paikassa.
Samaan virheajatukseen voidaan térmata myoés kun-
nossapitosuunnitelmia tehtaessa. Rakennuksen osilla on
oma kayttoikansa, joka ei toivomalla pitene. Korjaami-
sen tai uusimisen lykkdaminen kustannusten pelossa voi
tulla kalliiksi hiukan pidemmalla aikajanteella. Huolto-
ja korjausinvestointien oikea-aikaisuus on jarkevan kiin-
teistonpidon ydin. Jos vaikka putki- tai kattoremonttiin
lahdetaan vasta sitten, kun on jo jouduttu jatkuvien
vuotojen korjauksiin, ollaan pahasti myohassa. Yli-
maaraisia kustannuksia tulee ensin hatakorjauksista ja
sitten viela enemman kiireella tehdysta suunnittelusta ja
urakoitsijoiden kilpailutuksesta. Puhumattakaan kiredn
aikataulun mukanaan tuomista lisahaitoista asumiseen.

Taloyhtidihin liittyva tekniikka kehittyy kovaa vauh-
tia. Monen taloyhtion to-do -listalla ovat sahkoéautojen
latauspisteet, ilmalampopumput, vaihtoehtoinen energian
tuotanto, alykas lukitus tai alykas lammityksen saaté vain
joitakin esimerkkeja mainitakseni. Naissakin hankkeissa
kannattaa pitaa maltti mielessa ja tehda paatoksia pitka-
janteisen ajattelun mukaan. Osakkaiden ottaminen ajoissa
mukaan on hyvin suositeltavaa myés parannushankkeissa,
jotka toteutuessaan ovat pitkaan mukana taloyh-
tion arjessa. Hankkeiden asettaminen
tarkeysjarjestykseen ei ole useinkaan
itsestaan selvaa, vaan vaatii erityyp-
pisten asioiden arvottamista. Tukea ja
nakemysta voi hakea vahan epaviral-
lisemminkin erilaisissa suunnittelu- ja
keskustelutilaisuuksissa. Hallituksenkin
on turvallisempi edeta, kun silla on
etukateen hankittu osakkaiden
tuki parannus- ja kehitys-
hankkeille. Ja yhtidkokouk-
sissa on helpompi tehda
paatoksia, kun valmistelua
on tehty avoimesti ja
ajoissa.

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa
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Painopaikka: Kroonpress
Aikakauslehtien Liiton Jasen
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Ullanlinnassa sijaitseva taloyhtié on valmistautunut
tulevaan kesaan. Kuvaaja: Ari Andersin/Vastavalo.fi
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Suositukset ratk@i

_usein urakoitsija
lEuunnltteIuan va
“Kuva: Bigstock

Referenssit tarkein tekija remontm
tekijoiden valinnassa

Suunnittelijan ja urakoitsijan valinnassa tarkeinta on referenssit, kay
ilmi Kiinteistoliitto Uusimaan Korjausrakentamisen laatu -kyselysta,
joka tehtiin maaliskuussa 2021.

Vastanneista viimeisten viiden vuoden aikana eniten oli korjattu
rakennuksen julkisivuja, parvekkeita ja vesikattoja seka kayttovesi-
ja viemariputkistoja. Vastanneet yhtidt olivat noin 80-prosenttisesti
80-luvulta tai sitd vanhempia.

Vastaajien mukaan suunnittelijoiden hankinnassa painotettiin eni-
ten aikaisempia t6ita eli referensseja, vasta toisena oli suunnittelun
hinta. Todennettu patevyys oli kolmannella sijalla.

Myés urakoitsijan valinnassa nousivat referenssit karkisijalle,
ja hinta jai toiseksi. Urakoitsijoilta vaadittiin korjaustyémaan laa-
tusuunnitelma jopa 49 prosentissa tapauksista.

Korjaushankkeiden onnistumiseen vaikuttaa vastaajien mukaan
eniten hankkeen valvonta. Ulkopuolinen valvoja olikin valittu 79 prosent-
tiin urakoista. Suunnittelu ja itse korjaustoiminta tyomaalla olivat vasta
jaetulla toisella sijalla.

Yllattavan vahalle huomiolle jai taloyhtion itse korjaushankkeelle
asettamat tavoitteet. Myds asukasviestinnan vaikutus onnistumiseen oli
halyttavan matala.

Korjaushankkeissa suurimmat kehitystarpeet kohdistuvat lahes
puolessa vastauksista tydbmaan valvontaan ja rakennustarkastuksiin.

Tarkemmin kyselysta nettisivuilla www.ukl.fi

Neuvonta ja

koulutus
kiitetyimpia
palveluja

Kun taloyhtiélla on pikainen avuntar-
ve, se liittyy Kiinteistéliitto Uusimaan
jaseneksi. Tama kay ilmi yhdistyksen
vuosittaisessa selvityksessa, jossa ky-
sytaan uusilta jasenilta, miksi taloyhtioé
on tullut yhdistyksen jaseneksi ja miten
jasenpalvelut on otettu vastaan.

Liittyneista noin kolmannekselle on
yhdistys ennestaan jo tuttu. Yleensa
liiton palveluista on kuultu isannéitsijal-
ta tai saatu tietoa netista.

Itse paatos liittymisesta tehdaan
useimmissa tapauksissa hallitukses-
sa, mutta joskus myds isannéitsijan
toimesta.

Yhdistyksen palveluista maksuton
puhelinneuvonta on koettu selkeasti
tarkeimmaksi palveluksi ja siihen on
my®&s oltu erittain tyytyvaisia. Koulutus-
tilaisuudet koettiin my6s hyvin tarkeiksi.
Erityisesti webinaarikoulutukset seka
niiden tallenteet saivat kyselyssa hyvaa
palautetta.

Tana kevaana kysely lahetettiin
330:lle viime vuonna liittyneelle, ja vas-
tauksia saatiin yli kolmannekselta, joista
yli 90 prosenttia oli hallituksen jasenia.

.
Jatkasaari on yksi Helsingin suurimmista raken‘hustyomalsta
Kuva: Helsingin kaupunki/ Antti Pulkkinen
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Asuntorakentaminen
vauhdissa Helsingissa

Helsingin asuntomarkkinat ja rakentaminen
ovat pysytelleet vilkkaina vuoden 2021 ensim-
maisella neljanneksella.

Helsingin rakentamisen kokonaisvolyymi on
pysynyt lahes samoissa lukemissa viime vuoteen
verrattuna.

Vuoden ensimmaisen neljanneksen aikana
Helsingissa oli rakenteilla olevaa kerrosalaa
yhteensé 1,73 miljoonaa kerrosneliémetria, josta
kaksi kolmasosaa oli asuntorakentamista.
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Helsinkilainen Asunto Oy Paasky voitti Julkisivuremontti 2017 -kilpailun.
Kuva: Julkisivuyhdistys

Julkisivuremontti 2021
~kilpailu on kdynnistynyt

Julkisivuyhdistyksen ja Kiinteistdalan hallitusammat-
tilaiset AKHA Ry:n Julkisivuremonttikilpailu jarjes-
tetdan nyt kahdeksannen kerran. Osallistua voivat
asunto-osakeyhtiot ja padosin asuinkaytossa olevat
kiinteistoosakeyhtiot, joissa on toteutettu onnistunut
ja laadukas julkisivuremontti.

Kilpailussa kiinnitetaan huomiota arkkitehtuurin ja
teknisten ratkaisujen lisdksi hankkeen kokonaisuuteen.
Julkisivuremontin taytyy olla valmis ja vastaanotettu 2021
elokuuhun mennessa tai toteutettu vuosina 2020 ja 2019.

Ehdotuksia kilpailukohteista voivat tehda hallituksen
puheenjohtajat, kiinteistonomistajat ja heidan edusta-
jansa, isdnnditsijat, suunnittelijat, urakoitsijat ja materi-
aalitoimittajat. Kilpailuun osallistutaan 27.8. mennessa
osoitteessa www.julkisivuyhdistys.fi

Palkittavat julkistetaan 6.-7.10.2021 Kiinteisté 2021
-messuilla Helsingin Messukeskuksessa. Kilpailun tuo-
maristossa istuu Kiinteistoliitto Uusimaasta rakennus-
tekninen kehityspaallikké Jari Virta.

HSY haluaa kiinteistéjen
omistajat mukaan vesihuollon
aluesaneeraukseen

Helsingin seudun ymparistopalvelut HSY aloittaa toukokuun
alussa vesihuoltoverkoston saneerauksen Pitdjanmaen, Marttilan
ja Reimarlan alueilla. Kiinteistdnomistajille tarjotaan mahdolli-
suus kunnostaa omat tonttijohtonsa HSY:n urakan yhteydessa.

HSY saneeraa omien runkoverkostojensa lisaksi kaikki
urakka-alueen yli 20 vuotta vanhat tonttijohdot runkoverkosta
tontin rajalle asti. Tasta koituu kiinteisténomistajalle kustan-
nuksia 1200-4 000 euroa kunkin liittymakaivannon osalta riip-
puen tonttijohtojen iasta. Kiinteistonomistaja valttaa kuitenkin
laskun, jos omalla kustannuksellaan saneeraa tonttijohdot myés
tontin rajojen sisapuolella.

Tonttijohdot eli HSY:n runkoverkosta kiinteiston rakennuksiin
kulkevat vesijohto seka jatevesi- ja hulevesiviemarit ovat tarkea
osa vesihuoltoverkostoa. Usealle kiinteistonomistajalle tulee ylla-

Vesihuoltoverkoston saneeraus vahentaa veden laatuongelmia seka
vuotoja ja tukoksia. Kuva: HSY
tyksena, etta ne kuuluvat hanen vastuulleen.
Kiinteistonomistaja saa useita hyotyja tonttijohtojen
saneerauksesta. Suunnitelmallinen kunnossapito ehkaisee
kalliiksi tulevia putkirikkoja ja viemaritukoksia seka pitaa
juomaveden laadun hyvana. Saneeratut tonttijohdot myos
nostavat kiinteiston arvoa.

Isannointia

Isannointia

% Vastuullista isinnaintia
vuodesta 1972
Auktorisoitu isannointitoimisto ISA
Koi
olvu

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

N4 asiakaspalvelu@isannointimeklari.fi {, 0400771010



‘nergi ste 202
Energiahaaste 2021

Saastoprosentit
yllattivat asukkaatkin

Py —mj

Lampdenergiaa saastettiin mm. modernisoimalla ja
kalibroimalla lammitysjarjestelmia. Kuva: Energiahaaste.fi

Helsinkilainen 26 asunnon taloyhtié As Oy
Mannerheimintie 43 a on voittanut DNA Oyj:n
Wattisen jarjestaman Energiahaaste 2021 -kil-
pailun. Padkaupunkiseudun kerrostaloyhtiéiden
kilpailussa etsittiin tana talvena eniten lammi-
tysenergiaa saastanytta taloyhtiota.

Mannerheimintie 43 a:ssa energiatehokkuu-
teen on panostettu muun muassa tekemalla
patteriverkoston saaté seka kattoremontti, jossa
lisattiin ylapohjan eristetta ja eristettiin [ampo6-
putkia.

Vuonna 1937 rakennetussa kerrostalossa
saastettiin 8,83 prosenttia lampdenergiaa.
Palkintona oli joulukuun 2021 kaukolammot
maksutta.

As Oy Oskelantie 5 sai kunniamaininnan
hyvien tulosten aikaansaamisesta pienella
budjetilla ja keskittymalla puhtaasti lammitys-
jarjestelman saatoon. Taloyhtié on hyva esi-
merkki siita, kuinka jo lammityksen saatokayraa
muuttamalla saa paljon aikaan. Palkintoraadissa
oli mukana myés Kiinteistoliitto Uusimaa ry:n
rakennustekninen kehityspaallikkoé Jari Virta.

Aiheesta lisaa: www.energiahaaste.fi

Vedenkulutuksen seuranta

Kameraan perustuva. Siséltda pohjavuotojen l0ytd, 24/7 vuotohalyt,
kulutusraportit, data- API, portaali, Android/I0S appi, automaattinen
HSY-lataus pk-seudulla
15,20 €/kk, alv 0 %. Kayttoonotto 179 €
Moderni toteutus, kustannus 1/4 vanhasta hintatasosta!

www.kiinteistomittaus.fi
Kiinteistomittaus Oy, Vantaa, 040 7725 456

MEI
UUDIS- JA SANEERAUS-
KOHTEISIIN PARVEKKEISTA
IKKUNOIHIN.

e Uusintasaumaukset

* Parvekesaumaukset ja
julkisivupesut
e Kasvuston estokasittelyt
* Cramos saumat

* Paikkaus ja maalaustyot

& e

045 609 5831

jesse.saumauskymppi@gmail.com
saumauskymppi.com

UUSIMAA | HELSINKI | ESPOO | VANTAA



Korjausrakentamisen laatu, osa 2

Tiesitko, ettd

RALAN YRITYSHAUSTA LOYDAT
PATEVAT AMMATTILAISET

Korjausrakentaminen on palvelua, joten
taloyhtion kannattaa panostaa erityisesti
totmeksiantojen sisdltoon ja pdteovien
palveluntuottajien hankintaan. Kun tyon
tilaamisen kriteerit ovat seloilld, tulee
eteen hyovdn suunnittelijan, urakoitsijan
Jja valoojan loytiminen.

iinteistolehti Uusimaan edellisessi numerossa
Kiiytiin liipi taloyhtion mahdollisuuksia vaikut-
taa korjaushankkeen onnistumiseen raken-
nuttamisen, suunnittelun, tuotannon ja lop-
putuotteen teknisen laadun nikokulmasta.
Kun taloyhtio ryhtyy korjaushankkee-
seen, silli itsellééin ei tyypillisesti ole riittivii korjausra-
kentamisessa tarvittavaa asiantuntemusta, vaan se hankin-
taan urakka- tai konsulttisopimuksin. Palveluntuottajien
hankinta voidaan toteuttaa erilaisilla tavoilla, mutta tavasta
riippumatta on pyrittivi siihen, etti tehtiviin valitaan pé-
tevid ammattilaisia, joilla on riittéivi osaaminen ja koulutus.
Rakentamisen Laatu RALA ry on suomalaisen rakentami-
sen laatua ja vastuullisuutta seké rakennusalan lipinikyvyytti
edistivi asiantuntijaorganisaatio. Sen yrityshaku-palvelusta
16ytyy 1 600 yritysti, jotka ovat Giyttiineet RALA-pétevyyden
tai RALA-sertifikaatin myontiimisen kriteerit ja néin osoitta-
neel, ettii niiden toiminta on laadukasta ja luotettavaa. RALAn
taustalla on 16 kiinteist6- ja rakennusalan jéirjestod, mm.
Suomen Kiinteistoliitto ja Kiinteistoliitto Uusimaa.
RALA-pitevyys on puolueeton osoitus yrityksen teknisesti
jataloudellisesta osaamisesta ja luotettavaudesta. Pitevyyden

@ Korjausrakentamiseen valittavan yrityksen tyéntekijéiden tulisi olla patevia
ammattilaisia, joilla on riittava osaaminen ja koulutus.
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saaneet yritykset tiyttivit kaikki Tilaajavastuulain vaatimukset,
niiden talous- ja vastuuvakuutusasiat ovat kunnossa ja tekninen
osaaminen todennettu. RALA-sertifikaatilla taas yritys on to-
dentanut hyviit toimintatapansa sertifioimalla laadunhallinta-,
ympéristo- tai turvallisuusjirjestelménsi.

Na&in etsit oikean osaajan

RALAn yrityshausta voi etsii pétevid yrityksii erilaisil-

la hakuehdoilla. Hakutapoja on kaksi: yksinkertainen ja
tarkennettu yrityshaku. Yksinkertainen haku on nopea tapa
tarkistaa yrityksen pitevyydet hakemalla yritysti sen nimella.
Tarkennetussa haussa yrityksié voi hakea laajemmin yritys-
tictojen (nimi, y-tunnus, kotipaikka, toimiala, liikevaihto,
pitevyysnimike) tai yritysten referenssikohteiden perusteella.
Eri hakuehtoja yhdistimélla hakutulosta saa tarkennettua.

Kun etsii juuri oman hankkeen tarpeisiin sopivia yhteis-
tyokamppaneita, kannattaa siis valita tarkennettu haku.
Paras tapa loytéaa sopiva palveluntuottaja on hakea yrityksii
niille myonnettyjen pitevyyksien perusteella eli kiyttimalla
toimialanimike-kentté.

Toimialanimikkeen, kuten “vesikattotyot” tai "linjasanee-
raukset”, voi syottid hakuun vapaana tekstiné tai RALAn
kiyttimina nimikekoodina. Jos hakutuloksia on vihin,
kannattaa kokeilla eri muotoa hakutermisti. Varmimman
hakutuloksen saa kiyttamilld RALAn pitevyysnimikkeiston
mukaista toimialanimiketti tai koodia. Linkki pitevyysni-
mikkeistoon l16ytyy yrityshausta toimialanimike-kentin alta.

Yrityksii voi etsid myos niiden ilmoittamien referenssikoh-
teiden perusteella. Esimerkiksi hakusana “vesikatto” listaa

. Toiminnallinen
Helposti

havaittava laatu

Tekninen  Visuaalinen

Hankalasti

¥ havaittava laatu Rakennuttaminen

Suunnittelu  Tuotanto

Valvonta Ymparistokeskeinen

Jaavuori kertoo en an

aloyhtion asukkaat ja osakkaat tarkastelevat
| korjausrakentamisen laatua piiasiassa lintu-
perspektiivisti. Tekninen ja visuaalinen laatu
ovat suhteellisen helposti arvioitavissa. Toiminnan

kaikki yritykset, joiden referensseissi on mainittu sana
“vesikatto”. Paras hakusana on yksinkertainen perusmuoto,
siis esimerkiksi “julkisivu”, ei "julkisivaremontti”. Myos refe-
renssihaussa kannattaa kokeilla eri muotoja hakutermisti,
jos hakutuloksia on viihin. Hakua voi rajata korjauskohteen
paikkakunnan tai sopimussumman perusteella.

Tarkista yrityksen tiedot
ennen tarjouksen hyvdksymista
Kun korjaushankkeen toteuttamiseen on saatu tarjouk-
sia, kannattaa RALAn yrityshakua hyodyntéi tarjoavien
yritysten tietojen tarkistamiseen. Katso loytyyko yritys
RALAn yrityshausta ja kiy lipi sen pétevyysraportti, mah-
dolliset sertifioinnit, referenssit ja julkaistu palaute.
Yritys saa tilaajalta palautetta toteutetuista referenssi-
kohteista RALA-piitevyyden myontimisen tai uusimisen
yhteydessi. Yhteenveto annetusta palautteesta julkaistaan
RAILAR yrityshaussa, jos yritys on antanut siihen luvan. <

TEKSTI: Sanna Nystrom KUVA: Bigstock

RALA-yrityshaku pahkinankuoressa
1. patevat suunnittelijat, urakoitsijat ja
valvojat korjausrakentamiseen
2. maksuton ja puolueeton palvelu
3. haettavana myés referenssikohteita
4. helppo kayttaa ja kattaa koko Suomen
5. I16ytyy osoitteesta www.rala.fi

e Korjausrakentamisen laatua
voidaan tarkastella monesta
nakodkulmasta.

met ja kiiyttiiytyminen korjauskohteessa voi sen si-
jaan olla haasteellisempi havaita.

Lintuperspektiivistii ei kuitenkaan pysty vaikut-
tamaan korjaushankkeen vaiheisiin - taloyhtion
edustajien on "uitava” kalan lailla mukaan hank-
keen prosesseihin.

Rakennuttamisen laatua kuvaavat piitevien pal-
veluntuottajien hankinta ja hyvi korjaushankkeen
ohjaus. Suunnittelussa laatua on vastata tilaajan
tarpeisiin ja toivomuksiin, jotka tdyttiviit viran-
omaisten ja hyviin rakennustavan vaatimukset.

Oleellista on, ettii laatuvaatimukset on méa-
ritelty yksiselitteisesti ja etti suunnitelmien mu-
Kaisilla tybmenetelmilli niimi voidaan saavuttaa.
Valvonta varmistaa sen, etti tyo on sopimuksen-
mukainen dokumentoituine laadunvarmistustoi-
mineen.

TEKSTI: Jari Virta KUVA: Eero Nurmikko




S/

ImMmme

.‘.

Sahkoautojen latauspisteiden rakentamisprojekti alkaa juriditkasta ja stirtyy vasta
sitten teknisiin ja taloudellisiin kysymyksiin.

— llman Kiinteistoliitto Uusimaan juristin apua hanke olisi voinut kaatua
alkumetreilld, kertoo helsinkilciisen taloyhtion As Oy Helsingin Blikstin hallituksen
puheenjohtaja Ari Aalto.

elsingin Konepajan pohjoisosan autohal-

lien sihkoistysprojekti Aleksis Kiven ka-

dulla alkoi huhtikuussa 2018, ja valmista

infraa pédstiin kiyttimaéin loppuvuonna

2020, kaksi ja puoli vuotta my6hemmin.

Alkuvaiheessa jouduttiin selvittiméin lu-
kuisia juridisia ja teknisid asioita, jotta saatiin aikaiscksi yh-
teinen konsepti. Sen jilkeen hankkeet eri halleissa edistyiviit
ripeiisti.

- Taloyhtiossé on ensin selvitettivi hankkeesta paattami-
nen ja sithen liittyviit juridiset puolet, ennen kuin voidaan
siirtyd teknisiin ja taloudellisen ratkaisuihin ja vastuiden
jakamiseen, Aalto sanoo.

Toistaiseksi samalla yhteiselld konseptilla on Aleksis Kiven
kadulla kolmessa hallissa sihkdistetty 14 taloyhtion yhteensi
400 autopaikkaa, ja saman verran on vield prosessissa.

Asiaan laajalti perchtyneeni Aalto konsultoi nyt muita
taloyhtioild, vireilld on tultavien projekleja eri puolilla Hel-
sinkii ja muuallakin.

- Olemme meidin porukan kanssa ajatelleet, ettemme

-
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hyodynnd meidin osaamista ja papereita kaupallisesti, mut-
ta neuvoja saa antaa jos kysytéin, Aalto kertoo.

- Meidén on puolestaan kiittdiminen Kiinteistoliitto
Uusimaan vanhempi lakimies Mia Pujalsia, jonka apu
suunnitteluvaiheessa oli olennainen. Meilli oli epéselvyytti
siitd, miten timmoinen hanke ylipédéinsi voidaan toteuttaa ja
miten asiat pitéisi piteviisti piittid taloyhtiossi.

Valmistelu
onAjaO
Hankkeesta péittimiseen vaaditaan niin sanottu tup-
laecnemmisté eli enemmisto kaikista yhtiokokoukseen
osallistujista ja enemmisto paikalla olevista autohallin
osakkaista.

- Nyt se tuntuu triviaalilta, mutta silloin se oli iso kysymys.

Aalto suositteleekin taloyhtisille, ettd hankekehitys kiyn-
nistetiiin osallistumalla ensin Kiinteistoliiton webinaariin,
koska avoimia kysymyksii on paljon, mutta moniin on jo
valmiit vastaukset olemassa.

Nyt kun Aalto lataa Volvoaan Kiiteviisti autohallissa,
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@ Osakkaitten tasapuolisen kohtelun takaamiseksi latausase-
man hankintahinta on asennettuna sama kaikille autopaikoille
riippumatta sijainnista hallista tai juuri silla paikalla mahdol-
lisesti tarvittavasta asennustolpasta. Sama hinta patee myos
jalkiasennuksille, Ari Aalto kertoo.

hiinelld on muutama keskeinen viesti latauspisteiden
rakentamista suunnitteleville kollegoille.

- Konseptivaiheeseen kannattaa panostaa ja
ajatella myo6s tulevaisuutta, kun lataajia on reip-
paasti enemméin. Yhtion osakkailta kannattaa kysyi
halukkuutta, vasta kun on olemassa selkei ehdotus ja
raamit, joissa voidaan edetii. Kustannusarvio pitiisi
myos olla ennen laajempaa keskustelua - ei lopulli-
nen, mutta satasten tarkkuudella.

- Selkeiin konseptin kanssa on helppo edetd, ja
meillikin kaikki péditokset syntyivit lopulta yksimie-
lisesti. Kaikki yhtiot pédtyivit sithen, etld timé on
hieno homma, tiimé nostaa autohalli- ja huoneis-
to-osakkeidenkin arvoa.

Mutta se edellytti lihes kahden vuoden selvitystyo-
td muutaman aktiivin kesken.

Ostaja ohjasi

myyjaa myymaan

Tekninen ratkaisu ja operaattoripalvelut tilattiin
vhdelti luukulta, suomalaiselta vuonna 2012 perus-
tetulta Plugit Oy:Iti.

- Usein meiltd kysytédédnkin, miksi juuri Plugit?
No, mind en ole Plugitin myyntimies, mutta rehel-
lisyyden nimissi on sanottava, ettd ilman aktiivista
oslajaa Plugit ei olisi saanut titid kaupaksi, Aalto
toteaa.

— Mini kun olen tehnyt tyGurani myyntimieheni ja
tilannut insinGoritoimiston vetijind mm. sihkoistyk-
sid pienvoimaloihin, niin osasin auttaa heiti jalosta-
maan ja hiomaan konseptia asiakkaan nikokulmasta
- samalla kun tingimme sopivasti hinnoista!

- Kukaan muu ei tarjonnut titi kiskoratkaisulla,
jossa paloturvallinen infra kattaa yhdenvertaisesti
koko hallin, ja kukin voi liittyd sithen milloin haluaa.

- Lisiksi saamme kaikki operaattoripalvelut
Plugitilta, mutta emme ole siité riippuvaisia, silli
kommunikointi on toteutettu avoimella, toimittajista
riippumattomalla (OCPP) koodilla, Aalto kertoo.

Toinen yleinen kysymys on, miksi latauslaite pitidi
ostaa samalta toimittajalta, joka on valittu infran
toimittajaksi ja operaattoriksi.

— Siihen on lyhyt vastaus. Se vaan on néin, koska
laitteet on spesifioitu kukin omaan jirjestelméénsi.
Ei kukaan toimittaja tai operaattori hyviksy jérjes-
telmiiiinsi ja ota vastuuta naapurin tai Gigantista
ostetuista vehkeisti. Taloyhtiolle ja lataaville osak-
kaille se on tirkeiiti paitsi kustannustehokkuuden,
toimivuuden ja osakkaitten yhdenvertaisuuden kan-
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PTS-
kartoitukset

nyt alkaen
300 € (. o%)

TARKASTUS
ON KATON YLLAPIDON PERUSTA!

Kattotarkastajamme tuntevat vesikatot ja niiden
yksityiskohdat. Ammattitaito on yhdistelma
vuosikymmenten kokemuksesta vesikattojen
parissa, uraauurtavasta kehitystyosta seka
intohimosta kattoja kohtaan.

Meilta VESIKATON PTS-KARTOITUS, KUNTO- JA
VUOTOTARKASTUS SEKA TASAKATON SLD-
TARKASTUS.

PYYDA TARJOUS!

Valtakunnallinen palveluverkosto
ammattilaisille kattotutka.fi

s e,
bumpEan:

OTA YHTEYTTA
Kattotutka Helsinki, 010 680 4001, RALA
helsinki@kattotutka.fi . “PAevrve

Puhelut kiintedsta verkosta 8,35 snt/puhelu + 7,02 snt/min.
Matkapuhelimesta 8,35 snt/puhelu + 17,17 snt/min.

RATI0-» TUTHA

VESIKATON LUOTETTAVA KUMPPANI
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nalta, my0s jéirjestelmin yllipito-, takuu-, vastuu- ja
crityisesti turvallisuussyisti.

Koko paketti
samalta toimittajalta
Miti hintaan tulee, laatu maksaa, Aalto muistuttaa.

- Ei taloyhtion isoon halliin voi ottaa kotilataus-
laitteita. Ne pitid olla yhteiselld koodilla tehtyji,
kuormanohjaukseen pystyvii ja mittaavia laitteita.

Urakka on tehty KVR- eli kokonaisvastuurakenta-
misen mallilla.

- Taloyhtio ei ole ottanut mitiiin riskii jirjestel-
min toiminnasta, kaiken sen riskin kantaa urakoitsi-
ja ja operaattori.

Myos sithkdsopimus on operaattorin nimissi.

- Se ostlaa, jakaa, mittaa ja laskuttaa sihkon
suoraan lataajilta. Taloyhtio ei koske siihen, joten ei
myoskéian synny pienintiikiin epiilysti, ettd lataaji-
en kuluja menisi muiden maksettavaksi.

Aalto varoittaakin, etltd jos lataussihko oletaan
taloyhtion omasta mittarista, ladattavien autojen
maédrin kasvun myotd myos tehontarve kasvaa. Siiti
siirtoverkkoyhtio laskuttaa silloin koko taloyhtioti,
myos niité, jotka eivit kiytd koko autohallia.

- Tehomaksuja ei pysty yhdesti mittarista jaka-
maan huoneisto-osakkaiden ja lataajien kesken. Siksi
on hyvi olla erillinen mittari ja operaattori. Liséksi
jos mittari olisi taloyhtion nimissi, tulisi taloyhtiosti
verohallinnon ennakkopéétoksen mukaan arvonlisi-
velvollinen. Eli meidén tulisi perid ja tilittdd alv. Se
on yksi sudenkuoppa, johon moni taloyhti6 saattaa
langeta, Aalto arvioi.

Tasa-arvoa mietittiin myos nykyisten ja uusien
autopaikan haltijoiden suhteen.

- Neuvottelimme osakkaan hankinnalle kiinteiin
hinnan infran rakentamisen yhteydessi asennettuna,
mutta samalla hinnalla saavat latauslaitteensa myos
ne, jotka liittyviit myohemmin.

Mista 16ytyvat

puuhamiehet?

Jokaisesta taloyhtiosti ei loydy sihkoautoilusta
kiinnostuneita myynti- ja markkinointihenkisii
insinooreji, jotka osaavat suunnitella ja kilpailuttaa
ison hankinnan tai projektin.

Rakennusalan diplomi-insinoori Aalto neuvookin
siksi pyytimiiin ammattilaisen apua jo konseptin
micttimiseen ja Kilpailuttamiseen.

- Kiké kannata hakea halvinta ratkaisua. Kustan-
nukset kannattaa laskea vasta halutut ehdot tiyttivistia
tarjouksista. Sielli on toinen toistaan halvemmalla
erilaisia kotitalouslaitteita tarjoavia toimittajia. Monet
nyt eivit vain kerta kaikkiaan sovi isoihin halleihin, joissa
tarvitaan dynaamista kuormanohjausta ja élylaitteita. <

TEKSTI: Pekka Virolainen KUVAT: Tuomas Selanne

@ Hallin katossa kulkee autopaikoille sahkon jakava virtakisko, johon on
liitetty autopaikan virranotin.

toimiva ratkaisu

As Oy Helsingin Blikstin ja naapurirakennusten autohallien
osakkeiden kustannukset koostuivat noin 400 euron pakolli-
sesta kertamaksusta, joka kattaa infran rakentamisen halleihin
ARAnN 50 % tuella.

Itse latauslaite maksaa osakkaalle mallista riippuen 2 200
tai 2 350 euroa.

Latausvalmius omalla autohallipaikalla tuli siis maksamaan
kertakustannuksena reilusti alle 3 000 euroa per osakas.

Lataaminen maksaa yllapitomaksuna laitetta kohti 3,5 euroa
kuukaudessa ja todelliset sahkonhankinnan kustannukset lisat-
tyna 10 prosentin komissiolla. Maksut suoritetaan luottokortilla
kuukausittain suoraan operaattorille.
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Tdydellinen elektromekaaninen
lukitusratkaisu

Mekaaninen
Asunnot

Symmetrisen expert plus avaimen
huipputarkka toiminta takaa
helpon kéytettévyyden.

- Patentoitu, téysin suojattu
avainprofiili vuoteen 2033

- Mekaaniseen avaimeen yhdis-
tettavissa paristoton RFID-siru

- Joustavasti asiakkaan tarpeen
mukaan lisattavissd elektrome-
kaaniset tuotteet

Elektroninen
Yleiset tilat

Ulko-ovet, varastot, sauna ja
pesutupa. Elektromekaaninen
sylinteri expert plus

« Kulkutunniste voi olla avain,
kortti tai avaimenperd

« Yllapidettavissa paikallisesti,
langattomasti ja verkosta

« Valitse ndista juuri sinulle sopivin
lukitusratkaisu

A
N

N Langaton

Itsendiset komponentit.
Optiona langaton.

etalukija

c-lever N

compact '_

d

mekatroninen
avainpesd

H

kaapin
Iukko

Itsendiset komponentit

dormakaba

yhdistelma-
lukija

=

hallinta:
ohjelmisto

S ohjelmointi-

laite
e
Master A/B
kortit
poyta-
lukija
paivitys-
lukija

dormakaba Suomi Oy

P: 010-218 8100
info.fi@dormakaba.com
www.dormakaba.fi

8 CordLink

ohjelmointi

MAAILMAN
SUURIN LAMMON
KAUSIVARASTO

Meilla on suunnitelma fossiilisista polttoaineista
luopumiseen vuoteen 2026 mennessa.

vantaanenergia.fi/fossiiliton

v Vantaan Energia
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© Rakennusten tietoja korjataan ensisijaisesti
rakennuslupa-asiakirjakirjoihin, kuten rakennus-
piirustuksiin perustuen. Kuva Helsingin kaupunki/
Suomen IlImakuva Oy

l‘l.
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Rakennus- ja Kiinteistotiedot vaikuttavat Kiinteistoveroon

HELSINKI ALOITTAA SYSTEMAATTISEN
TIETOJEN TARKASTUKSEN

Helsingin kaupunki ryhtyy korjaamaan selvdsti virheellisic rakennus- ja kiinteistotietoja,

jotka ilmenevit kaupungin ja valtion rekisterien vdililldi.

iinteistokohtainen verotusarvo méiriy-
tyy sekd maapohjan ettd rakennusten ar-
von mukaan. Verotustiedot keriitédin viran-
omaisten rekistereisti.

Helsingin kaupunki ryhtyy nyt kor-
jaamaan selvisti virheellisid rakennus- ja
Kiinteistotietoja, jotka ilmenevit kaupungin ja valtion rekis-
terien vilillid. Ty6 kattaa kaikki Helsingin rakennukset seki
asemakaava-alueen tontit ja se kestidd useamman vuoden.
Ensimmaiset toteutuneet rekisterikorjaukset nékyviit vero-
tiedoissa keviilld 2022.

Kiinteistoverotus uudistuu 2023
- tiedot kannattaa tarkastaa nyt
Kiinteistoverotuksen uudistukselle otettiin vuonna 2018

lisiiaika. Nykyisten tietojen mukaan verotus muuttuu
vuodesta 2023 alkaen. Uudistuksen jilkeen kiinteistovero-
tus tulee todenniikdisesti perustumaan nykyisti enemmin
markkinahintoihin. Rekisteritietoihin on vuosikymmenien
aikana syntynyt virheiti useista eri syisti, joten tiedot kan-
nattaa tarkastaa. Ennen vuotta 1980 valmistunciden raken-
nusten tiedoissa on useammin virheitd kuin uudemmissa.

- Vanhempien rakennusten tiedot on keriitty viiesto- ja
asuntolaskennan yhteydessii lomakekyselyni rakennuksen
omistajilta, joilla ei aina ole ollut ammattitaitoa oikean tie-
don antamiseen, eiki tietojen oikeellisuutta olla vilttamittia
sittemmin tarkistettu, kertoo Helsingin kaupungin projekti-
paallikko Olli Jéirvinen.

- Verovelvollinen ei vilttimittd osaa epdilli tietojen
luotettavuutta, jos mikéin rakennuksessa ei vuosikausiin ole
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muuttunut, Jirvinen lisii.

Rekisterikorjaukset koskevat piiasiassa rakennus-
ten pinta-alatictoja scké tonttien rakennusoikeus- ja
pinta-alatictoja. Rakennusten tictoja korjataan
ensisijaisesti rakennuslupa-asiakirjakirjoihin, kuten
rakennuspiirustuksiin perustuen. Koska rakennustie-
tojen laatua ei voida tiysin taata, jokaisen kiinteisto-
verovelvollisen kannattaa tarkistaa ja korjata omat
verotietonsa. Myos Helsingin kaupunki lihettii
mahdollisesti joillekin rakennusten omistajille tai
isinnoitsijoille selvityspyyntoji rakennustiedoista.

Pinta-alavirheet

yleisimpia

Viidrin laskettu rakennuksen pinta-ala, eli koko-
naisala, on yleinen virhe. Verotustiedoissa voi olla
my0s rakennuksia, joita ei ole koskaan rakennettu
tai jotka on aikanaan purettu, mutta asiasta on
unohdettu ilmoittaa verottajalle. Tillin on voitu
maksaa veroa turhaan. Verohallinnon tiedoista voi
myos puuttua rakennus tai sen laajennus. Kiinteis-
toverotuksessa kiytetty kokonaisala on myos voitu
sekoittaa kerrosalaan, huoneistoalaan tai johonkin
muuhun pinta-alaan. Kokonaisalaan ei lasketa alle
160 em Kkorkeita tiloja, parvekkeita eiki katoksia.
Parveke luetaan kuitenkin rakennuksen pinta-alaan,
jos se on katettu ja limpdoeristetty. Parvekelasitusta
ci pideté limpdoeristykseni. Ullakko luetaan mukaan
vain, jos se on limpoeristetly.

Erilliset rakennukset eivat

kuulu kokonaispinta-alaan
Asuinrakennuksesta erilliset autohallit ja katokset
civiit sisiilly kokonaispinta-alaan. Talous- ja autotal-
lirakennuksena pidetiiiin erillistid saunarakennusta
sekii erillisti talous- ja autotallirakennusta. Raken-
nukseen kiinteésti liittyvi autotalli tai varasto katso-
taan osaksi kyseisti rakennusta ja otetaan huomioon
rakennuksen pinta-alassa tai tilavuudessa.

Tarkemmat ohjeet muun muassa rakennuksen
kokonaisalan laskentaan 16ytyvit Verohallinnon
Syventiiviit vero-ohjeet -sivulta.

Kokonaisalat ja tilavaudet on helpointa laskea
ajantlasaisista rakennuspiirustuksista mittakaava
huomioiden. Piirustuksia voi tarvittaessa tilata
PDF-liedostoina osoitlesta Lupapiste.fi <

Lisdtietoja:

www.hel.fi/uutiset/fi/kaupunkiymparisto/
rakennus-ja-kiinteisto-tietoja-ajantasaistetaan
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SAHKOAUTOJEN
SRATKAISUT
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RATKAISUT KAIKKIIN SAHKOAUTOILUUN LIITTYVIIN KYSYMYKSIIN

« Latauslaitteiden myynti, vuokraus ja leasing

« Latausverkoston yllapito

« Latauslaitteiden huolto ja ylldpito

« Tekniset asiantuntijapalvelut

« Latauslaitteiden tarve- ja asennuskartoitukset

« Lataus+ Partnereiden, Lataus+ Teknikoiden seka paikallisten
asentajien koulutus

Katso kotisivuiltamme ilmainen yllapitokampanja!

LATAUS*

Thinking of the future by Peartek Oy

Puh. 08 8194400 | www.latausplus.fi | info@latausplus.fi

ALYKKAITA

ENERGIAJARJESTELMIA

Meilla on suunnitelma fossiilisista polttoaineista
luopumiseen vuoteen 2026 mennessa.

vantaanenergia.fi/fossiiliton

v Vantaan Energia
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@ Isannsintisopimukseen kannattaa kirjata menettely, kuinka toimitaan sopimuksen paattyessa. Kuva: Bigstock

Taloyhtion hallitus on paljon vartijana isdnnaitsijad valitessa ja isdnndintisopimusta tehdessd.
Viedddnkd hallitusta kuin péssid narusta? Tietcdkd hallitus mitéd on ostamassa ja mitd isinnointi tulee
todella maksamaan? Osataanko sopia oikeista asioista ja tuleeko turvattua taloyhtion etu sopimuksessa?

sinnointisopimuksen tekemiseen ja isinnointipal-
velun ostamiseen on taloyhtion hallitukselle tarjolla
tietoa ja tyokaluja, joita kannattaa kiyttii. Isin-
nointi ei ole kuin sihko, joka tulee samanlaisena
pistorasiasta ostaapa sen milti firmalta tahansa.
Lainsididdnto ei méiritd paljonkaan isdnnoitsi-
jin tehtivid, vaan ne sovitaan nimenomaan taloyhtion isin-
nointisopimuksessa. Hallituksen on oltava tarkkana, jotta
tulee sopineeksi kaikesta tarpeellisesta muttei turhasta.

Sudenkuopat

vaistettavissa

Tirkeintd taloyhtion kannalta on, etté hallitus valitsee sellai-
sen isdnnointiyrityksen, jonka kanssa yhteistyo toimii ja asiat
hoituvat. Taloyhtio ei palkkaa isinnéitsijii ollakseen héinen
kanssaan eri mieltii, vaan kumppaniksi olemaan samalla
puolella taloyhtion kanssa.

Olennaista on osata sopia isinnoinniltid ostettaviksi juuri
ne tehtiviit, joita taloyhtio tarvitsee. Asunto-osakeyhtion
isinnointitehtiviluettelo on erinomainen apuviline tihin.
Tehtiviluettelo tulee sisiltyi jo tarjouspyynnossi, koska sen

avulla taloyhtié kertoo miti se tahtoo.

Thminen on isinnéinnissi edelleen ratkaisevan tirkei
tekiji. Taloyhtion etu on sopia, etté taloyhtion isinnéintii
tekevéin henkilon vaihtuminen edellyttiii aina hallituksen
suostumusta. Niin isinnointiyritys ei voi yksin nimeti isin-
noitsijii taloyhtiolle.

Isiinndintisopimus ei ole ikuinen, kaikki sopimukset piit-
tyviit joskus. Tdma taloyhtion on tiedostettava jo sopimusta
tehdessi. Taloyhtion etu on toki pitkid kumppanuus isin-
nointiyrityksen kanssa. Avioehdostakin on helpompi sopia
rakkauden alkuhuumassa kuin avioeron kynnykselli.

Sopimukseen tulee kirjata menettelyt, kuinka toimitaan
sopimuksen pitiittyessi. Olennaisia seikkoja ovat taloyhtion
tietojen omistusoikeuden kirjaaminen yksiselitteisesti, miten
taloyhtion tiedot luovutetaan seuraavalle isiinnéitsijélle seki
sopimuksen irtisanomisaika.

Isiinndintisopimuksessa tulee mainita, etti noudate-
taan Isdnnéinnin yleisid sopimusehtoja (ISE 2007) ja ot-
taa ne sopimuksen liitteeksi. Taloyhtion kannattaa lisiksi
varmistaa, etti liitteend on tarjouspyynto ja Isinnéinnin
eeltisel ohjeel.
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Erillisveloituksiin kannattaa

kiinnittda huomiota

Taloyhtion hallituksen tulee kiisitelld isiinndinnin
hinnankorotusesitys kunnolla. Isinnointiyrityksen
esittimi korotusesitys ei ole ilmoitusasia. Se on
vasta esitys, johon hallituksen tulee tilaajana ottaa
kantaa.

Jos korotusesitys on hyvin perusteltu ja kohtuul-
linen, on sen hyviksymisesti asiallista ilmoittaa
isiinnointiyritykselle. Jos korotusesityksesti puuttuu
perustelut, niitii tulee vaatia. Tai jos perustelut eiviit
vaikuta uskottavilta, siini tapauksessa ilmoittaa, ettei
korotukseen suostuta ja avata neuvottelut asiasta.

Kiinteistoliiton Isdnndointipalkkiot 2020 -tutki-
mus tarjoaa tuoretta tietoa palkkiokehityksesti ja
-lasoista. Perehtymilld palkkiotutkimukseen voi
arvioida oman taloyhtion isinnéintipalkkioita ja
verrata niiti yleiseen tasoon.

Isinndinnin kiinteidt kuukausimaksut ovat py-
syneet ennallaan viime vuosina. Erillisveloitusten
hintoja on hilattu ylospéin, joten niiden tasoon tulee
Kiinnittdi erityistd huomiota taloyhtioissia. Myos
erillisveloitusten muutosten tulee olla taloyhtion
hallituksen hyviiksymié.

Korjaushankkeiden osalta kannattaa hyvissi ajoin
etukiteen kiydi isinnointisopimus lépi ja tarvittaes-
sa sopia isinnoinnin kanssa mahdollisesta palkkiosta
remonttihankkeen osalta. Samalla hallitus saa tiedon
miki on isinndinnin rooli ja tybpanos korjaushank-
keessa.

Taloyhtion hallituksen on seurattava, etti isidn-
noitsijoiden alihankkijoiden tekemien téiden hinnat
ovat kilpailukykyisid. Erdit isinndintiyritykset saavat
alihankintaverkostoonsa kuuluvilta yrityksilti 1-5
prosentin provisiota eli palautusmaksua taloyhtioi-
den maksamien toiden tai tilausten arvosta. Riskind
néissid on, etti isinnoitsijid voi ohjata muu kuin
taloyhtion etu.

Isinnointisopimusten tehtévien sisilto ja hinta
tulee kiydi kerran vuodes-
sa taloyhtion hallituksen
jaisinnoinnin kesken.
Néin kaikki hallituksen
jisenet tietdviit miti
isiinnoinniltd on tilattu
ja mistd maksetaan. %

TIMO TOSSAVAINEN
yhteysjohtaja
Suomen Kiinteistéliitto

iy

TUHOLAISIA KODISSASI,
YRITYKSESSASI?

___.-.q.'

ROTTIEN JA HYONTEISTEN LUTEIDEN
HIIRIEN TORJUNTA TORJUNTA TORJUNTA

Hoidamme tuholaisten torjunnan huomiota herattamatta,
tehokkaasti ja nopeasti!

TUHOLAISTORJUNTAKESKUS OY

@ 020762 2244 myynti@tuholaistorjuntakeskus.fi

www.tuholaistorjuntakeskus.fi

UUSIUTUVIA
ENERGIANLAHTEITA

Meilla on suunnitelma fossiilisista polttoaineista
luopumiseen vuoteen 2026 mennessa.

vantaanenergia.fi/fossiiliton

V Vantaan Energia




© Etikokous saattaa jopa
aktivoida osakkaita osallistumaan
yhtiokokouksiin.

ETAOSALLI
SAADAAN IHV
OSALLISTUMARAN
ENEMMAN JA AKTII
YHTIOKOKOUKSIIN

f

Koronaepidemia vaikuttaa myos tdnd kevdcnd taloyhtididen yhtiokokousten
jarjestdmiseen. Monissa taloyhtidissa yhtiokokouksissa on hyddynnetty

etdosallistumista.

iinteistoliitto Uusimaan lakimies Niklas
Lindberg on toiminut usean taloyhtion yh-
tiockokouksessa puheenjohtajana. Ulko-
puolinen puheenjohtaja halutaan paikalle
yleensi, jos taloyhliossi on riilaa, paitoslis-
talla on vaikeita juridisia aiheita tai taloyh-
ti6 haluaa varmistua tirkeiden péitosten kohdalla siitd, etti
kokoussiinnokset meneviit oikein.

Lindbergin kokemukset etiikokouksesta ovat hyvii. Eti-
osallistumisella saadaan ihmisid osallistumaan enemmiin ja
aktiivisemmin yhtiokokouksiin.

- Sanoisin, etti jos taloyhtiossi ei ole vield kokeiltu eti-
kokouksia, niin liikkeelle on helppo lidhted ainakin silloin,
kun yhtiokokouksessa ei ole mitién tavallisesta poikkeavaa
tai monimutkaista asiaa pédletlavina.

Huomioi ndma

etdkokouksessa

Lindberg kertoo, etti etiikokouksessa on tirkeid muistaa sa-
noa, kuka on diinessi, jotta kaikki tietivit kuka puhuu. Hin
myos nostaa esille, etti puheenjohtajalle voi olla haastavaa,

kun hiin ei niie ihmisten ilmeisti, haluaako joku sanoa vieli
jotakin. Ennen kokousta onkin hyvii sopia yhdessé kokouk-
sen sddannoisti ja muistutlaa esimerkiksi, ettd puhutaan yksi
kerrallaan. Tilld tavalla kaikkien osallistujien on helppo
seurata kokousta niin paikan pdillid kuin myos etidné.

- Kannustan chdottomasti kaikkia taloyhtioitid rohkeasti
kokeilemaan etiikokouksia. Kokemukseni mukaan mi-
tiin sellaista el ole koskaan etitkokouksessa sattunut, ettid
kokousta ei olisi voitu pitii. Pieniid ongelmia on joskus ollut
tietotekniikan kanssa, mutta ne on aina saatu ratkaistua.

Esimerkkini hiin kertoo, etti kerran tilassa oli liian
heikko nettiyhteys. Timé onkin yksi tirked asia, joka pitdi
huomioida kokousta valmisteltaessa.

Paatoslistalla
isoja hankkeita
Taloyhtion isoja hankkeita saadaan péitettyd myos etiiko-
kouksessa, tistd hyviinid esimerkkiné toimii asunto-osa-
keyhtié Vantaan Liljatic 25-27, jossa viime vuonna yhtioko-
kouksen péitoslistalla oli iso viemériremontti.

Taloyhtion puheenjohtaja Ville Alasmaa kertoo, eltid
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O As Oy Vantaan Liljatie 25-27 piti yhtiokokouksensa huhtikuussa etéyhteyksin, kuten viimekin vuonna. Vasemmalla isénnéitsija Niklas Welin,
lisdksi kuvassa on taloyhtion hallituksen jasenet Leena Eskola, Ville Alasmaa, Erik Ostman ja Mikael Viita.

heidiin yhtiossiiin etikokoukset ovat sujuneet alusta asti
hyvin, mihin on vaikuttanut huolellinen etukiiteisvalmistelu.
Etiyhteyksien kiytto tuli osalle asukkaista tidysin uutena
asiana, mutta kaikki olivat todella innostuneita ja oppivat
helposti. Tirkeiiksi asiaksi etikokouksessa onnistumisessa
puheenjohtaja nimeii harjoituskokouksen ennen ensim-
miéisti etiiyhtiokokousta. Samalla remonttiasiat voitiin kiy-
di rauhassa lipi, jolloin asia oli helppo piittéi varsinaisessa
vhtiokokouksessa.

Etdkokouksesta
pysyva toimintamuoto
Kaikki osakkaat ovat olleet yhtid mielti siiti, etti etiko-
koukset ovat onnistuneet hyvin heidiin taloyhtiosséin.
Kukaan ei ole kaipaillut paluuta vanhaan kokousmuotoon.
Etiikokouksesta on tullut siis heidéin taloyhtiolleen pysy-
vil toimintamuoto ja my6s hieman siéistod, kun aiemmin
jouduttiin varaamaan ulkopuolinen kokouspaikka yhticko-
kousta varten.

Ville kannustaa muitakin taloyhtisiti etikokouksiin:
- En née syyti, miksei taloyhtio voisi kokeilla etikokousta.
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Jaliikkeelle voi lihted ensin harjoituskokouksella, kuten me
teimme. Hyvi isinnoitsiji tukee hallitusta ja taloyhtioti eté-
kokouksen jirjestimisessi, kuten meidin taloyhtiossimme.

Kiytinnon vinkkind Alasmaa kertoo, etti varsinaisessa
vhtiokokouksessa kannattaa olla kolmas henkilo, joka hoitaa
tekniset asiat, jos tulee ongelmia.

- Niin kokouksen puheenjohtaja ja isinnéitsiji voivat
keskittyi itse kokoukseen.

Heidén taloyhtiosséin on tehty niin, ettd timé henkilo
péivystid taloyhtion whatsapp-ryhmiissi kokouksen ajan ja
aultaa osallistujia tarvittaessa.

Osallistujillekin on helpompaa, kun heilld on etukéiteen
tiedossa, kenelti saa tarvittaessa apua ja ettd ongelman
kanssa ei jid yksin. Myos déinestykseen hallituksen on hyvi
varautua ja tehdi suunnitelma sen toteuttamiseksi.

Yhden tirkeiin asian Alasmaa haluaa kuitenkin nostaa
esille:

- Etikokous vaatii isinnéitsijélti ja hallitukselta hyviii val-
mistautumista, jotta kaikki sujuu kokouksessa jouhevasti. <

TEKSTI: Ann-Mari Sandholm KUVA: Joel Alasmaa



> HYVALLA
PAIKA

Tontin hyvii sijainti voi pelastaa huonossa kunnossa olevan asunto-osakeyhtion. Jos rakennukset
kaipaavat mittavaa remonttia, voi hyvdssd paikassa olla viisaampaa purkaa talot ja rakentaa kokonaan
uutta ja vihdn enemmdin, jos tontti ja kaava sen sallii. Téitd suunnitellaan Uudellamaalla monessa

kohteessa, muun muassa Helsingin Pakilassa.

ilanne ei néyttinyt hyvilti, kan Anne Risku
muutti lapsineen rivitaloon Pakilassa. Raken-
nus ei ollut kovin hyvissi kunnossa ja maavarai-
sessa pohjassa oli merkkeji homeesta. Jo iséin-
noitsijilodistuksesta alkaen néyti silté, etté ta-
loyhti6tii oli hoidettu alimitoitetusti.
Hallituksessa hiin sai huomata, etti asunto-osakeyhtion
PTS-suunnitelma oli jiljessid. Hallitus teetti kuntoarvion, joka
0soitti, ettd yhtio vaatii laajan peruskorjauksen. Rakenteet ja

jirjestelmiit ovat kiyttoikiinsi piissi ja alapohja homeessa.

Hallituksessa ratkaisua lihdettiin hakemaan vithin perin-
teisen ulkopuolelta, varsinkin kun oli tiedossa, ettii pelkiis-
tiin yhden tai kahden epikohdan korjaaminen erikseen ei

juuri kannata.

- Kun tontille tuodaan joku kone, silloin kannattaa hoitaa
uscampi kuin yksi asia kerralla, Risku toteaa.

- Vanhan peruskorjaaminen on kallista ja huonosti enna-
koitavaa ty6ti, kun taas uuden rakentamisessa kustannukset

ja aikataulu ovat paremmin tiedossa. Haluttu jilki taas

saadaan noudattamalla suunnitelmia, Risku liséi.
Niinpé syntyi idea purkaa rakennukset ja hyodyntii se, miké
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viljésti rakennetussa kiinteistosséd on arvokkainta, eli sijainti.

- Me olemme tiissd Tuusulantien varrella, piadkaupungissa.
Tuusulantiestd suunnitellaan kaupunkibulevardia, eli kerros-
talotkin olisivat mahdollisia, ja

tinne rakennetaan raitiotie. Kiinteist6jé ei myoskéiin ole
viime vuosina juuri korjattu, jolen kenenkéiin ei tarvitse
harmitella, ettid vasta korjattua aletaan purkamaan. Tilanne
ei timén idean jilkeen néyttinytkiin niin huonolta, vaan
pikemminkin toiveikkaalta, Risku kertoo.

Muutosvastarintaa

tulee aina vastaan

Uuden asukkaan taloyhtiéon tuomaa uutta ajatusta ei tietenkéédn
otettu kovin innokkaasti vastaan, eiviithiin suomalaisel muuten-
kaan ole innolla sijoittamassa rahaa asuntojen yllipitoon, vaan
mieluummin korjataan vasta se, miki on jo mennyt rikki.

- Toki kun olen ammatiltani iséinnéitsiji, olen tottunut sii-
hen, ettd muutosvastarintaa on aina, kun jotain pitdi maksaa,
Risku kertoo.

- Taloyhtioissé usein odotetaan remonttien kanssa liiaksi,

ja PTS:t ovat koostettu perustuen viiriin olettamuksiin, jol-
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0 - Purkaminen voi kuulostaa hurjalta
idealta, mutta uuden rakentaminen on talou-
dellisempaa, nopeampaa ja suunnitellumpaa,
Anne Risku sanoo.

loin kiinteistokanta enniittid huonontua. Lopulta edessi on
vain tarve peruskorjata koko rakennus.

Risku sai tosin itsekin ehdotuksia, etti "oisko paras, jos
sind itse vaan muuttaisit jonnekin muualle’

- Alun melkoisen jirkytyksen jilkeen osakkaat, vanhat-
kin, ovat suhtautuneet ajatukseen piiosin uudismielisesti ja
joustavasti, Risku kertoo.

- Tamaé on pieni yhtio ja siksi meilld ei ole varaa esimer-
kiksi isiinnéintipalvelujen ostoon.

- Iso yhti6 olisi jatkossa kustannustehokkaampaa yllipi-
tid; enemmin maksajia toisi esimerkiksi mahdollisuuden
hankkia huoltoliike ja isinnéitsiji yhtiolle. Pienen yhtion
varat eivil riitd normaalin asunto-osakeyhtion tarpeisiin
(isinnointi, huolto, siivous, jne.), kun korjaukset vanhassa
kiinteistossi syoviil vastikkeesta suuren osan.

Perustelut purkamiselle ja kokonaan uuden rakentamiselle
kuitenkin vahvistuivat, kun pankit eivit suostuneet rahoit-
tamaan pienen taloyhtion toista vaihtoehtoa, perusteellista
Korjausta. Se olisi Vahanen-yhtion tekeméin laajan kuntotar-
kastuksen jilkeen edellyttinyt mittavia korjaustoimenpiteiti.
Se olisi maksanut kahdeksalle 95-neliviselle huoneistolle
kullekin noin 2 000 euroa per nelio, Risku toteaa.

— Muutosvastarinta vithitellen murtuu, kun edessi on
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0 Vanha rivitalo oli suunniteltu nimenomaan vilkkaan
liilkennevaylan varrelle, mutta se on paassyt huonoon
kuntoon.

euromiirit ja mustaa valkoisella.

Purku ja uuden rakentaminen toisivat jokaiselle nykyiselle
osakkaalle uuden ja modernin, kunnossa olevan asunnon ja
picnemmiit asumiskustannukset.

Uudisrakennuksen suunnittelussa tavoitteita olivat mm.
helppohoitoisuus, taloudellisuus ja kestiviin kehityksen mu-
kaiset ratkaisut.

Samalla uusi rakennus toimisi itse meluvallina, varsinkin

jos vanha meluvalli poistetaan Tuusulantien muuttuessa kau-

punkibulevardiksi.

Uudisrakennukset ikkunat suunnattaisiin pifosin liinteen,
pientaloalueelle péin.

Kerrostalossa voisi lisiirakennusoikeutta hyodyntid eniten,
mutta myos isompi rivitalokonaisuus tekisi hankkeen kannat-
tavaksi.

- Yhteni vaihtochtona laskettiin myos autokatoksen
myyminen sijoittajalle tai rakennuttajalle, mutta siitd saatavat
tulot eivit olisi riittineet rahoittamaan valttimattomid re-
monttitarpeita, Risku kertoo.

Kolme vaihtoehtoa

Taloyhtiollid on periaatteessa kolme vaihtochtoa.
Kun kaavoittaja on lausunut reunachdot, tontti voidaan myy-
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@ Taloyhtiéssa suunniteltiin myés autotallin myymista grynderille, mutta siité saatavat tulot eivat olisi riittaneet

edes valttamattéomien korjausten kuluihin.

di sijoittajalla tai rakennuttajalle, joka purkaa ja rakentaa,
ja asukkaat muuttavat muualle.

Toinen vaihtochto on, etti taloyhti6 alkaa itse rakennutta-
jaksi. Kolmannessa vaihtoehdossa hanke myydiiin sijoitta-
jalle siten, ettd nykyiset osakkaat saavat rakennusoikeuttaan
vastaan asunnot uusista rakennuksista ja sijoittaja rahoittaa
hankkeen myymiillid samalla rakentuvat uudet asunnot.

- Kolmannessa mallissa raha ei kiytinnossi liiku, ja me
tulisimme saamaan samalla tavalla asukaspihalliset huo-
neistot, paremman suunnittelun avulla yhtd monta huo-
netta pienemmilli nelisilli. T#téA pitdisin parhaana, koska
toinen vaihtoehto, jossa lihtisimme itse rakennuttajiksi,
olisi tyoliin, Risku kertoo. Hin myo6ntii, etté jo alkuvaiheen
suunnitelmat ovat teettineet hinelld ja hallituksella melkoi-
sesti Loité.

Taloyhtiolld on jo katsottuna mahdollisia tahoja, jotka muo-
dostaisivat rahoittajan, rakennuttajan, arkkitehdin ja muiden
suunnittelijoiden tiimin, joka osaisi hoitaa koko projektin.

- Toki tarvitaan my6s ulkopuolinen valvoja katsomaan
taloyhtion etujen peréén, Risku lisidé.

Asukkaat ainakin

vuodeksi evakkoon

Purkaminen ja uuden rakentaminen pakottaa kaikki asuk-
kaat viiistotiloihin noin vuoden ajaksi, riippuen rakentami-
sen edistymisesti.

- Pelkiistidn peruskorjaus olisi merkinnyt puolen vuoden
evakkoa, joten puoli vuotta pitempi aika ei tee suurta muutosta.
Asia on olennainen mm. siksi, etti lapset pyritiin piti-

méiéin koko ajan omassa koulussaan.

Hankkeen eteneminen on nyt kaupungin ympiiristélauta-
kunnan aikatauluista kiinni. Niissi voi menni vuosia, mutta
Linsi-Pakilan suunnitteluperiaatteista on tarkoitus pédttii
tiand vuonna.

- Olen ymmirtinyt, ettid kaupunki etenee tissi ripedsti,
javoisimme ehkii kuulla jotain jo syksylld, Risku kertoo.

Sekin voi vaikultaa, mitid naapuritonteilla suunnitellaan.
Lithistolld on muitakin 1970-ja 80-luvuilla rakennettuja
rivitaloyhtioitd, joilla on edessiiiin vastaavia haasteita.
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- Rivitalomme oli vuonna 1971 malliesimerkki siit,
millaisen rivitalon voi rakentaa moottoritien viereen. Uusi
rakennus voisi olla esimerkkikohde myos naapureille, mil-
laista pienkerrostaloa voi rakentaa uusin vaatimuksin lihelle
kaupunkibulevardia 2020-luvulla, Risku ehdottaa. <

TEKSTI JA KUVAT: Pekka Virolainen

Lakimuutoksen tavoite:

Toimivampi ja tiiviimpi kaupunki
iemmin asunto-osakeyhtion oli piitettivi rakennus-
ten purkamisesta yksimielisesti. Nykyisin 4/5 méi-
rdenemmisto tietyin edellytyksin riittié, kun lakimuu-

tos purkavasta uusrakentamisesta tuli voimaan vaonna 2019.

Hanketta vastustava osakas voi kuitenkin vaatia osakkei-
densa lunastamista kiypidn hintaan.

Lakimuutoksen perusteluissa todetaan, etti purkavaa
uusrakentamista voivat hyodyntéi erityisesti kasvavien
kaupunkiseutujen 1960-1980-luvuilla rakennetut taloyh-
tiot, joilla on edessi laajoja peruskorjauksia. Hankkeiden
kannattavuus riippuu muun muassa yhtion rakennusten
kunnosta, sijainnista, lisirakennusoikeuden méiiristi ja
arvosta seki pysikointiratkaisuista.

Purkava uusrakentaminen tehostaa olemassa olevan
infrastruktuurin kiyttod ja laskee infrastruktuuri- ja liikku-
miskustannuksia ja liikenteen péistoji. Rakennuskannan
uusimisella ratkaistaan huonolaatuisen rakentamisen ongel-
mia ja techdéin ckologisempia rakennuksia.

Purkava uusrakentaminen on my6s erityisesti piiikau-
punkiseudulla merkittiivi keino vastata asuntotuotantotar-
peeseen. Esimerkiksi Helsinki suunnittelee, etti 40 prosent-
tia uusista asunnoista tehdéiin lisirakentamisena.

Kaupunkirakenteen tiivistiminen mahdollistaa alueiden
kokonaisvaltaisen kehittimisen, parantaa tuottavuutta ja
kohentaa rapistuvien alueiden identiteettii ja imagoa. <

Aiheesta lisdd: otkeusministerio.fi/purkaca-uusrakentaminen
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Kolumni

Kuntavaaleissa

MIKA HEIKKILA
toiminnanjohtaja
Kiinteistéliitto Uusimaa

dadtetadan

myos asumiskuluista

esikuun kuntavaaleissa valituksi tulevat

tekeviit paljon péitoksia myos asumisen

kustannuksista, koska he ovat paitoksen-
tekijoind kuntien omistamissa vesi-, jitehuolto-
ja energiayhtivissi. He ratkaisevat, kuinka suur-
ta voittoa kunta yhtion omistajana tavoittelee eli
kuinka korkeiksi esimerkiksi immosti, vedesti
tai jiatehuollosta perittivit maksut muodostuvat.

Kuntakohtaisesti
mil
pitokustannukset ovat
kuntalaisten kannalta
eriidnlaisia piiloveroja,
jotka lankeavat maksetta-
viksi kaikille samansuurui-
sina maksajan tulotasosta
riippumatta. Niin on asia myos kiinteistoveron
kohdalla.

Kiinteistoveroon on syyti toivoa kuntapaétti-
jiltd malttia, etté ei korotettaisi monin paikoin jo
ennestéiin korkeita asumisen ja kiinteistonpidon
kustannuksia. Kiinteistonomistajan kustannuk-
set vaikuttavat viistimittd myos vuokralaisen
maksamiin kustannuksiin, joten asia koskee
jokaista kuntalaista.

Monopolia tai méérdédvid markkina-asemaa
ei saa kiyttid asiakkaiden rahastamiseen yhtiain
enempéd kuin on pakko. Jos edelld mainittuja
palveluja tuottava yhtio ryhtyy kerdiméén yli-
suuria voittoja ja jakamaan kunnalle veroiyreji

rdytyviit kiinteiston-

Kunnan veronmaksajat
eivat ole yhta kuin
yhtion asiakaskunta.

korvaavaa osinkovirtaa, ollaan seki periaatteel-
lisesti ettid toiminnallisesti metsissa.
Hinnoittelu tulee toki rakentaa siten, etti
tarvittavat investoinnit ovat mahdollisia. TAiméa
tarkoittaa kohtuullista tuottoa, mutta kunnan
talouden kestévyysvaje tulee paikata muilla kei-
noilla. Térkein perustelu piiloverotuksen estimi-
selle on se, ettd kunnan veronmaksajat eiviit ole
yhti kuin yhtion asiakas-
kunta. Otetaan esimerkiksi
kaukoldmpo. Liheskédédn
kaikki kunnan asukkaat
eivil missidn kunnassa
ole kaukolampoasiakkaita.
Siksi tisti palvelusta kerit-
tivit osingot eiviit kohdistu
kunnan veronmaksajiin tasaveroisesti. Lihihis-
toria on kuitenkin karu. Kaukolimmon hinta
on Kiinteistoliiton indeksitalovertailun mukaan
noussut vuodesta 2010 vuoteen 2020 Suomen
TOP 10 -kaupungeissa 46 prosenttia ja Helsin-
gissi huimat 68 prosenttia. Saman 10 vuoden

jakson aikana kaukolimpoyhtist ovat tuloutta-

neet omistajakaupungeilleen satoja miljoonia
osinkoina.

Nousseiden palvelumaksujen lisiksi myos
suoraan asumiskuluja nostava kiinteistovero
on kaksinkertaistunut TOP 10 -kaupungeissa
10 vuoden aikana. Téllainen asumisen hintaa
tasaisesti nostava kehitys ei saa jatkua. <

Aiheesta lisdd: Katso Kiintetstolitton kuntavaalivideo
www.kiinteistoliitto.fi/kuntavaalit/mistakuntapaattaa/
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Kuka olet ja minkalaisessa
asunnossa itse asut?
Olen Niklas, Kiinteistoliito Uusimaan kaksﬂ(lellnen Jju-
risti. Asun erittiin mukavassa kaksiossa Sture-nimisessi
taloyhtiossi Vallilassa, jonka korttelin laajuinen rakennus
valmistuessaan vuonna 1926 oli kuulemma Helsingin -
suurin rakennus. Olen Sturen hallituksessa.

——
Miten paadyit kiinteistoalan
jarjestoon ja Uusimaalle t6ihin?-
Kun olin auskultoimassa Helsingin kiirdjioikeudessa,
kuulin paljon hyvii kiinteistoalan liittoyhteisostid samaan
aikaan auskultoivalta kollegalta, joka oli virkavapaalla
Suomen Kiinteistoliitosta. Kollega suositteli, ettd haki-
sin nimenomaan Kiinteistoliitto Uusimaalle toihin. Kun
Kiinteistoliitto Uusimaa pian auskultointini paityttyd haki
uutta juristia, pitin oitis laittaa hakemuksen sisin, silli
minulla sattui silloin juuri sopivasti olemaan tyopaikan
vaihto mielessi. Kollegani neuvo osoittautui todella hyvik-
si, silld Kiinteistoliitto Uusimaan toimiston yhteishenki on
erittiin hyvi, ja olen viihtynyt erinomaisesti.

Mika talla alalla ja tassa tyossa

kiinnostaa sinua eniten?

Yhtio- ja sopimusoikeus ovat kiinnostaneet erityisesti aina
opiskeluajoista saakka. Nykyisessi tyGssi pididn eniten sen
vaihtelevuudesta, laajasta tehtéviikentiisti seka siiti, elti
piisee aidosti auttamaan ihan tavallisia ihmisii heidin
taloyhtividensi monenmoisten juridisten ongelmien
ratkaisemisessa. Usein tuntuu silté, ettd apu tulee todella
tarpeeseen, miké tuntuu tietysti mukavalta.
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Yhdyn-usein tOlStettlllhlIlu-.
toiveisiin siiti, ettd osakkaat
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Mihin kdytat vapaa-aikaasi?-
Olen siiti harvinaislaatuinen ruotsia puhuva juristi, ettd en

purjehdi taikka pelaa golfia tai tennisté. Vapaa-ajallani har-

rastan jalkapalloa seké penkkiurheilemalla etté pelaamalla i
puulaakidivarissa, muuta kuntoilua seki .
kulttuuria laajasti sen eri muodoissa. <

TEKSTI: Marika Sipila
KUVA: Erkka Malkavaara

Jag betjanar medlemsbolagen

aven pa svenska. Telefonradgivning,
kortare skriftliga utsagor,

andringar av bolagsordningen,
ordférande vid bolagsstamman osv.
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| Kattavat LVI-palvelut
| taloyhtioille
paakaupunkiseudulla

* Viemarien avaukset
 Putkien sulatukset

* Vesikalusteiden kuntokartoitus
« Lammitykseen liittyvat huoltotyot
* Vesivahinkojen korjaus

@ HELSINGIN 040 359 4953
info@vesijohtoliike.
VESUOHTOLIIKE wwvevesiontotike.com

VAIHDETAAN TALOYHTIOON

TURNER-OVET!

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

VARAA ILMAINEN MITTAKAYNTI!

0207 330 330
info@turner

* Linjasaneeraukset
|

Van

e
KIINTEIS TOPAL
k= —_—

www.vantaankiinteistopalvelu.com

o Kaytdssdmme on nykyaikainen kalusto ja osaava henkilokunta.

¢ Tavoitteenamme on molempia osapuolia tyydyttava pitkdaikainen
yhteistyo.

¢ Pyrimme selkedén laskutukseen. Huoltosopimukseen kuulumattomista
toista lahetetaan erillinen lasku, josta selvidd mita tehty ja miksi.

e Annamme asiallisen tarjouksen kiinteistonne huollosta. Mitoitamme
kohdemaédramme ja resurssimme niin, ettd kohteen tyot tulevat hyvin
hoidetuksi ja maineemme séilyy.

e Havaittuamme Kiinteistonhoitoon liittyvid puutteita tai vikoja, ilmoitam-
me niistd aina isdnnditsijélle tai muulle kohteen vastuuhenkildlle.

e Kaytossamme on Avux-Kiinteistontietojarjestelmd, jonka avulla kohteen
vikahistoriasta saadaan raportti ja tieto tehdyistéd huoltotoimista séilyy

020 7969 310
Virpikuja 5
01360 Vantaa

info@vantaan-
kiinteistopalvelu.com

I i
Rakentamisen kokemusta vuodesta 1984
» Rivitalot koko- tai osaurakointina
» Autokatokset ja -tallit

» Roskakatokset

» Varastotilat
» Elementti asennukset

» Taloyhtiot
» Ullakkoasunnot
» Saneeraukset ja laajennukset

Josu Schauman puh. 050 409 1009 | josu.schauman@jokarak.fi
Katso lisda: www.jokarak.fi




Vihertehokkuusmaddrdyksilld ja hulevesien hallinnalla

ESTETAAN MYOS
KIINTEISTOJEN
TULVAVAHINKOJA

Hulevesimaksut ovat puhuttaneet kiinteistén-omistajia siitd ldhtien, kun vuonna 2014
voimaan tullut lakimuutos tuli voimaan. Lakimuutos oikeutti kunnat perimdcdn
hulevesimaksun sade- ja sulamisvesien poistokustannuksista Kiinteistdjen omistajilta.
Se on drsyttanyt erityisesti omakotiasujia siell missd erillinen maksu on otettu kdyttoon.
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e 0 Sadevési pi ohtaa:pois rakennukser " >
» vierestd, mutta vesia voidaan hyddyntaa tontilla
esim. viherrakentamisess :

seimmissa kunnissa hulevesistid maksetaan
jitevesimaksun yhteydessi. Péaikaupun-
kiscudulla hulevesisti laskuttaa Helsingin
seudun ympiristopalvelut HSY, joka vastaa
hulevesien viemirsinnisti.

Sade- ja sulamisvesien kiisittely aiheut-
taa kunnille kustannuksia, jotka keritiiin joko erilliseni
mak-suna tai katetaan perinteiseen tapaan vesilaitosten
perimiilli jitevesilaskutuloilla.

Uudisrakentamisessa kaava- ja sen jilkeisen rakennus-
lupavaiheen vihertehokkuusméériyksilli pyritiin osittain
ennaltachkiisemééin hulevesien syntyé, kun hulevedet viivy-
tetidin tai imeytetiiin jo paikan pailli.

Vihertehokkuusméiriykset ja hulevesien hallinta viithen-
tivit kiinteistoihin kohdistuvia tulvariskeji. Hulevesiaiheet

tonteilla tuottavat myos vehreiid ja monipuolista ympiiristoi.

Tulvavahinkoihin verrattuna ennakkoon varautuminen on

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2021

0 Hulevesialtaat voivat olla hyvinkin monipuolisia kasvillisuudeltaan
ja siten my6s rakennusten arvoa lisaavia.

edullista. Erityisesti lipéisevien pintojen muuttaminen
asfaltiksi jilkikiiteen voi aiheuttaa suuria vahinkoja tontilla,
kun hulevesien viivytysmitoitusta ei ole laskettu asfaltin
mukaan.

Vihertehokkuuslaskurilla

vehreampaan ymparistoon

Kaupunkien tiivistyessé ne pitiviit siséllidéin entistd enem-
miin rakennettuja kovia pintoja, kuten asfalttia, betonia
jarakennusten kattoja, jotka eiviit lipéise vetti. Riittivin
viherpinta-alan takaamiseksi kaavoitukseen on kehitetty
tyokalu, vihertehokkuuslaskuri, jonka avulla voi laskea
vetti lipéisevien elementtien suhteen tontin pinta-alaan.
Laskuri on kilytossi tai testauksessa ainakin kymmenessi
kaupungissa, mm. Helsingissi, Jyviskylissii, Vantaalla ja
Turussa.

/antaalla vihertehokkuutta on laskettu asemakaavoi-
tuksen yhteydessi vuodesta 2017 alkaen. (Kivistossi tehtiin
testilaskelmia v. 2015).

Vuoden 2020 lopulta ldhtien kaikissa asemakaavoissa
edellytetiin vihertehokkuuden toteutuminen, ja se tarkiste-
taan my0s rakennuslupavaiheessa.

7ihertehokkuus ja hulevesien viivytystarve lasketaan
tontin tai korttelin pihasuunnitelmasta Excel-pohjaisella
iWater-laskurilla.

Puut, pensaat ja muu kasvillisuus, myos kattokasvilli-
suus, seki pinnoitteet painotetaan eri tavoin, ja kaikkiaan
36 elementin kokonaisuus méérittid vihertehokkuusluvun
ja syntyvien hulevesien méiirin laskettavalla alueella.

Vihertehokkuuden tavoitearvo on erilainen eri maankéyt-
tomuodoilla. Vihertehokkuus lasketaan pihasuunnitelmas-
ta, eniten vihertehokkuutta vaaditaan asuintonteilla, kertoo
Vantaan kaupungin kaavoituksen maisema-arkkitehti Elina
Ekroos.

- Laskurin avulla on helppo tarkistaa pihasuunnitelman
ratkaisujen vihertehokkuus ja l16ytii vaihtoehtoisia ratkaisu-
ja halutun tason saavuttamiseksi, Ekroos sanoo.
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Kasvillisuutta lisdéimilld saa enemméin pisteitéd kuin
esimerkiksi lipédiseméttomilld pinnoilla, ja maanvarai-
set pihat (vastakohtana kansipihat) ovat suositeltavia,
koska ne ovat pitkiikdisempii ja niihin voidaan istut-
taa myos suureksi kasvavia puita. Kasvikattojen avulla
saadaan myos lisii vehreytti, Ekroos muistuttaa.

- Vihredd pintaa tiivistyvissii kaupungeissa tarvi-
taan ihan jo ihmisen ja luonnon hyvinvoinnin takia,
Ekroos lisii.

Kaupungistuminen ja

ilmastonmuutos taustalla

Berliinissi alun perin kehitetty laskentatapa on saa-
vuttanut suosiota ympiiri maailmaa. Sen taustalla on
globaalin kaupungistumisen ohella toinen megatren-
di, ilmastonmuutokseen varautuminen. Kun séitilan
ddri-ilmiot tulevat lisdintymiéin, rankkasateita tulee
enemmin.

Jos hulevetti piityy kerralla liikaa jitevesiviemi-
riin, hulevesiviemiireiden kapasiteetti ei riitd, jolloin
syntyy tulvimista kaduille ja kiinteistoille.

— Uutisista olemme saaneet nithdi veden vievéin
mukanaan kokonaisia kiinteistoji, mutta meilli
sidilmiot eiviit onneksi ole niin rajuja, Ekroos toteaa.

Vihertchokkuuteen liittyviissi keinovalikoimassa
kiinteistonomistajia on eniten arveluttanut viherkatot
ja osin myos seinien suositeltu kilytto viherpintana.

Kattopintoja halutaan hyodyntid myos aurinko-
energian tuottamiseen.

Kiinteistonomistajat ovat karttaneet kasvikattoja
muualla kuin huoltorakennuksissa mahdollisten
kosteusriskien takia, mutta Ekroosin mukaan nykyi-
sin niiden rakentamiseen ja ylldpitoon on saatavilla
pitevii ohjeistusta. <

@ Sadevesi pitéa johtaa pois rakennuksen vieresta, mutta vesia voidaan ) ) )
hyédyntaa tontilla esim. viherrakentamisessa. Kuva: Pekka Virolainen TEKSTI: Pekka Virolainen KUVA: Elina Ekroos

Milla korvata kurtturuusu?
¥ r e 1 icraslajiksi médritelty, kaupunkiolosuhteissa hyvin viihty-
’ \ vii yleinen Koriste- ja peitekasvi kurtturuusu pitéé kitkei
: pois ensi vuoden aikana. Se leviiii tehokkaasti ja on monin
paikoin syrjayttinyt alkuperiiistd kasvistoa. Kiinteistonomistajan
tai haltijan on poistettava kasvi alueeltaan 1.6.2022 mennessi.

Ekroos ei sano suoraan, milld kurtturuusu pitéisi korvata,
koska vaihtoehtoja on useita riippuen kasvuolosuhteista.

- Ylipiéinsd monipuolinen kasvillisuus on tirkeiii. Kukkivat
pensaat ja puut — myos suureksi kasvavat, jos on tilaa - ovat
hyvid, mutta paikka, maaperi ja ilmasto-olosuhteet lopulta
ratkaisevat, miki on paras korvike juuri kurtturuusulle. Tuijan
sijaan on my6s uscita muita havupensaita!

- Jalopuksi: isoilla puilla on hyviit kertoimet laskurissakin! <+

(1) Vieraslaji kurtturuusun poistoon on aikaa viela vuosi.
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KIRKKAASTI PAREMPAA VETTA!

Bauer Solutions Oy on erikoistunut tuotteissaan innovatiiviseen, kemikaalittomaan vedenkasittelyyn, joka
saastaa rahaa, energiaa ja ymparistéa. Sahkdmagneettisen vedenkasittelylaitteen kayttd lammitys- ja
kayttovesijarjestelmissa minimoi korroosion ja ehkdisee kerrostumien synnyn seka mahdollistaa
merkittavan energiansaaston.

Bauer-vedenkasittelylaite soveltuu kaytettavaksi kaikille putkimateriaaleille uusissa ja vanhoissa
kayttokohteissa. Vahvistamme parhaillaan myyntialueitamme ja parannamme palveluiden saatavuutta.
Kysy lisaa!

sol.utions

ns.fi [ Mikko Timonen Puh:409007651|mikko.timonen@bauersolutions.ﬁ

LAMMITA
LUOTETTAVASTI

JA BUDJETOI
ENNUSTETTAVASTI
KIINTEAHINTAISELLA
KAUKOLAMMOLLA.

KYSY AINA HELENILTA helen.fi/kiinteahintainen-kaukolampo




Meilta se onnistuu, Toteutamme kattore-
montit vankalla kokemuksella ja nopealla
aikataululla. Siksi sadat taloyhtidt, kunnat
ja julkiset rakennuttajat ovat valinneet
meidat kattoremonttiensa toteuttajaksi.

K&ttﬂl(ESI(llS

Uusirmaa - Pirkanmaa - Varsinais-5uomi - Keski-Suomi - Pohjois-Savo

]
b
SEIMALASTR
w J] PLVELI

SAISIKO
OLLA..

luotettava ja laadukas
kattoremontti?

RALA

PATEVYYS

Pyyda tarjous kattoremontista
www.kattokeskus.fi

Puh. 010 2290 190
www.kattokeskus.fi

Kierrata
kaikkia
Muovi- 7 jatelajia

' pakkauksille
~ . mukautuva 4 Sopii myos

: pieniin
1\ taloyhtidihin

Jatelain muuttuessa

Molok mukautuu

Ota yhteyttd alueesi Molok-asiantuntijaan
javaraa ilmainen kartoituskaynti

Henrik Lahti 040 7403 400 / henrik.lahti@molok.com
Markku Laxman 040 4188 804 / markku.laxman@molok.com

Lue lisatietoa jatelaista:
www.molok.com/fi/blogi/ajantasainen-jatelaki

www.molok.fi
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JARI VIRTA

rakennustekninen kehityspdallikké
tekniikan tohtori,

Kiinteistéliitto Uusimaa
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Kylpyhuoneremontti edellyttaa ammattitaitoa

Kylpyhuone remontoidaan yleensc taloyhtion putkiremontin, osakasmuutostydn

tai kosteusvauriokorjauksen yhteydessc.

ylpyhuoneremontin laajuudesta ja sen sisillosté riip-

puu, miten paljon yhteisty6té tehdédiin viranomaisten,

arkkitehdin, kuntotutkijan tai eri alojen suunnitteli-
joiden kanssa. Kuka tahansa ei osaa suunnitella ja korjata kyl-
pyhuoneita, ja hanke on hyvi valmistella huolellisesti.

Hankkeeseen ryhtyviin on ensitoikseen selvitettivi kyl-
pyhuoneen nykytila, kuten rakenteet, materiaalit ja vauriot.
Jos kohteessa tehdéiin purkutoiti, on lisiiksi varmis-
tettava, etteivit purettavat rakenteet sisélli
asbestia tai muita terveydelle haitallisia
aineita. Hankkeeseen ryhtyviin on myos
selvitettiivii, tarvitaanko hankkeeseen
viranomaislupaa.

Suunnittelija esittid suunnitel-
ma-asiakirjoissa korjaustyolle asetet-
tavat laatuvaatimukset ja urakoitsija
ne larkastukset, mittaukset, kokeel ja
muut toimet, joilla laatuvaatimukset
saavuletaan ja dokumentoidaan. Kyl-
pyhuoneremontissa on suotavaa kiyt-
tid sertifioituja tuotteita, koska niiden
soveltuvuus mérkitiloihin on todennettu
tyyppikokeiden avulla.

Kylpyhuoneremontteja tekevien
mérkitilan vedeneristijien ja méarkétila-
toiden valvojien pitevyyden voi todentaa
esimerkiksi Eurofins Expert Service Oy:n
myontiamélld henkilosertifikaatilla.

Palveluntuottajien kanssa laaditaan aina kirjallinen sopi-
mus. Sopimusasiakirjoissa voidaan edellyttii, etti mirkitilan
vedeneristédjil ja mirkitilatoiden valvojat hyodyntévit méarka-
tilatoihin laadittuja mallipoytikirjoja tai vastaavia. Maksut-
tomat mallipoytikirjat Ioytyvit Eurofins Expert Service Oy:n
verkkosivustolta.

Kylpyhuoneremontin aikana tehdiiin erilaisia tarkastuksia
ja katselmuksia, joista pidetiin tarkastusasiakirjaa. Niiti
voivat olla esimerkiksi aloitus-, purku-, pohja-, vedeneristys-
ja loppukatselmus.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2021

Kylpyhuoneen purkutyé voi aiheuttaa
muutostarpeita laadittuihin suunnitel-
miin. Kuva: Fira Palvelut Oy

Korjausrakentamisen luonteeseen kuuluu, ettéd korjaus-
tyohon laadittuja suunnitelmia voidaan joutua muuttamaan
tyon edetessi. Esimerkiksi kylpyhuoneen rakenteiden kunto
voi osoittautua oletettua huonommaksi purkutyon jilkeen.
Korjaustyon aikana pidettiivit tybmaakokoukset ja kat-
selmukset ja niissd sovitut suunnitelmamuutokset ovatkin
tirked osa korjaussuunnittelua.

Ennen vedeneristyslyoli tarkastusasiakirjaan
Kirjataan ainakin limpotila, alustan koste-
uspitoisuus, alustan tasaisuus, puhtaus,

Kkallistukset, ldpivientien sijainti ja

kynnysratkaisut. Nestemiiisid veden-
eristeitd kéytettidessd on riittivin kui-
vakalvonpaksuuden saavuttaminen
vedeneristeen toimivauden kannal-
ta ensisijainen edellytys. Kuiva-
kalvonpaksuus on tuotekohtainen
ominaisuus, joten minimivaatimus
on aina tarkistettava tuoteselostees-
ta, tyvohjeesta tai sertifikaatista. Kui-
vakalvonpaksuus todennetaan luupilla
vedeneristeestii irrotetuista koepaloista
ja dokumentoidaan sovitulla tavalla.

Remontin jilkeen tyotilat, kulkureitit
ja piha-alueet siivotaan ja jitteet kuljetaan
pois sopimuksen mukaisesti. Kaikki suun-
nitelma-, tyoselostus-, sopimus-, tarkastus-
ja valvonta-asiakirjat liitetiin tybmaakan-
sioon ja luovutetaan kohteen vastaanottotarkastuksessa.

Miten varmistat kylpyhuoneremontin onnistumisen?

* Vedeneristyksen tekee ammattitaitoinen

* Vedeneristyksen valvoo ja tarkastaa
ammattitaitoinen miirkitilatoiden valvoja.

* Kilytetyt mirkitilatuotteet ovat sertifioituja.

Namd kaikki voi tarkistaa osoitteesta: sertifikaattihaku.fi <
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VILLE HOPSU
neuvontalakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Neuvonta

Mita autopaikalle saa pysakoida?

utopaikat voivat olla osakkaan hallinnassa tai ta- Asiaa voidaan lihestyi kiyttotarkoituksen kautta ja

loyhtion hallinnassa. Yhtion hallinnassa olevista siitd nikokulmasta, etti autopaikka lienee tarkoitettu

autopaikoista ja niiden paikkojen luovuttamisesta ajoneuvon pysiikointiin. Ajoneuvolaissa moottorikdyt-
osakkaiden ja asukkaiden kiyttoon pédttii taloyhtio. Kun toiselli qjoneuvolla tarkoitetaan autoa, moottoripys-
taloyhtion hallinnassa olevia autopaikkoja annetaan asuk- riidl, mopoa, kolmi- tai nelipyoriisti I.-luokan ajoneu-
kaiden kiyttoon maksua vastaan, syntyy autopaikan kiyt- voa, traktoria, moottority6konetta ja maastoajoneuvoa.
tijin ja yhtion vilille vuokrasuhde. Niiin ollen esimerkiksi periikirryn tai asuntovaunun

Vililld syntyy erimielisyytti siitd, mitd autopaikalla ym. siilyttiminen autopaikalla on kiellettyi ja tiyttia

voidaan pysiikoidi ja voidaanko vuokrasopimus irtisanoa irtisanomisperusteen.

virheellisen kiiyton perusteella. Asunto-osakeyhtiolaki ei
anna siihen vastausta.

SANNI NUUTINEN
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Neuvonta

Miten tupakointikieltoa haetaan?

upakoinnin rajoittaminen taloyhtisissi perustuu vuokralaisille ja muille vastaavan oikeuden perusteella
harvoin yksimiclisyyteen. Tupakkalain nojalla ta- tilaa hallitseville tieto hakemuksen perusteista seki
loyhtislli on mahdollisuus hakea kunnalta tupa- ohjeet huomautusten esittimiseen. Kuuleminen on kes-

keinen osa prosessia, minké lakia siinéd on suositeltavaa
kiyttidd kaulemislomaketta. Varsinaisen hakemuslomak-
keen yhtiokokouksen jilkeen voi tiyttiad isinnoitsija tai
hallitus. «

kointikicllon méddrdamistd huoneistoihin, huoneistopar-

vekkeille seké -pihoille. Yksittidinen osakas ei tillaista ha-
kemuslomaketta voi tiyttii, vaan kieltoa hakee aina talo-
vhti6. Aloite tupakointikiellon hakemiseksi voi kuitenkin
yhtion johdon lisiksi tulla osakkaalta. Péédtoksen tupa-

e . - Lomalkkeet ja muut ohjeet tupakointikiellon hakemiseen
kointikiellon hakemisesta tekee yhtiokokous enemmisto- J 4 1

loydiit Kiinteistoliiton sivuilta: www.kiinteistoliitto.fi/

ditokselli.
b taloyhtionouosi/lakitietoa/tupakointikielto

Ennen tupakointikiellon hakemista taloyhtién on
kuultava huoneistojen haltijoita. Se tapahtuu toimittamalla
viimeistiin kaksi viikkoa ennen piitoksentekoa osakkaille,
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SAasto|a

[Gmpdpumpulla jo
kiinteistdautomatiikallo

Suora sahkolammitys vaihtui
lampdpumppuun, liséid sadstdja saadaan
kiinteiston automatiikan kautta.

Haminassa  kaksi sahkolGmmitteistd
pienkerrostaloa  [Gmmitettdn iyt ison
imalémpdpumpun avulla., Alemmin ta-
lot lammitettiin suorclla séhkalld, jo li-
salampdd saatiin tarvittoessa viereisen
koulurakennuksen  kaasukattilalta  kau-
kolampoperiaatteella,  Lammitysjaries-
telmasaneeraus tuli gjankohtaiseksi, kun
koululta saatavasta lisglammaosta jou-
duttiin luopumaan. Epdiltiin myos sdhkd-
vastusten riittGvyyttd koasuldmmityksen
osuuden jaddessd pois. Listlampdd siis
tarvittiin, suorasdhkélammityksen tehon
kasvattaminen ei ollut toivottu ratkaisu,
LisGksi ik&ontynyt kiinteistGautomaatio
vaati pdivittdmisen uuden lammitysjdr-
jestelmén ohjaukseen ja hallintaan.

Ratkaisu

Kohteesesn asennettiin Costella Owin toi-
mesta Multiheater Evi 25 kW ilmavesiléim-
popumppuy, seka 500 litran Austria Email
Siss hybridivaraaja vdlilaipiclla ja sisaisel-
& kayttévesivaraajalla. Multineater EVI 25
EBmpdpumppu valikoitui kohteeseen sen
helpon asennuksen ja etdhallintajarjestel-

Multiheater EVI 25 iimavesildmpdpumppu

ran vuoksi. MH Evilla on myds varsin fyva
hinta / teho suhde.

Austric Email Siss varaojollo soodoan
[ampédpumpulle  puskurivesitilovautta  ja
kiwttéveden esilammitys, Vanha varaagja
fai osaksi jarjestelmad. Kokonaisvaltaise-
na ratkaisuna myds lammitysjarestelman
putkikytkentaja  jarkeistettin | Costellan
toimesta. Koko jdrjestelmad ohjoamaan
asennattin Basy Control automatiikka.
LampSpumpulle on myds erilinen jarjes-
telma, jolla pbastaan saatdmadn lampo-
pumpun sisdisia parametreja ja ndin opti-
MoiMmaan sen toimintaa,

Etdhallinnan etuja

Lamménsaatd molemmisso taloissa pai-
vitettiin lampdpumpulle optimoituun séa-
tétekniikkaan. Sen ansiosta ensisijainen
lammaénlahde on aina lampdpumppu, ja
sahkd otetaan kdyttdon vasta tarvittaes-
sa. Kayttéveden esilammityksen ansiosta
suorasthkon osuus kdyttdveden lammi

tyksesta pienense myos murto-osaan
aikaisermmasta. Web valvomon kautta
néhdddn kiinteistén tila vhdelld silmdayk-
selld jo soodaan mahdolliset hdlytykset
heti koko jarjestelméastd, jolloin minimoi-
daan seisokkigjat, Tallaisissa kohteessa
el ole pakan paalld jatkuvaa valvontaag,
ndin jarjestelman mahdollinen hdairidtila
voidaan etdvalvonnan ansiosta huomata
heti. Talla varmistetaan, ettel suunniteltuja
s0Gstd)a pddse hukkumoan hdirdn takia,
jota ei huomattu, Automoaticlla saadaan
energiaon s4040std pidettyd maksimissaan,
kun lammitysjériestelma toimii niin kuin on
suunniteftu, Nain myds saavutetaan kus-
tannussaastdjd, kun huoltohenkildkunnan
el tarvitse aina gjaa paikalle. Web val-
vomon mydtd lammitysjarestelmad voi

daan myds optimoida jo tarvittavat jér-
jestelman satddt suorittoa etdyhteyden
kautta, Kiimteistbautomaatioon woidaan
tarvittaessa littda lisdtoiminteita jo ulko-
puclisia séatitekijditd. Lammitysjarjestel-
md voi hyddyntad vaikka sGdennustetta:

jos sadennusten esimerkiksi lupaa kovaao
pakkasyitd, voidaan jo pdivalls, kun lam-
popumpulla paivalampdtilan mydbtd wotd
parempi hydtysuhde, nostogo sistélampdéti-
loa jo asteello parilla jo varota vesimas-
so0 etukdteen eli ennakoida. Pérssisah-
kén seuranta mahdollistaa lammityksen,
kun energia on edullista, Teho seurannalla
voidaan pitdd kiinteiston kokonaiskulutus
kurissa ja ndin monesti valtytaan padasu-

lake koon kasvottamiselta.

web valvomo

Costella = Laitteet + Osaaminen
= Ratkaisu

Costella maohantuo  lGmmitysjarestel-
mid, varaagjia, imaldmpépumppuja ym.
aihepiirin  teknilkkoa, Asiontuntemus on
lagjoa ja osaamisen taso korkeaaq, ja niin
stihké- ja putkitydt kuin lGmmitysjanestel-
mign automaatio-osaaminenkin ISytywat
saman katon alta. Main on mahdollista ra-
kentaa kuhunkin kohteeseen mahdollisim-
man yksildity ratkaisu energionsadstod ja
myds kéyttomukavuutta gjotellen. Emme
vain asenna kilowattejo, vaan toteutam-
me kokonaisvaltaiset ratkaisut lammitys-
tavasta huolimatta,

Costella Oy

www.costella.fi



Laki ja oikeus

MARIA FORSBLOM
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

IImalampopumpusta helpotusta helteisiin

Kun aurinko kevdicin edetessd ldimmittcid yhé enemmdn, voi ilmaldmpépumpun hankkiminen olla
houkutteleva ajatus. llmaldmpopumpun asennukseen taloyhtiossa liittyy kuitenkin muutama juridinen

mutta, jotka tulee huomioida ennakkoon.

sakkeenomistajalla on asunto-osakeyhtiolain mu-

kaan muutostyooikeus hallitsemassaan huoneistos-

sa, mutta huoneiston ulkopuolelle ulottuviin téihin
tarvitaan yhtion lupa. Koska ilmaliimpopumppuasennus
edellyttiid lipivienteji ulkoseinédrakenteisiin, ei asennus ole
osakkeenomistajan muutostydoikeuden piirissi.

Yhtion lupa tarvitaan siiti huolimatta, vaikka ulkoyksik-
ko asennettaisiin osakkeenomistajan huoneistoon kuuluval-
le piha-alueelle tai parvekkeelle. Ulkoyksikon asentaminen
vaatii lipiviennin yhtion julkisivuseinéiin. Kun ty6 koh-
distuu yhtion hallinnassa
olevaan seiniirakenteeseen,
sitii ei voi tehdd ilman yhtion
lupaa. Néin katsottiin myos
korkeimman oikeuden
ratkaisussa vuodelta 2013
nro 2183. Tosin tulkintaa
koetellaan ldhitulevaisuudes-
sa uudelleen, koska korkein oikeus on myontéinyt valitus-
luvan Turun hovioikeuden ratkaisulle (S18/1476) koskien
osakkeenomistajan muutostydoikeuden laajuutta.

[Imalimpdpumpun asennus ei nikkemyksemme
mukaan ole ainakaan télld hetkelld osakkeenomistajan
muutostyboikeuden piirissi, ja yhtio voi vapaasti paattii
luvan antamisesta lupaehtoineen. Kun yhtiossi harki-
taan ilmalimpopumpun asentamista koskevien lupien
myontimisti, on asia suositeltavaa viedd yhtiockokouk-
sen piiitettiviiksi. Tamiin jdlkeen hallitus voi kisitelld
osakkeenomistajien lupapyynnot. Luonnollisesti lupia
annettaessa on otettava huomioon myos viranomaisen
asettamat vaatimukset ja ohjeet.

Vaikka yhtiossi olisi tehty periaatepiitos osakkeen-
omistajan oikeudesta asentaa ilmalimpépumppu, tulee
osakkeenomistajan ilmoittaa asennustyosti yhtiolle,
cikd toitd saa aloittaa ennen kuin yhtio on Kisitel-

Iyt ilmoituksen. Kun yhdelle osakkeenomistajalle on

Kun yhdelle osakkeenomistajalle
on myonnetty lupa, on seuraa-
valle hakijalle myonnettava lupa
samansisaltoisena.

myonnetty lupa ilmalimpépumpun asentamiseen, on
vhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti seuraavallekin
vastaavassa asemassa olevalle myonnettivi lupa saman-
sisiiltoisend.

Yhtiokokous voi joko asennuslupaa koskevan periaa-
tepadtoksen yhteydessi pééttiid lupachdoista tai valtuuttaa
hallituksen péaittaméiin luvan tarkemmista chdoista.

Yhtion ja osakkeenomistajan viililld ilmalimpopump-
puasennuksen pelisddnnoisti voidaan sopia ilmalimpo-
pumppujen asentamista koskevassa sopimuksessa. Siini
tulisi huomioida mm. se,
mihin ilmalimpdpumpun
ulkoyksikko asennetaan,
miten kondenssivedet
johdetaan pois seki osak-
keenomistajan kunnossapi-
tovastuu asennuksesta. On
myo6s huomioitava, miten
sopimus siirretiiin sitomaan osakkeiden uuttaa omistaa,

jos huoneisto myydiin.

Yhtion kunnossapitovastuu rajoittuu asunto-osakeyhti-
6lain mukaisesti ns. yhtion perustasoon, jolla tarkoitetaan
yhtion alkuperiisté taikka yhtion myohemmén korjaus-
hankkeen yhteydessi valitsemaa tasoa. Jos ilmalimpo-
pumppu asennetaan osakkeenomistajan muutostyoni,
vastaa huoneiston kulloinenkin osakkeenomistaja siten

jo asunto-osakeyhtiolain kunnossapitovastuusiinnoksen

perusteella ilmalimpépumppuasennuksen kunnossapi-
dosta, ellei yhtion yhtigjirjestyksestd muuta johdu.
Vastuu ilmalimpopumppuasennuksen mahdollisista
vahingoista ei siirry osakkeenomistajalta seuraavalle
osakkeenomistajalle, vaan se on aina aiheuttajakohtais-
ta. Osakkeenomistajan vastuusta on suositeltavaa sopia
tai médriti yhtiojiarjestyksessi. Yhtiojirjestyksessi on

myos mahdollista miéiriti osakkeenomistajalle kuulu-

vasta lakia laajemmasta kunnossapitovastuusta. <
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Saumast(’,

Saumasto on yli 20
vuoden kokemuksella
julkisivutoiden laadukas
monitaitaja

Toteutamme ammattitaidolla

* elementtisaumaukset

+ akryylisaumaukset

» silikonisaumaukset
* palosaumaukset

Kaytannollista ja kustannustehokasta

VEDEN- JA LAMMONSAASTOA

" /" jopa parempi ja tehokkaampi
kuin vanha puolet enemmén

vettd kuluttanut suihku-

kahvani, suosittelen.”

: - AsQy puolen isdnnditsijd S.A.
* yusintasaumaukset

= uretaanivaahdotukset
= sisdpuoliset saumaukset

Voimmeko tarjota myos teidan taloyhtiéllenne?

» 50 huoneiston taloyhtiéssa tuottoa
jopa 50 000€

» Vedensaastoa jopa 20%-30%

» LAmMmonsaastoa jopa 10%-20%

Investoinnit maksavat itsensa takaisin yleensa 0,5-2 vuodessa.
Useimmille taloyhtio6ille asennukset siten, etta heti 1. vuodesta
alkaen jaisi enemman rahaa kuin jos mitaan ei tehtaisi.

Uudenmaan Vesitekniikka Oy

w Luotettava  JIIEARYs i , . Kysy lis!
Sy iy H_ i B 7] b T i
Kumppani@ - ——q—SAuMALS VI v 050 595 6699

Krioein luattoluakibus info@uvoy.fi
www.uvoy.fi

ONKO TEILLA VIEMARIT KUNNOSSA?

Pyyda jr]ous valvattomasta ku,ntotutklmuksesta'

-4

Pyyda tarjous!

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

Muista myds muut Deleten palvelut:
= Salaojien puhdistukset ja kuntotutkimukset

*» Viemaérien puhdistukset ja avaukset

» Kaivojen ja erottimien tyhjennykset

o Julkisivujen puhdistukset ja tohrynpoistot

» FEristeiden ja maan suurtehoimuroinnit ja -puhallukset
* Vahinkopalvelut ja vahinkosaneeraukset \.

f Paivystys )
24 h

p. 010 656 1000

www.delete.fi




Huomioitavia asioita

ILMALAMPOPUMPUISTA

Kiinteistoliitto Uusimaan neuvontainsinddri Jari Hénnikéinen on vastannut lukuisiin neuvontapuheluihin,
jotka liittyudt osakkaan asennuttamaan ilmaldmpdpumppuun taloyhtidssd. Aiheen ja laitteiden yleistyessd
julkaistiin vuonna 2019 Suomen Kiinteistdliiton opas Kerrostaloasunnon viilennys ilmalimpopumpulla,
jota myds Hinnikdinen oli Kirjoittamassa. Selvitimme, mitd asioita neuvontainsinodriltd eniten kysytcdn.

Miten toimia, jos osakas haluaa

asentaa ilmalampépumpun?

Ensiksi mietitiin, mitd paidtoksid taloyhtiossi tarvitsee
tehdi, jotta osakas saa ylipéitiin asentaa laitteen. Soitto
Uusimaan juristille antaa eviiit alkuun seki ohjeet, miten
toimia. Ndisti juristin ohjeista on oma Kirjoitus timén leh-
den lakipalstalla sivulla 85.

Seuraavaksi pohditaan itse asennusta, mahdollista valvon-
taa ja sopimusta osakkaan ja yhtion vililli. Myos kunnossa-
pidon vastuut halutaan tarkkaan méiritelld, ja on syytikin
niissi yksittéisissi osakasmuutostoissi. Juristilta 16ytyvét
vastaukset myos edelld mainittuihin asioihin. Mité tulee
asennukseen, on ammattilaisella asia yleensi hallussa, seki
myydyn laitteen tyyppihyviiksynniit ja asentamista vaativat
kylméaine- ja siihkbasennuspitevyydet kunnossa.

Mita teknisia asioita

tulisi huomioda?

Tirkeinti on huolehtia, etti kondenssivesi saadaan hallitusti
poistettua, eiki se jid esimerkiksi parvekkeen lattialle kos-
tuttamaan rakenteita tai jidtyméin.

Toisena vaarana on, etti lipiviennit seinéssi on tehty
huonosti ja jitetty huolittelematta. On myos tirkeii selvitti,
mihin laitteen voi asentaa ja miten. Siksi taloyhtion antamat
ohjeistukset sijoittelusta ja seiniirakenteiden materiaalin

vaikutuksesta asennuspaikkaan tulisi olla tiedossa.

Yleensi ilmalimpopumput asennetaan kerrostalon parvek-
keella siséipuolelle suojaan ja kaiteen yldpinnan alapuolelle.
Niiin asennettuna laite ei vaadi viranomaislupaa. Muuten
tarvittava lupahakemus on osakkaan vastuulla.

Hallituksella on oikeus valvoa ilmalimpopumpun asenta-
mista. Tdmé on tapauskohtaista ja suositellaan, jos laite tai
sen asentaja herittiavit hallituksessa epiilyji.

Misté ongelmista

kysellddn neuvonnassa?

Eniten puheluja tulee siité, etti koneesta tulevan veden poisjoh-
taminen ei ole toteutunut tarvittavalla tavalla. Usein kily myos
ilmi, ettil laitetta on kiytetty talvella limmitykseen. Jos niiin
tehdiiiin, muodostuu parvekkeen lattialle helposti jiiiti, jolloin
liukastumisvahingot ja parvekkeen vauriot ovat mahdollisia.

Lasitetulla parvekkeella ongelmaa on aiheutunut siitd, etti
laitteen ollessa pélli eivit parvekelasit ole olleet auki. Télléin
parvekkeelle muodostuu liikaa limpdkuormaa, joka voi laas
vahingoittaa yhtion rakenteita.

Itse asennuksissa esiintyy harvoin ongelmia, koska talo-
vhtion lupa vaatii asennuspoytiikirjan ja piteviin asentajan.
Enemmiin toivomisen varaa on tyylivirheissi/estetiikassa ja
seinin ldpiviennin huolittelussa, jos ty6ti ei malteta tehdd
huolella loppuun asti.

=

})\\;‘__

EIKO HISSI NOUSE VINTILLE ASTI? '

Meilta hissien huolto ja korjaus ; J 24
ammattitaidolla | Lift |l

paivystys
Vuoden jokaisena
paivana

09428 93180



Onko ilmalédmpépumpuista
olemassa harhaluuloja?
Kylld on. Eniten luullaan, etté laitteen ulkoyksikon ini-
haitta tulee humisevasta tuulettimesta, miki voi haitata
naapureita. TAmé on vidrd luulo. EU-alueelle asennettavat,
tyyppihyviikksytyt ja myynnissi olevat laitteet eiviit aiheuta
timiinkaltaisia didnihaittoja.

Sen sijaan mahdollinen &dinihaitta tulee
kompressorin aiheuttamasta runko-
ddnestd lai tirindstd. Tamai tulee
esille erityisesti kevytrakenteisessa
puuseinissii. Seindasennuksessa
tulee kiyttid dinen- tai tirindnvai-
mennuksen kumeja tai mieluum-
min parvekelaatan péélli olevaa
asennuskehikkoa. Tiiliseini tai
betoni ei aiheuta samankaltaista
runkodiniongelmaa. <

TEKSTI: Marika Sipila

e Parvekelasit eivat saa
olla kiinni ilmaldmpépumpun
ollessa paalla, muistuttaa
neuvontainsindori

Jari Hannikainen.

lterrostulnasunnan viilennys

Hmaﬁ’mp&w"l
oble tatoyhtiat (1P}~

TALOYHTIOISSA ==

Muistilista ILP:n
asennukseen

1. Taloyhtion tulee tehda p&aatos luvan antami-
sesta ilmalampopumpun asentamiselle.

2. Hallituksen tulee kasitella osakasmuutosil-
moitus ja antaa lupa jokaiselle asennukselle
erikseen.

3. Julkisivuun tehtavan asennuksen luvanvarai-
suus tulee tarkistaa rakennusvalvonnasta.

4. Asentajan ja laitteen tulee tayttaa kaikki vaa-
dittavat tyyppihyvaksynnat ja patevyydet.

5. Laitteesta tuleva vesi on ohjattava pois par-
vekkeelta - hallitusti.

6. Parvekelasit EIVAT SAA olla kiinni koneen
ollessa paalla.

7. Laitteen kennojen puhdistus on osakkaan
vastuulla ja siita tulee huolehtia. Puhtaus on
elintarkeaa laitteen toiminnalle.
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0 Jasensihteerit Anne Suomi 09 1667 6208 ja
niin puhelimitse kuin sahkopostilla.

N

iina Majamaa 09 1667 6204 vastaavat

Jasensihteerit palveluksessasi

Kiinteistoliitto Uusimaassa on kaksi jasensihteeria Niina Majamaa ja Anne Suomi.
Jasensihteerit vastaavat asiakaspalvelusta ja jasenrekisterin tietojen paivittamisesta.
Sihteerit vastaavat mielellaan, jos sinulla on kysyttavaa yhdistyksen palveluista tai on
ongelmia niiden kaytdssa. Laheta silloin sdhkopostia osoitteella uusimaa@ukl.fi.

KALENTERI

Yhdistyksen koulutukset jarjestetaan
vallitsevassa tilanteessa ainakin syys-
kuuhun asti vain webinaareina. Kaikki
tulevat webinaarikoulutukset l6ytyvat
listattuna yhdistyksen sivuilta
www.ukl.fi oikealla kohdasta
tapahtumat.

Kattojarjestémme Suomen Kiin-
teistoliitto jarjestaa useita webinaa-
rikoulutuksia lahes viikoittain. Nama
[6ytyvat myos edella mainitulta
sivustolta.

KOULUTUSTEN TALLENTEET
Koulutustilaisuuksien luentoaineistot
seka webinaaritallenteet julkaistaan
jasensivuilla kohdassa Tilaisuuksien
aineistot.

Suomen Kiinteistoliiton jarjesta-
mien tilaisuuksien aineistot (jos eivat
ole tallenteita) 18ytyvat myés jasensi-
vuilta kohdasta Webinaarit. Jasen-
sivuille paaset suoraan yhdistyksen
aloitussivulta www.ukl.fi vasemmalta
kohdasta siirry jasensivuille.

Jasenpalvelumme on tarkoitettu isannaitsijalle, hallituksen puheenjohtajalle ja jasenille seka toiminnan-

tarkastajalle.

Puhelinneuvontamme on kaytetyimpia palveluitamme. Kun soitat puhelinpalveluumme, tarkastamme
ensimmaiseksi, etta sinut on merkitty jasenrekisteriimme taloyhtion vastuuhenkiloksi eli johonkin edella

mainituista rooleista. Vasta sen jalkeen sinut yhdistetaan asiantuntijalle.

Jos jasenrekisterimme ei ole ajan tasalla, sinut yhdistetaan jasensihteerille, joka paivittaa tiedot.

Jasensihteeri yhdistaa sinut asiantuntijalle.

Puhelinneuvonnan nopeuttamisen lisaksi jasenrekisterin tietojen ajantasaisuus on tarkeaa myos siksi,
etta laskut, uutiskirjeemme ja Suomen Kiinteistolehti I6ytaisivat perille. Kun meilla on tiedossa vastuu-
henkildiden sahkopostit, pystyy kyseinen henkil6 my6s rekisteréitymaan jasensivujemme kayttajaksi.
Kannattaa antaa meille myos sahkopostiosoite. Emme jaa tietoja mainostarkoituksiin.

Yhteystietoja voi paivittaa jasensivujen www.kiinteistoliitto.fi/kirjautuminen/ kautta. Ensimmaisella
kerralla tulee rekisteroitya kayttamalla taloyhtion jasennumeroa ja omaa sahkopostia. Sen jalkeen
kirjautumiseen riittaa sahkoposti ja salasana. Jasensivuilta voit tarkistaa mita tietoja taloyhtiosta on

jasenrekisterissamme ja tarvittaessa muuttaa ja paivittaa niita.
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Jasenyys kannattaa

Asiantuntijapalveluja jasentalojen hallituksille ja isannaitsijoille
seka tilin- ja toiminnantarkastajille.

Puhelinneuvonta

Kuka vastaa kylpyhuoneen kosteusvauriosta?
Miten taloyhtiossa padtetddn sahkoautojen latauspisteista?

Joutuvatko kaikki osakkaat maksamaan yhden asunnon
rikkoontuneesta ikkunasta?

Maksuton puhelinneuvonta lakiasioissa seka rakennus- ja
Ivi-tekniikassa auttaa taloyhti6itd monissa kysymyksissa.

En padssyt koulutukseen, mutta aihe kiinnostaa.
Loytyvatko koulutusmateriaalit jostain?

Webinaaritallenteet ja koulutuksen kirjalliset materiaalit
[6ytyvat jasensivuilta.

Viestinta

Mista saa tietoa tulevista lakimuutoksista?

Sahkoiset uutiskirjeet, Kiinteistolehdet ja jasenten nettisivut
jakavat tietoa ja kertovat alan ajankohtaisista muutoksista.

Toimeksiannot

Yhtiollamme on tarve pdivittaa yhtiojarjestys
ajan mukaiseksi. Miten se onnistuu?

Asiantuntijat tarjoavat maksullisia toimeksiantoja, kuten lausunnot,
yhtiojarjestysmuutokset ja katselmukset.

ukl.fi/jasenyys

S KINTEISTOUITTO ——
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ESTERI KOMA

Uusi tapa hoitaa pesulamaksut

) Helppo kayttaa
Esteri Koman kayttd on yksinkertaista. Yhden koneen
versiossa pelkka lahimaksukortin vilautus lukijalle riittaa.

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

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

D Edullinen kéyttas

Alhaisten kayttokulujen ansiosta rahastin sopii
hyvin pienten maksujen kerdaamiseen.

Esteri Koma 4 -malliin
voidaan yhdistaa nelja eri laitetta.

VISA = oivo Aktia @ @Pay GPay # SpEH

WALLET  MobilePay

®
GS I ERI ! ’ Katso lisda www.esteri.com tai ota yhteytta edustajaamme.
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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



