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Padkirjoitus

Viisas korjaa oikeaan aikaan

Jokainen kiinteisto on yksilo ja vaatii omanlaistaan yllapitoa. Sijainti vaikuttaa saarasitukseen ja hyva tai huono raken-
nusty6 seka laadukkaat tai heikot rakenteet muuten kayttoikaan. Fakta on kuitenkin se, ettad paaosin rakenneosat ja
materiaalit tunnetaan niin hyvin, etta jo yksin ajan kulumisen perusteella osataan ennakoida korjaustarpeen todenna-
koisyytta. Ainakin se tiedetaan, milloin korjaustarvetta on syyta selvittaa tarkemmin. Silti ajoittain tormaa henkilsihin,
jotka eivat riittavasti hahmota kiinteiston olevan kuin mika tahansa tekninen laite, jolle pitaa tehda huoltoja ja joskus

vaihtaa myos osia.

nnakoiva ja oikea-aikainen korjaaminen séiistii pait-
si vahingoilta myos yliméiriisilta kustannuksilta.

Jos esimerkiksi katto tai putket vuotavat jo siinnol-
lisesti ja ovat lihelld kiiyttoikiinsd pééti, on jokainen niiden
korjauksiin kiytetty euro rahanhukkaa. Jos vasta monien
vuotovahinkojen jilkeen aletaan suunnitella korjaustoimia,
ollaan pahasti myohissi. Esimerkiksi linjasaneerauksen tyy-
pillinen lipimenoaika ensimmiiisestil ajatuksesta viimeiseen
laattasaumaan on helposti 2-3 vuotta, joskus enemmiénkin.
Ja Kkiireelli tehden ei tahdo tulla hyvii.

Suunnitteluun ja hyvien tekijoiden 16ytimiseen kuluu aikaa
jamyos taloyhtion sisélli pitid ehtid tehdé rauhassa tarvittavat
itokset seki hallituksessa etté yhtioko-
kouksessa. Usein myos erillisten info- ja kes-

pé

kustelutilaisuuksien pitiimiseen olisi l[oydetté-
vii aikaa, jotta koko hanke sujuu kitkatta.

Ajan toinen ja kolmas
ulottuvuus

Ajalla on merkitystid myos toisessa suhteessa.
Kun rakennusmarkkina on kuuma, tekijoiti
on vaikea loytéid ja hinnat ovat korkealla. Kun
taas kysyntiiii ei ole paljon, [6ytyy tekijoiti
paremmin ja myos hinnoissa voidaan tulla

vastaan. Korjaushankkeen suunnittelun ja rakentamisen
Kkilpailuttaminen itsessiiin on taitolaji, jossa ammattitaitoinen
isinnoitsijid on usein kullan arvoinen. Myos asiansa osaava hal-
litus voi hoitaa kilpailutuksen tyylikkiisti ja usein péidytiin
vhteistyohén. Miten kilpailutus sitten hoidetaankin, tirkeinti
on kiyttii hyviin teknisen osaamisen omaavaa projektipaéllik-
kod heti alusta alkaen kaikissa isommissa urakoissa.

Ajan kolmas ulottuvuus tulee vastaan hyvin yleisen vir-
heen kautta. Jos tarvittavia peruskorjauksia siirretiiiin monta
kertaa periaatteella "kylli se vield muutaman vuoden kestii”

ja hankkeita alkaa olla jonossa useampia, voi kilydé niin, ettei

mihinkiiin eniid saada rahoitusta. Niiti tilanteita on nyt alka-
nut tulla vastaan myos Uudenmaan alueella,
valitettavasti.

Pitkéjianteinen suunnittelu ja tekeminen
niin teknisten kuin taloudellistenkin asioiden
osalta on paras tae asuntovarallisuuden arvon
siilymiselle. Oikeaan aikaan korjaaminen on
suurta viisautta.

Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa

Kiinteistolehti

Julkaisija Kiinteistoliitto Uusimaa

Kustantaja Kiinteistomedia Oy

Piitoimittaja Mika Heikkila

Tuottaja Otto Aalto, otto.aalto@kiinteistolehti.fi
Taitto Samuli Lahtinen

Lehti ilmestyy 4 kertaa vuodessa.
6. vuosikerta
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limoitusmyynti limoitusmyynti Mediatoimisto Dorimedia, Timo Hyvénen, 050 468 2290,
timo.hyvonen@dorimedia.fi, Erja Joentausta, 050 374 9444, erja.joentausta@dorimedia.fi ja

Lasse Heikura, 050 353 6738, lasse.heikura@dorimedia.fi

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

limoitusaineistot aineistot.aluelehdet@kiinteistomedia.fi
Osoitteenmuutokset uusimaa@ukl.fi

Kannen kuva: Otto Aalto

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

Osoiteldhde Suomen Kiinteistélehden tilaajarekisteri
Tietosuojaseloste: www kiinteistomedia.fi/tietosuojaseloste
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Elinkaaritaloudellista kiinteisténpitoa
arvostaville taloyhtidille Uudellamaalla

¢ Kokemus taloyhtion tarkeimmista remonteista
¢ Kylpyhuoneremontit, linjasaneeraukset, julkisivuremontit
¢ Taloyhtion hallinnon jarjestaminen kuntoon

¢ Tehtavien- ja projektinhallinnassa seké taloushallinnassa
tehokkaat jarjestelmat ja jarjestelmalliset toimintatavat

e Selked sopimus ja lapindkyva laskutus

e Etdkokoukset, sdahkoiset allekirjoitukset, taloyhtidsivut
tietopankkeineen

e Sdastoa elinkaarikustannuksissa
* Pidempi ja parempi kiinteiston elinkaari
e S3anndlliset raportoidut kiinteistokatselmukset

Pyyda esittely vaikka Teams-etakokouksena

4, Insinéri-isinndinti Oy
.l I WWW.i-i.fi
! 040 172 4160 veli.rapinoja@i-i.fi

Taloyhtion lainalle myonnettava korkosuoja helpottaa seka taloyhtion etta
asukkaan talouden suunnittelua. Rahoitusvastikkeet pysyvat sovitulla
tasolla ja joustoa loytyy niin ylimaaraisiin osakassuorituksiin kuin
tarvittaessa lyhennysvapaisiin.

Lue lisaa op.fifyritykset/asiakkuus/taloyhtiot tai varaa aika lahimpaan
Osuuspankkiin 0100 05151.

Taloyhtion korkosuojauksen tarjoaa OP Yrityspankki Oyj.
OP Ryhman 010- ja 020-yritysnumerot: Normaali paikallisverkkomaksu (pvm) tai kotimaisen
matkapuhelinoperaattorin hinnaston mukainen matkapuhelinmaksu (mpm).

Q% 4 OP Uusimaa @

Kiinteistolehti
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3 Paakirjoitus

AJANKOHTAISTA
5 Ajassa

ARTIKKELIT
10 Taloyhtiéiden rahoitus

14 llmalampépumppu saantoja noudattaen

16 Hulevedet ja pihasuunnittelu

20 Ryhmakorjaushanke - mista on kyse?

22 Hissien jalkiasennus lisdd mukavuutta

26 Tervapaaskyt ja korjaushankkeet vastakkain

28 Pihapuuhat - mika on sallittua?
30 Vakuutuskorvauksista eri tilanteissa

EDUNVALVONTA
19 Mika muuttuu vaalien jalkeen?

ASIANTUNTIJALTA
29 Isoa kustannusrallia Uudellamaalla

33 Lakipalsta: Suunnitelmallisuus kannattaa
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NEUVONTA
34 Asioita yhtiokokoukseen ja pihagrillaus

KOLUMNI
37 Hallitustoiminnan sietdamaton keveys

38 Yhdistys tiedottaa
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Yhdistykselle uusi
puheenjohtaja
Yhdistyksen vuosikokous
26.3.2025 valitsi hallituksen jase-
net erovuoroisten tilalle. Jatko-
kaudelle valittiin Katariina Haigh,
Kari Homanen, Arto Krootila ja
Olli-Veikko Kurvinen. Uusina hal-
litukseen valittiin Kirsi Suopelto ja
Katariina Sorvanto.

Hallituksen jarjestaytymis-
kokouksessa puheenjohtajaksi
valittiin yhdistyksen historian
ensimmainen naispuheenjohtaja,
Katariina Haigh. Han on koulutuk-
seltaan arkkitehti ja hanen tyéu-
raansa on mahtunut monipuolises-
ti tehtavia kaupunginarkkitehdin
virasta hankekehitysjohtajan
tehtaviin Asuntosaatiossa. Talla
hetkella han tyoskentelee Lento-
rata Oy:n hankekehitysjohtajana.

Haigh on ollut Kiinteistéliitto
Uusimaan hallituksessa vuodes-
ta 2019 ja varapuheenjohtajana
vuodesta 2021. Lisaksi han toimii
Suomen Kiinteistoéliiton ja Kiin-
teistoalan koulutuskeskuksen seka
neljan asunto- ja kiinteistoosa-
keyhtion hallituksissa.

limanvaihtojarjestelman puhdistuksesta ja sdadosta saatavilla uusi RT-kortti

Kiinteistdjen ilmanvaihtojarjestel-
mien yllapitoon, puhdistukseen ja
s4até6on on maaliskuussa julkaistu
uusi, ajantasaistettu RT-kortti (RT
103806), joka korvaa vanhat asiasta
julkaistut kortit.

Sisailman hyvalla laadulla on suora
vaikutus terveyteen, hyvinvointiin,
tyétehoon ja oppimiseen. Toimiva,
puhdas ja huollettu ilmanvaihto on

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2025

hyvéan sisailman perusta. Rakennuk-
sessa olevaa ilmanvaihtojarjestelmaa
tuleekin puhdistaa ja saataa saan-
néllisesti koko sen elinkaaren ajan.
Laissa ei ole ilmanvaihtojarjestelmien
puhdistuksille maaravaleja. Pelas-
tuslaki kuitenkin vaatii, etta ilman-
vaihtojarjestelman yllapidosta on
huolehdittava.

RT-kortti on suunnattu kiinteis-

tén omistajille ja ilmanvaihtojar-
jestelmien kunnosta vastaaville.
Rinnakkaiskorttina toimii RT 103807
limanvaihtojarjestelman puhdistus ja
ilmavirtojen saaté. Urakoitsijan ohje.
RT-kortin voi hankkia muun muassa
Rakennustietosaation verkkokau-
pasta.

www.rakennustietokauppa.fi/sivu/
ryl-rt-ohjekortit/
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Oletko hy6dyntéanyt jasensivuja?

‘:' Emrg,gm 3 Tiesitko, etta sinulla hallituksen jasenena ja
isdnnoitsijana on kaytettavissa taloyhtion

toimintaa kattavasti kasittelevat jasensi-
vut. Vain rekisterdityminen jasennumerolla

PALVELUT TALCYHTICHLLE JRSEMERSE YHDISTYKSET LiTTa MEDIA Q

Suomen Kinteistesitte

. Tervetuloa jasensivuille! riittaa.
Jisensivut palvelevat iten | E asunta- a ki i Jasenis, - .- . . . .
Tloshitn s s, liaratais oo sl Seat Hevrabyiita s sttt bicHaras Loydat sivuilta webinaariemme tallenteet
uusinta tietoa, josta wsasl asunto- tal ki tian johtoteht Svissa. .. . . . e .
Tt s . . i viime vuosilta ja voit katsoa niita, kun aihe
utta jasensivuilla . . . . . .
Oppaatjasuositubset : e tulee ajankohtaiseksi. Uusimpia tallenteita
Lomakkeet : Pty St sta 2015 ovat yhtion korjaushankkeet, isannéinnin ja
kiR : i aloyhtion eistyo seka iokokoukset.
Kiat aeail i PP taloyht hteist ka yhtidkokoukset
ket Bierkiotnuk : ks SIS Loydat sivuilta myos erilaisia maksutto-
btinisinrk mia verkkokursseja sekd OTO-isannéitsijan
o Omat tiedot Jasenedut

tyokalupakin ja uuden hallituksen jasenen
tietopankin. Erilaiset kullanarvoiset oppaat
ja ohjeet ovat my6s saatavilla maksutta.

Tutkittua tietoa

Tervetuloa jéasensivujen kdyttdjéksi.

Kiinteistoliiton jasenwebinaareja julkaistu liiton Youtubessa

Suomen Kiinteistéliitto on avannut vuoden D Youlube " nEliG % Q

2024 loka-joulukuun webinaarit avoimeen

kayttoon Kiinteistoliiton YouTube-kanavalla.

Aiheita ovat:

* Talouden seuranta ja suunnittelu taloyh- |
tiossa

* Lammitystapamuutokset taloyhtiéssa

* Kameravalvonta taloyhti6éssa

* Osakasisannointi

* Vastuullisuus taloyhtiéssa

* Kuntoarviosta kunnossapitotarveselvityk-
seen

m Shorts Videot Ei katsotiy Katsotut Uudet lataukset Live

Taloyhtion kulunhallinta

Ratkaisut taloyhtisiin - Lukitus-, turvallisuus-, kulunnallints

Kiinteistéliitto

Loydat webinaarit helposti osoitteesta you-
tube.com/@Kiinteistoliitto/videos

LAMMON TALTEENOTTO
MAALAMPO
KOKONAISTOIMITUS

HUOLTOPALVELUT
TUOTTOTAKUU JA
5 VUODEN TAYSTAKUU

Pyyda taloyhtiollenne maksuton energiakartoitus ja investointilaskelmat:
SMART@HEATING Y J )

myynti@smartheating.fi / 010 7399 120 | smartheating.fi



- Tekninen

Lakineuvonta neuvonta

onta

Kevaan Taloyhtio-
tapahtuman materiaalit
saatavilla Kiinteistolehden
verkkosivuilla

29.4. jarjestetyn Taloyhtidtapahtuman
esitysmateriaalit 16ytyvat Kiinteistéleh-
den verkkosivuilta osoitteesta kiinteis-
s tolehti.fiftaloyhtiotapahtuma/esitykset.
| Huhtikuun tapahtumassa vieraili enna-
tysyleiso, Yli 1900 kavijaa. Messuosas-
tojen liséksi tapahtumassa oli kaksi

| koulutussalia seka tietoiskulava mukana
oleville yrityksille. Keynote-puhujana
oli Henkka Hyppénen.

Tilavarusteet
jokaiseen
huoneeseen

Kylpybusnevarusteet
Esteattdmyysvarusteet
Tuulikaappimatot
Parvekematot

lImoitustaulut

Koulu- ja pdivikotivarusteet

Hani-Tuate Oy | www hanifi




Uudenmaan taloyhtidista lahes puolella on kiintedhintainen sahkdsopimus

Aalto-yliopiston diplomityon aineistoksi tehtyyn kyselyyn
vastasi maaliskuussa 2025 yli 400 Uudenmaan alueen
taloyhti6ta. Vastaajayhtioista kiinteahintaisessa sahkéso-
pimuksessa oli 48 prosenttia ja porssisahkésopimuk-
sessa 28 prosenttia. Loput 24 prosenttia vastaajista oli
eri tavoin yhdistelma- tai vaihtuvahintaisten sopimusten
piirissa.

Sopimustyypin valinnassa selvasti tarkeimmaksi te-
kijaksi nousi edullinen hinta, mutta myés hinnan vakaus

seka sopimuksen helppous noteerattiin tarkeiksi.

Kyselyssa kysyttiin myos, oliko taloyhtiossa selvitetty
mika sopimusmalli olisi yhtidlle pitkalla aikavalilla sopivin.
Asiaa itselleen selvittaneiden yhtididen osalta oltiin yli
kaksinkertaisella todennakoisyydella porssisahkosopi-
muksessa.

Kyselyn tuloksista kerrotaan tarkemmin myéhemmin,
kun asiaa kasitteleva diplomity6 valmistuu.

Uusintasaumaukset

Isiinnéinnin Kilpailuttaminen

Peruspalvelusta
allmle (0mns
Kiinteistoliitto Uusimaan

ISANNOINTIMEKLARI \___ sente

www.isannointimeklari.fi

Tilakatu 4, 15810 Lahti

j{hkl.g{ oo

= SAUMAUS — www.jankhasaumaus.fi

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2025



Hei taloyhtion hallitus!

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

Jasentaloyhtion paattdjana saat:

+ neuvontaa ja tukea
haastavissa tilanteissa

+ asiantuntevaa tietoa
ajankohtaisista asioista

¢ koulutusta ja resursseja
paatoksenteon tueksi

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

noin 200 €/vuosi.

96 % jasenistamme suosittelee
Kiinteistoliitto Uusimaan jasenyytta.

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

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

Lisatietoa jasenpalveluista: ukl.fi/palvelut

& KINTEISTOUITTO o
"O Wl‘w&ca&mffa
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Rahamarkkinoiden jatkuoa epdvarmuus, korkojen nousu ja alueellinen
hintakehitys ovat muuttaneet taloyhtioiden rahoitusympdriston
perusteellisesti. Vield muutama vuosi sitten taloyhtioiden lainansaanti oli
suhteellisen suoraviivaista: pankit suhtautuioat yhtiothin tasavertaisina, ja
rahoitusta jarjestyr, ellei yhtiossa ollut jotain poikkeavaa.

yt tilanne on toinen. Pankit ovat alkaneet
tunnistaa yhtividen viilisid eroja entisti
tarkemmin, ja taloyhtiGiden on pystyttivi
osoittamaan vahva taloudellinen ja hallin-
nollinen kyvykkyys ennen kuin lainapii-

tos syntyy.

OP Uusimaan pankinjohtaja Janne Koivuniemen
mukaan jopa piikaupunkiseudulla on tullut vastaan
tilanteita, joissa rahoitusta ei voida myontii, vaikka ky-
seessit olisi sijainniltaan ja rakennusteknisesti kohtalaisen
hyvi yhtio.

- Hyvin hoidetulle taloyhtiolle
rahoitus yleensi jirjestyy, mutta
se ei ole enid itsestdinselvyys.
Pankit joutuvat tekeméin valin-
toja, ja tarkastelu on yksityis-
kohtaisempaa kuin aiemmin,
Koivuniemi sanoo.

- Raha kylli liikkuu, jos maksuky-
Ky ja vakuudet ovat kunnossa. Mutta
kaikki hakijat eiviit enéd tiyti néiti ehtoja, Danske Bankin
Ville Roihu kuvaa tilannetta suoraan.

Roihun mukaan ongelma ei siis ole siiné, etteivitko
pankit haluaisi rahoittaa hankkeita, vaan siind, etti osa
taloyhtioisti ei yksinkertaisesti ené tiyti peruskriteereji.
Syité tihidn on monia, mutta keskeisid ovat alueelliset erot
asuntojen arvoissa, hoitamattomat korjaustarpeet ja heikko
hallinto.

Roihu muistuttaa, ettd suomalaiset taloyhtiot ovat
edelleen pankkien nikokulmasta sinédnsi kiinnostavia
rahoituskohteita. Niiden riskit ovat hajautettuja ja
maksuhistoria on ollut hyvi. Ongelmia syntyy kuiten-
kin, kun yhtion nykyinen ja tuleva korjausvelka yhdis-
tyy aiempiin lainoihin ja epdvarmaan maksukykyyn.
Pankin nikokulmasta tirkeinti on se, ettéd taloyhtiollid
on selkei nikemys tulevista hankkeista ja niiden vaiku-
tuksista talouteen.

- Monet ongelmat ovat itse aiheutettuja: huonoa paiatok-
senlekoa, padltimilttomyytld ja suunnitelmien puutella,
Roihu sanoo.

Koivuniemen mukaan pankin nikokulmasta hyvin talo-
vhtion tunnistaa kolmesta asiasta: kunnossapidon suunni-
telmallisuudesta, tasapainoisesta taloudesta ja hyviistd hal-
linnosta. Niiden kolmen pilarin varaan rakentuu uskottava
lainahakemus.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2025

Kun riskit
kasvavat, nakyy
se laina-ajassa ja

marginaalissa.

- Kyse ei ole siitd, ettii hallituksessa pitiisi olla diplomi-in-
sindoreji, vaan siiti, etti asioita selvitetiiin ja suunnitellaan
pitkilld aikavililld, hian sanoo.

Pitkdn tahtaimen suunnittelu auttaa

Koivuniemi suosittelee jopa 10-15 vuoden kunnossapito-
kalenterin laatimista, jossa arvioidaan tulevat remontit,
niiden kustannukset ja ajoitus. Tidmi auttaa arvioimaan,
kuinka rahoitus vaikuttaa osakkaiden vastikkeisiin, ja
antaa myos osakkaille mahdollisuuden suunnitella omaa
talouttaan.

Pankki voi kuitenkin kieltiytyi
rahoituksesta, jos esimerkiksi use-
ampaa suurta remonttia on lykétty
tai niitd kasaantuu samalle ajanjak-
solle. Téll6in kustannukset voivat
nousta osakkaille kohtuuttomiksi, ja
taloyhtion maksukyky kyseenalais-
tuu. Toinen yleinen syy rahoituksen
epddmiseen on alueellinen epésuh-
ta. Jos esimerkiksi alueen asuinnelichinta on 2 000 euroa
ja remontit aiheuttavat yli 1 000 euron lisiitkustannuksen
neliotd kohden, saattaa syntyi tilanne, jossa pankki ei nie
rahoilusta vakuusarvoltaan perusteltuna. Lisiksi ongelmia
aiheuttaval negatiivinen hoitokate, vastikeristit tai alijai-
miélinen talous.

Seki Koivuniemi etti Roihu nostavat esiin pankkien kiris-
tyneet lainachdot. Kun riskit kasvavat, nikyy se laina-ajassa

ja marginaalissa. Laina-aikoja lyhennetiiiin, ja korkomargi-

naalit voivat nousta. Roihu painottaa, ettei laina-aikaa tulisi
valita vanhasta tottumuksesta. Esimerkiksi 100 000 euron
laina jaettuna 30 osakkaalle tarkoittaa noin 8 300 euroa
osaketta kohden, olettaen osakeméirit kaikilla samoiksi. Jos
laina-aika on 20 vuotta, maksuosuus on alle parikymppii
kuukaudessa.

- Kymmenen vuoden laina-aika ei olisi merkittéivésti
kalliimpi, mutta vapauttaisi yhtion aiemmin seuraaviin
remontteihin, hin huomauttaa.

Tee kustannukset ymmarrettaviksi
Roihu periiinkuuluttaa myos taloudellisen viestinnin sel-
keytti.

- Tutkimusten mukaan vain 19 prosenttia suomalaisista
ymmirtii taloyhtidasiakirjat ilman apua, hiin sanoo ja eh-
dottaa niin kutsuttua maitopurkkimallia: kaikki taloudelliset
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" Yhtena ratkaisuna Roihu nakee ryhméaremontit, joissa esi-
merkiksi samanikaiset 70-luvun lahi6t toteuttavat hankkeita
yhdessa. Tama vahentaa kustannuksia, lyhentaa haitta-aikaa
ja mahdollistaa tehokkaamman urakoiden kilpailutuksen.

el e e
tiedot tulisi pystyé esittiméin sellaisella tavalla, jotka ovat
kaikkien ymmérrettiivissi.

- Tdmi maksaa sinulle kahdeksan maitopurkkia kuussa -
silloin péitoksenteko on helpompaa ja ymmirrys lisidéintyy.

Vastikkeiden maksukuri on my6s muuttunut. Koivu-
niemen mukaan osakkaiden
on ymmirrettivi, etti maksun
sintillisyys vaikuttaa koko yhtion
talouteen ja pankkien silmissi
uskottavuuteen. Jos maksamatto-
muudesta ei ole seurauksia, myos
muiden osakkaiden maksuhaluk-
kuus voi rapautua ja taloyhtion
maine kérsid. TAmi on erityisen
huolestuttavaa tilanteessa, jossa
korkojen nousu on jo valmiiksi
horjuttanut yhtion taloutta.

Katse peiliin ajoissa

Taloyhtitiden on nykyisin katsottava entisti tarkemmin
peiliin ennen rahoituksen hakemista. Molemmat asiantunti-
jat suosittelevat aloittamaan lainaneuvottelut jo hankesuun-
nitteluvaiheessa.

- Jos lainoitettavuus selviii liian myo6hiin, suunnitte-
luun saatetaan kiyttii turhaan aikaa ja rahaa, Koivuniemi
muistuttaa.

Roihu puolestaan huomauttaa, etti jos kaikki remontit
osuvat viiden vuoden sisiiin, niiden pilkkominen ei auta,
vaan nostaa kustannuksia.

Osakkaiden on
ymmarrettava, etta
maksun santillisyys

vaikuttaa koko yhtion
talouteen.

Yhteni ratkaisuna Roihu niikee ryhmiremontit, jois-
sa esimerkiksi samanikéiset 70-luvun 1ihi6t toteuttavat
hankkeita yhdessi. Tama viihentéd kustannuksia, lyhentii
haitta-aikaa ja mahdollistaa tchokkaamman urakoiden
kilpailutuksen.

- Ryhmiremontti vaatii
episuomalaista kilytosti, kuten
naapureille puhumista, Roihu
naurahtaa.

Myos osakasrahoitus on
kasvussa: joissain tapauksissa
osakkaat ovat sitoutuneet jopa
seitsemidnnumeroisiin summiin
ennen hankkeen alkamista.

Tulevaisuutta ajatellen mo-
lemmat asiantuntijat ennustavat
taloyhtioiden viilisen eriytymisen
syvenevin. Roihu jakaa yhtiot kolmeen ryhmiéiiin: niihin,
jotka kykeneviit kehittdméén ja ylldpitimaiian kiinteistodin,
niihin, jotka selviaviit yllipidosta, ja niihin, jotka eivil
kykene kumpaankaan. Muuttoliike ohjaa titi kehitysté, kun
ihmiset seuraavat toitd ja palveluita, mutta kasvavia alueita
on rajallisesti. Koivuniemi puolestaan ei usko, etti rahoitus-
tilanne helpottuu lihivuosina.

- Valmistautumista ja lipinikyvyytti tarvitaan enemmén
kuin koskaan, hiin kiteytti.

TEKSTI JA KUVAT: Otto Aalto
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Voimmeko tarjota myos teidan taloyhtiéllenne? a] allaall
Ald suotta stressaa yhtidkokous-sesonkia.

Hoidamme asunto-osakeyhtididen
tilintarkastukset nopeasti ja osaavalla

» 50 huoneiston taloyhtiéssa tuottoa
jopa 50 000€
» Vedensaastoa jopa 20%-30% palveluasenteella, kilpailukykyiseen hintaan

» LAmMmonsaastoa jopa 10%-20%

HELSINKI

Investoinnit maksavat itsensa takaisin yleensa 0,5-2 vuodessa. HT Christian Klemetti... 044 555 5668 | etunimi.sukunimi@sysaudit fi
Useimmiille taloyhtidille asennukset siten, etta heti 1. vuodesta -
HT Lauri Oljemark.......... 040937 0915 | Gitratori 5 (4. krs)

alkaen jaisi enemman rahaa kuin jos mitaan ei tehtaisi. o
HT Perttu Mettomdki....045 873 6373 | 00420 HELSINKI

U uden maa N Vesiteknii kka Oy KHT Antti Nurmonen....045 175 6466 | Puh. 010 — 420 2252

Puusepdnkaarre 2,
06150 PORVOO

Kysy lisaa! PORVOO
U VOY 050 595 6699 HT Christoffer Aarnio...040 040 6852 Puh. 010 - 420 225?‘ .
info@uvoy.fi - www.uvoy.fi HT Marlene Backman...045 315 0626 | www.sysaudit.fi

AKHA:N OPINTO- JA MESSURISTEILY 6.9.2025

Jo yhdeksitta kertaa jarjestettava, huippusuosittu AKHA-risteily kokoaa jalleen
yhteen taloyhtididen hallituspaattdjat ja isannoitsijat m/s Viking XPRS:lle
reitilla Helsinki — Tallinna — Helsinki.

Tana juhlavuonna — AKHA tayttda 20 vuotta — panostamme erityisesti
hallitustyon ammattimaiseen kehittimiseen ja hyvaan hallintotapaan.

Verkostoidu, opi ja kohtaa alan ammattilaisia rennossa,
mutta asiapitoisessa ilmapiirissa. Yrityksille risteily tarjoaa ainutlaatuisen
mahdollisuuden tavoittaa paatoksentekijoita.

limoittaudu osoitteessa www.akha.fi — paikkoja rajoitetusti!

Asunto- ja kiinteistoalan hallitusammattilaiset

KHA




helteilla monvasukas haaoeileeouleammedstd kodista. [lmaldmpopumppu

tarjoaa tormivan ja energiatehokkaan ratkaisun, mutta sen asentaminen..
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sunto-osakeyhtiélain mukaan osakkaal-
la on oikeus tehdd muutostoitd huoneis-
tossaan, mutta jos tyo vaikuttaa rakentei-
siin tai muihin asukkaisiin, taloyhti6 voi
asettaa sille ehtoja. Korkein oikeus linja-

si vuonna 2021, ettd osakas saa asentaa
ilmalimpopumpun parvekkeelleen, kunhan se ei aiheuta
haittaa yhtiolle tai muille osakkaille. Tama tarkoittaa, ettd
vaikka taloyhtio ei voi kategorisesti kieltiii asennusta, se voi
asettaa edellytyksii esimerkiksi laitteen melutasolle, kon-
denssiveden poistolle ja ulkoyksikon sijoittelulle.

Yksi yleisimmisti ilmalimpépumppuihin liittyvistid huo-
lenaiheista on meluhaitta. Vaikka nykyaikaiset laitteet ovat
hiljaisia, niiden véérin tehty asennus voi johtaa ulkoyksikon
kompressorin kiydessi runkoééniin, jotka kantautuvat ra-
kenteiden kautta muihin asuntoihin. Tisti syysté taloyhtict

yhtiossd ei ole atvan yksinkertaista. [lmaldmpopumpun hankinta vaatic
uolellista siunnittelua ja taloyhtion lupaproSessin noudattamistas

¥
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voivat edellyttid, ettii ulkoyksikot asennetaan tirinéinvai-
mennuksilla ja sijoitetaan niin, etteivit ne hiiritse naapurei-
ta. Jos laite sijoitetaan nitkyviisti parvekkeen ulkopuolelle,
myos julkisivumuutokset voivat vaatia viranomaislupia.
Jidhdytyskiytossi sisiiyksikko tuottaa kondenssivelti, ja
sen johtaminen pois yksikolti on oltava hallittua. Tiivistynyt
vesi johdetaan mieluiten hallitusti viemirijirjestelmiiin tai
sitten viihemmin hallitusti yhtion sadevesijirjestelméin tai
imeyttien piha-alueelle.

Oikein tehty asennus on kaikkien etu
IImaldmpopumppu on loistava keino liséitd asumismuka-
vuutta kuumina kesikuukausina. Sen asentaminen vaatii
kuitenkin huolellista suunnittelua ja yhteistyoti taloyhtion
kanssa. Kun pelisiinnot ovat selkeiit, kaikki voivat nauttia
viiledmmiisti sisiiilmasta ilman turhia kiistoja.
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Jotta ilmalimpopumpun hankinta sujuisi ilman kon-

flikteja, osakkaan kannattaa tehdi hyvissi ajoin taloyh-
tiolle muutostydilmoitus, joka sisiiltiid kaikki tarpeelliset
tiedot. Hallituksen tulee puolestaan varmistaa, etti
asennuksia koskevat ehdot ovat selkeiit ja yhdenmukaiset
kaikille. Osakkaan ja yhtion tulee varmistua siité, ettd
asennuslyon suorittajalla on TUKESin myontimiit ja
ylldpitimiit kylmédaineasennusoikeudet ja riittivit sih-
koasennusoikeudet.

Asennuksessa on kiinnitettivi erityistd huomiota sisi- ja
ulkoyksikon vilisen ulkoseinin lipivientiin, missi kulke-
vat sisii- ja ulkoyksikon viiliset putkistot, sihkjohdot ja
kondenssinpoistoletku. Ulkoseiniin séétiiviys ja sisdpuolen
hoyrynsulku pitéi toteuttaa oikein ja huolellisesti, jotta
ulkoseiniirakenteen vaurioilta viltytiiin.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2025

Vaarin tehty asennus
voi johtaa runkoainiin,
jotka kantautuvat muihin
asuntoihin.

limalampopumppu saastaa
lammityskustannuksissa

Jos yhti6 on erillistalo/paritalo/rivitalo ja asuinhuoneistoissa
on suora sihkolimmitys huonekohtaisilla pattereilla, on
erittiiin suositeltavaa asennuttaa ilmalimpopumppu séisti-
mééin huoneiston limmityskustannuksissa. Ilmalimpépum-
pun hyotysuhde on pikkupakkasille asti luokkaa 1:4, jopa
1:5. Tamai tarkoittaa, ettd kun ilmalimpopumpun kompres-
sori ja puhaltimet ottavat 1 000 W siithkotehoa ne tuottavat
4 000 - 5 000 W limpétehoa. Jos osakas maksaa itse oman
huoneistonsa limmityssihkon, on energian- ja rahansiisto
merkittivi.

Kun ilmalimpépumppu on limmityskiytossi, on otet-
tava huomioon ulkoyksikon tuottama kondenssivesi ja sen
hallittu johtaminen pois ulkoyksikoltid. Kondenssivetti voi
tulla kymmenii litroja vuorokaudessa, ja ilman limpdotilan
ollessa pakkasella kondenssivesi jiityy. Jiiitynyt vesi voi
rikkoa rakenteita tai jopa ilmalimpopumpun ulkoyksikon,
mikiili vieméirsintid ei ole huomioitu asianmukaisesti. Veden

johtaminen suoraan viemiiriin ja viemérin varustaminen

saattolimmitykselld on varmasti toimiva jirjestely. Muuten
tulee varautua jiityneen veden tekemiin jiikeon poistami-
seen ilmalimpopumpun ulkoyksikon alapuolelta.

JARI HANNIKAINEN
neuvontainsinoori
Kiinteistéliitto Uusimaa

Lisatietoa pahkindnkuoressa

Suomen Kiinteistoliiton kotisivuilta on I6ydettavissa
jasentaloyhticiden hallinnolle ja osakkaille tehty ohje
Kerrostaloasunnon viilennys ilmalémpépumpulla -
ohje taloyhtiéille osakkaan omaan muutostyohon.
16-sivuiseessa ohjevihkosessa selostetaan koko
osakasmuutostyoprosessi seka yhtion hallinnon etta
osakkaan kannalta ja niin juridisen paatoksenteon
kuin teknisen toteutuksen kannalta.

Vaikka ohjelehtinen on nimikoitu kerrostalotapauk-
siin ja viilennyskayttoon, sita voi mainiosti kayttaa
soveltuvin osin my®s rivi-, pari- ja erillistalojen ilma-
lampoépumppuasennuksissa seka silloin, kun pumppua
kaytetaan lammitykseen.
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Ilmastonmuutoksen vaikutukset néikyodt konkreettisesti myos ptha- ja
aluesuunnittelussa. Suomessa esiintyy entistd useammain rankkasateita ja
toisaalta pitkid kuivia jaksoja. Tamd tuo uudenlaisia haasteita pithojen
suunnitteluun. Kuinka hallita nopeasti kertyodd vettd ja samalla varmistaa,
ettd kasoillisuus selvidd myos kuivina kausina. Perinteinen tapa ohjata

vedet nopeasti sadevesiviemdreihin ei endd riitd, vaan tavoitteena on
nykyddn hidastaa veden kulkua, suodattaa ja hyodyntdid se mahdollisimman

tehokkaasti paikan pddlld.

ihasuunnittelu on keskeinen osa hulevesien

hallintaa, koska pihat muodostavat suuren

osan rakennetun ympériston lipiisevisti ja

lapdisemittomistid pinnoista. Suunnittelus-

sa mietitdin huolellisesti, milli tavalla veden

annetaan imeytyi maahan, miten sen valu-
mista viivytetééin ja mihin se ohjataan. Lipiisevien pintojen,
kuten istutusalueiden tai hulevesikiveysten avulla voidaan
vithentiii viemériverkostoon kohdistuvaa kuormitusta, ¢h-
Kisti tulvia ja tukea kasvien hyvinvointia.

Tirked suunnitteluperiaate on, ettd sadevedet ohjataan
ensisijaisesti viheralueille kuten niityille, istutuksiin tai hu-
levesialtaisiin, joissa vesi voi suodattua, imeytyé ja viivistyi
ennen kuin mahdollisesti jatkaa matkaa hulevesiverkos-
toon. Nykyiiin hyodynnetiiin esimerkiksi reunakivettomii
ratkaisuja, jolloin vesi piiisee valumaan asfaltin reunoilta
suoraan istutusten juuristoalueille. Tiami lisdé paitsi kasvien
elinvoimaa myas koko alueen ekologista toimivuutta.

- Meidén tiylyy pyslyi reagoimaan néihin uusiin séiéin
ilmitihin, kuten siihen, etté vetti tulee paljon kerralla, ja
sithen, etté voi olla pitkid kuivia kausia. Suunnittelussa on
mietittivi, miten vetti saadaan viivytettyd, mutta myos
ohjattua kasvillisuudelle niin, ettei kaikkea tarvitse kastella
yliméiriisesti, kertoo Kirsi Vilonen Pihamaina Oy:sti.

Espoolaisen Tiistilin koulun ja péiviikodin pihasuun-
nittelu on hyvi esimerkki nykyaikaisesta, ekologisesti
Kestiviisti hulevesien hallinnasta. Alueelle on rakennettu
hulevesialtaita, joissa on erilaisia rakennekerroksia veden
vastaanotlamiseksi, suodattamiseksi ja varastoimiseksi.
Altaat viivyttivil veden kulkua ja pééstivil sen lopulta
hallitusti viemérijéarjestelméin. Pihan istutukset rajautuvat
kovapintoihin ilman reunakivii, jolloin esimerkiksi asfaltin
pinnalle kertyvii vesi ohjautuu suoraan viheralueille.

- Meilld on tiilld esimerkiksi istutuksia, jotka rajautuvat
suoraan asfalttiin tai kivituhkapintoihin ilman reunakivii,
jotta vedet péisevit valumaan suoraan kasvillisuuden kiyt-
toon. Tillaiset ratkaisut hyodyttivit seki niittyjd, nurmikoi-
ta ettéd puita, Vilonen sanoo.

Tiivis maankaytté tuo haasteita
Nykyisessi rakentamisessa tiivis maankéytto aiheuttaa
haasteita: alucilla on paljon vetté lipédisemiittomid pinto-
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ja. Suunnittelussa pyritiin sithen, ettid kaikki mahdolliset
pinnat, joita ei ole pakko péiillystiid, toteutetaan lipéisevini.
Esimerkiksi parkkipaikoilla voidaan kéyttdd hulevesikiveyk-
sid, erityisesti yksittidisten parkkiruutujen kohdalla.

- Ei kaiken tarvitse olla asfalttia. On tirkedd miettii, mit-
ki pinnat voidaan toteuttaa lipiisevini, jolloin ne auttavat
veden imeytymisessi ja viihentivit viemirikuormaa, Vilonen
painottaa.

Vesien ohjauksessa hyodynnetiiin kallistuksia ja erilaisia
rakenneratkaisuja. Rakennusten seinustoilta vedet ohjataan
pois, ja kaadot suuntaavat ne viheralueille.

- Aiemmin vedet ohjattiin suoraan viemériverkostoon
reunakivien avulla. Nyt tavoite on se, etté vetti viivytetiin ja
hyédynnetiin mahdollisimman paljon ennen kuin se piiityy
viemériin.

Hidastamiseen kiytetiin myos viivytysrakenteita, kuten
maan alle asennettavia viivytyskasetteja tai suuria rumpu-
putkia.

- Viivytyskaselil upotetaan maan sisiiin, yleensi sellaiseen
paikkaan, jonka péille ei ole tulossa leikkiviilineitid. Niihin
vesi varastoituu ja purkautuu pikkuhiljaa hallitusti eteen-
piin.

@ Sadevedet ohjataan ensisijaisesti viheralueille kuten niityille, istu-
tuksiin tai hulevesialtaisiin, joissa vesi voi suodattua, imeytya ja viivastya
ennen kuin se ohajataan hulevesiverkostoon.
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Kirsi Vilonen toimi Tiistilan koulun
piharemontissa pihatyén valvojana.

Viherkatot ovat toinen ratkaisu:

- Katot ovat valtavan suuria pintoja, jotka keriéviit run-
saasti vetti. Jos ne voidaan muuttaa viherkatoiksi, viihenne-
tidn tehokkaasti maanpinnalle tulevaa veden miéirii, hin
toteaa.

Tarkat laskelmat ja yhteistyo

Rakennusluvan yhteydessi vaaditaan hulevesilaskelmat,
joissa huomioidaan eri pintamateriaalien vaikutus veden
madrain.

- Jokaisella pinnoitteella on oma kertoimensa, ja miti
enemmiin saadaan ldpiisevid pintoja, sen parempi, Vilonen
kertoo.

Suunnittelijan vastuulla on my6s suojata rakennusten
perustukset.

- Kaadot tiytyy suunnitella niin, etté vesi ei jidid raken-
nuksen viereen. Samalla tiytyy huomioida esteettomyys-
vaatimukset, joten suunnittelussa pitii osata tasapainoilla
monen asian vélilli.

Ilmastonmuutos on muuttanut suunnittelukiytintoji
merkittivisti.

@ Tiistilan koululla ole lainkaan perinteista nurmikkoa, vaan kaikki on
suunniteltu niityiksi.

@ Pinnat voidaan toteuttaa lapaisevina, jolloin ne auttavat
veden imeytymisessé ja vahentéavat viemarikuormaa,

- Tami koko ajattelu, ettii hulevedet johdetaan ensin vi-
heralueille ja vasta viimeisend vaihtoehtona viemiireihin, on
iso suunnittelukonseptin muutos. LFiki siind kaikki: meidin
tiytyy miettid my6s varjostusta. Puiden istuttaminen on
entisti tirkedmpéi.

Luonnonmukainen suunnittelu nikyy yhi enemmiin
pihoilla.

- Meilli ei Tiistildn koululla ole lainkaan perinteisti
nurmikkoa, vaan kaikki on suunniteltu niityiksi. Se ei ehki
niyté aina siistiltd, varsinkin kun lapsia on paljon, mutta
ckologisesti se on oikea suunta.

Lopputuloksena syntyy toimivampi, esteettisempi ja eko-
logisesti kestiivil ympiiristo, jossa vetti ei johdeta hukkaan,
vaan hyodynnetééin sielld missi se syntyy.

- Suunnittelun tavoitteena on viihtyisi, turvallinen ja
kiyttokelpoinen piha, joka toimii teknisesti — ja kaikki timi
vaatii eri suunnittelualojen yhteisty6ti alusta asti, Vilonen
toteaa.

TEKSTI JA KUVAT: Otto Aalto
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Edunvalvonta

Mika muuttuu

kuntavaalien jalkeen?

Valtakunnan tasolla vuoden 2025 kuntavaalien iso muutos
oli perusuomalaisten romahdus ja vasemman siiven selked

MIKA HEIKKILA
toiminnanjohtaja
Kiinteistéliitto Uusimaa

nousu. Tamd trendi néiky: myos pddakaupunkiseudun
kolmen suurimman kaupungin tuloksissa.

elsingissi Kokoomuksen, Vihreiden ja

Perussuomalaisten kannatus putosi ja

SDP:n sekid Vasemmistoliiton nousi rei-

lusti. Kannatukseltaan edelleen suurin

puolue Kokoomus jatkaa Helsingin por-

mestaripuolueena. Espoossa muutok-
set voimasuhteissa olivat pienii ja Kokoomus jatkaa selvisti
suurimpana puolueena. Vantaalla suurimman puolueen val-
tikka siirtyi Kokoomukselta SDP:lle, joka lisiisi paikkamiii-
riéinsi valtuustossa periiti viidelli.

Jisenistomme ja asunto-osakeyhtion osakkaiden kannal-
ta on tirkeid, ettd omistusasumiseen ei aleta kohdistaa yh-
tadn nykyistd enempii asennetta, jonka mukaan omistajilla
on kylld varaa maksaa enemménkin. Tai ettd vuokra-asumis-
ta muuten tuettaisiin omistusasumisen kustannuksella.

Asuinkiinteistojen kannalta kaupungeissa tehdiiin paljon
paitoksid, joilla on suora vaikutus arkeen seké kustan-
nusten etti toimivauden kannalta. Katu- ja tieverkoston
kunto, liikennejiirjestelyt, kaava- ja lupa-asioiden sujuvuus
sekd ympériston turvallisuuteen liittyvit asiat ovat kaikki
esimerkkeji arkeen vaikuttavista toiminoista. Kustannus-
puolella kuntapiiittijien kisissi olevat kiinteistoverot seki
lammitys-, vesi-, siihko- ja jitehuollon kustannukset ovat
hieman runsaat puolet keskiméiriisen kerrostaloyhtion
hoitokuluista.

Kuntapaattajilla myos rajoitteita
- esimerkkina Helen Oy
Yhdistyksemme jérjesti Helsingissi 20.3. ja Espoossa 31.8.
vaalipaneelit neljin suurimman puolueen kanssa. Niissi
kévi ilmi, ettdd monista asioista puolueet ovat samoilla lin-
joilla. Osin vastaukset olivat myos yllidttiavii.

Helsingin pormestaripaneelissa nostettiin esiin jisentem-
me tyytymiittomyys kaukolimmon hintakehitykseen. Sen

hinta on noussut viidessi vuodessa 59 prosenttia. Kaikki

nelji panelistia totesivat, ettei asialle voida mitiin, koska
Kilpailu- ja kuluttajavirasto edellyttid hinnoittelun olevan
markkinaehtoista eli vithintiin tuotantokustannukset katta-
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vaa. Siksi hintoja voidaan saada alas vain tuotannon muut-
tuessa vihitellen edullisemmaksi ja viihemmiin verotetuksi.

Vantaalla tilanne on jo nyt huomattavasti parempi, koska
sielld aikanaan tehty péitos tuottaa kaukolimpod jitteen
poltolla on ollut viisas. Myos espoolaisille tuotettu kauko-
limpo on samalla hintatasolla eli neljinneksen edullisem-
paa kuin Helsingissi.

Kuinka kiinteistokuluja voidaan hillita?
Kysyimme loppuvuodesta jisenistomme kantoja teemaan
asuminen ja kuntavaalit. Saimme Helsingin, Espoon ja
Vantaan alueilta noin 850 vastausta. Asuinkulujen kasvun
hillinté oli aivan selked ykkosteema kaikissa kaupungeissa.
Yhti selkei kakkonen oli katuverkoston kunto ja kunnossa-
pito.

Helsingin ja Vantaan vastaajista 71 prosenttia oli sitid
mieltd, ettii asumisen kustannukset ovat karanneet kiisisti.
Ja nelji viidesti vastaajasta katsoi, ettd kaupungin tulee
chkiisti asuinkustannusten nousua.

Kaupunkien oman toiminnan ja kuntaomisteisten
vhtividen tehokkuus sekii tarkoituksenmukainen toimin-
ta ovat avain kiinteistokustannusten kohtuullisuuteen.
Myos kuntayhtioitd johtavat yhtididen hallitusten jiseniné
kuntavaaleissa valitut poliitikot. He ovat paljon vartijoi-
na seuratessaan ja ohjatessaan toimintojen kehittimisti

ja veroeuroilla sekii maksuilla rahoitettavien toimintojen

hoitamista. Kuntalaisten perustarpeiden hoitaminen on
syyli pitiiid omissa kisissi, jolloin varmistetaan palvelujen
hintojen pysyminen kustannusta vastaavina, kuten julkisen
palvelutuotannon kuuluu olla.

Kiinteistoliitto Uusimaa jatkaa nédiden teemojen esiin
nostamista kannanotoilla ja kirjoituksilla.

Tallenne 20.3.2025 pidetysta pormestaripaneelista
(Arhinmaki, Heindluoma, Sazonov, Sinnemaki) 16ytyy
verkkosivujemme ajankohtaista-osiosta.




Danske Bankin Ville Roihun
mukaan suurimmat hyédyt ryh-
makorjauksesta saadaan, jos
mukana olevat yhtiét ovat mah-
dollisimman samankaltaisia.

Ryhm kor]aushanmﬂw
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Ryhmdkorjaushankkeessa useampi taloyhtio muodostaa yhteistyoryhmdn, joka
liihtee toteuttamaan mahdollisimman paljon yhteisid elementtejd sisdltdodd,
yhteistd korjaushanketta. Miksi tillaiseen yhteistyohon kannattaisi kenties
lihted ja mitd hanke kdytdnnossd voisi tarkoittaa?

udenmaan alueellakin on viime vuosina

havahduttu siihen, etti korjaushankkeiden

rahoitus ei ole enééd automaatio. Esimer-

kiksi tilanteessa, jossa pitilisi samaan ai-

kaan kiiynnistii linjasaneeraus- ja julkisi-

vuhanke, saattaa korjausvelkaa olla rahoit-
tajan miclesti litkaa suhteutettuna taloyhtion arvoon. Tillai-
sia kohteita ovat tyypillisesti 70-luvulla rakennetut kiinteis-
tot. Tiedossa on, ettii kielteisid rahoituspéétoksid on jo tullut
myos Uudenmaan alueen taloyhtisille.

Rahoituspiitoksissid pankki arvioi tilannetta nykyéin
varsin monipuolisesti. Yksi keskeinen tekiji on vakuusarvo.
Silli tarkoitetaan koko taloyhtion todenniikoisti myynti-
hintaa, joka méiriytyy markkinoilla. Taloyhtiot ovat usein
yllittyneitd siiti, ettd pankit laskevat vakuusarvon varo-
vaisuusperiaatetta noudattaen eli usein noin 70 prosentin
tasolle keskimiiriisiin nelichintoihin nihden. Kiinteiston
arvo nousee, kun sithen investoidaan korjauseuroja, mutta
varsinkaan edullisempien myyntihintojen alueilla remontin
mukanaan tuoma arvon nousu ei silti yksinéiin riitid nosta-
maan vakuusarvoa riittivisti suhteessa korjauskustannuk-
siin.
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Alueen kehitys nostaa sijainnin arvoa

Yhden talon remontti ei vaikuta koko alueen arvoon, mutta
alueen kunto ja maine vaikuttavat merkittivésti kiinteisto-
jen arvoihin. Ainakin osa rahoittajista noteeraa sen tule-
van arvon, joka kokonaisella uudistetulla, elinvoimaisella
asuinalueella voi olla. Jos mukaan saadaan vield kaupunki
kehittiméiin alueen yhteyksid, puistoja, palveluja ja muuta
infraa, niin vaikutus voi parhaimmillaan olla merkittévi.

Korjauskustannukset alas,
energiatehokkuus ylés

Turun Hepokullassa starttasi toukokuussa 2021 jittiméi-
nen rakennusurakka, jossa remontoitiin parhaat piivinsi
nithnyt 1970-lukulainen lihi6 kokonaan. Kyseessi saattoi
olla Suomen historian suurin taloyhtiéiden korjaushanke,

jonka kokonaishinta oli noin 60 miljoonaa euroa. Mukana

oli seitsemiin taloyhtitti ja niiden yhteensi 26 kerrostaloa.

Tapaus osoitti konkreettisesti sen, etti seki suunnittelus-
sa etti toteutuksessa voitiin neliokustannukset saada selviisti
vksittiin tehtyjé toitd halvemmiksi. Hankkeessa mukana
olleiden Kiisitys on, ctté karkeasti arvioiden péistiin noin 20
prosentin siistoihin.
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Potentiaalia ryhma-
korjaamiseen loytyy
parhaiten alueelta, jossa
on runsaasti suunnilleen
samanikaisia ja saman-
kaltaisia taloyhtioita.

Tulevat hoitokulut saatiin putoamaan merkittéiviis-
ti, koska kaukoldmp6 vaihtui kaikissa taloissa maa-
lampoon ja lisderistimiselld energiankulutusta saatiin
muutenkin alemmas. Limpo64 ryhdyttiin ottamaan
talteen myos ilmanvaihdosta.

Voisiko paakaupunkiseudulta
Ioytya vastaavia kohteita?

Suurimmat hyodyt ryhmékorjauksesta saadaan, jos
mukana olevat yhtiot ovat mahdollisimman saman-
kaltaisia. Monistettavuus sekii suunnitellussa etti
toteutuksessa tuovat suurimmat tehokkuush

siid tehokkuutta saadaan silld, ettd urakoitsi;

toimia eri vaiheissa olevissa kohteissa lihelli toisiaan,
jolloin ima ja kalusto saadaan tchokkaaseen
Kiyltoo vos tarvikkeiden varastointi ja logistiikka
voivat tuoda isomman mittakaavan hank-
keessa. Lisiiksi rakennustarvikehankintojen yhdistii-
minen tuo yleensid merkittévii sidstod volyymiedun
painaessa hintoja alaspéin.

Potentiaalia ryhmékorjaamiseen l6ytyy parhaiten
alueelta, jossa on runsaasti suunnilleen samanikéisii
ja samankaltaisia taloyhti6iti. Lihiorakentamisen
kulta-aika, 1970-luku, on tilld hetkelld hyvin potenti-
aalisessa peruskorjausidssi. Tuon ajan kiinteistoihin
on myos 16ydetty hyviiksi tiedettyjd teknisid korjaus-
ratkaisuja. Uudenmaan alueelta 16ytyy varmasti useita
alueita, jossa ryhmikorjaukselle olisi tarvetta.

Turun Hepokullassa olivat mukana Korjauspar-
tnerit Oy ja Danske Bank. Heidin lisikseen Koivu
Isiinndinti Vantaalta ja oma yhdistyksemme ovat tun-
nistaneet Vantaan Koivukylin ja Havukosken alueet
potentiaalisiksi ryhmikorjaushankkeelle. Ensim-
méinen info- ja keskustelutilaisuus pidettiinkin 19.3.
ja sinne saatiin mukaan myos Vantaan kaupungin
asemakaava-arkkitehdit esittelemiiin alueen kaava-
kehitysti. Seuraava infotilaisuus samalla alueella on
tulossa vield timén vuoden alkukesiille.

TEKSTI JA KUVA: Mika Heikkila
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Pddikaupunkiseudulla on paljon matalia, hissittomid kerrostaloja, joiden
asukkaat ikddantyodt. Kauppakassien kantaminen ylimpddin kerrokseen

tuntuu kaikista raskaalta ja liikuntakyky oot joskus tilapdisesti heiketd.

Olistko aika harkita jalkiasennushissia?

sumisen rahoitus- ja kehittéimiskeskuksen
(nyt Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskus) hissien jilkiasennuksesta tehdyn
oppaan mukaan hissi on esteettomyyden
kannalta keskeisin osa. Hissi voi pidentiii

idkkididen ihmisten mahdollisuutta asua
omassa kodissaan arviolta jopa 6-8 vuodella. Helsingin kau-
pungissa on toteutettu vuosina 2000-2024 jo 1 174 jilkia-
sennushissid. Silti hissittomid, piidosiltaan 3—-4-kerroksis-
ten talojen porrashuoneita, on Helsingissi vield noin 8 500
kappaletta.

Suomen Kiinteistoliiton jisenyhdistyksillid on kiiynnissi
hanke, jonka avulla luodaan uusia toimintamalleja ja hyvii
kiytintoja sithen, etté jokaisella on mahdollisuus asua ko-
tonaan mahdollisimman pitkéén. Tki- ja muistiystiivillinen
taloyhti6 -hankkeen tiimoilta tehtiinkin jisentaloyhtiille
kysely, jossa selvitettiin muun muassa jilkiasennushissien

tarvetta ja kiinnostusta projektin kilynnistimiseen. Yhteni
monista kiinnostuksensa hissiin oli ilmoittanut As Oy Aar-
teenetsijinkuja 10 Helsingin Vesalasta.

Helsinkildisia auttaa hissiasiamies

Tapaamme helmikuisena pakkaspéiviind As Oy Aarteenet-
sijinkuja 10 pihalla, josta siirrymme yhtion kerhotiloihin.
Paikalla on hallituksen puheenjohtaja Mika Vesterinen ja
hissiasiamies Simo Merili. Tarkoituksena on keskustella
siitd, miti hissihanke edellyttii, miten sellainen yleensi
toteutetaan ja miten sellaisen kustannukset yhtiossi jakau-
tuvat. Lisiiksi tehdiiin kierros niissé taloissa, joihin hissin
jélkiasennusta alustavasti kartoitetaan.

As Oy Aarteenetsijinkuja 10 koostuu useammasta
rakennuksesta. Viisikerroksisessa talossa on jo alun perin
hissi, kolmikerroksisesta kerrostalosta ja kaksikerroksisesta
luhtitalosta se puuttuu.
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- Hissien jilkiasennus onnistuu yleensi tavalla tai toisella
hyvin monenlaisissa rakennuksissa. Jos tilaa ei ole porras-
huoneessa, se voidaan usein toteuttaa esimerkiksi hissikuilu-
na rakennuksen ulkopuolelle, Simo Merili toteaa.

Aloitteen hissihankkeesta voi tehdé kuka tahansa talo-
vhtion osakkaista. Valmistelusta ja toteutuksesta vastaa
hallitus yhdessi isinnoitsijin kanssa. Heididn tuckseen
voidaan muodostaa osakkaista ja asiantuntijoista koostuva
hissitoimikunta.

Mittava hanke vaatii tarkkuutta

Jotta hankkeeseen voidaan ryhtyi, jéilkiasennushissin
asentamisesta on tehtivi yhtickokouksessa péisiéintoisesti
enemmistopiitos, joka sitoo kaikkia osakkaita. Hankinta-
kustannukset jakautuvat lain mukaan osakkaiden kesken
niin kutsuttujen kerroskertoimien perusteella, jolloin
ylimmiin kerroksen osakkaat maksavat kuluista enemméin
kuin alimman kerroksen osakkaat. Hekin siis osallistuvat
hankintakustannusten jakamiseen, vaikka eivit hissid juuri
kéyttdisikiddn. Hissien valmistuttua, hissien ylldpitokustan-
nukset jakautuvat osakkaille taloyhtion yhtiGjérjestyksen
mukaisesti.

Hallituksen on hyvi tuoda yhtiskokoukseen hyvin valmis-
teltu esitys, joka sisiltii myos esisuunnittelun aiheuttamat
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Simo Merila (vasemmalla) ja Mika Vesterinen miettivat,
mita portaille tapahtuu, jos hissi asennetaan.
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hankintakustannukset. Jos hankkeeseen ei ryhdyté, vain
niami tulevat maksettaviksi taloyhtion yhtiGjirjestyksen
mukaisesti.

Mittavan projektin toteuttaminen vaatii tarkkaa
hankesuunnitelmaa sekéi asiantuntevat tekijét. Erikseen
palkattava valvoja toimii tilaajan edunvalvojana ja my6s
tarvittavat luvat on otettava huomioon. Suunnittelutar-
joukset kannattaa pyytii vihintiin kolmelta toimijalta.
Referenssien pyytiminen vastaavista hankkeista on lihes
vilttimitonti.

- Hankkeen suunnitteluun kannattaa valita kokenut
suunnittelija ja hissiurakoitsija. Hissin laitetoimittajalla
on hyvi olla kokemusta hissien jilkiasennustoisti, sillid
ne poikkeavat uudisrakennushissistii ja vaativat erityisti
tarkkuutta, Merili toteaa.

Hissiurakoitsijoita voi pyytid kilymiiin tutustumiskéyn-
nilld kohteessa.

Merild kehottaa hissihankkeissa mahdollisimman
suureen avoimuuteen ja lipinikyvyyteen. Ennen péi-
toksentekoa on suosileltavaa pitdi taloyhtion osakkaille
infotilaisuus, jossa kerrotaan, millaista hanketta ollaan
suunnittelemassa ja mité se kiytinnossi tarkoittaa. Osak-
kaiden hissihalukkuutta voidaan kartoittaa myos erilaisin
kyselyin.
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P Hissin sijaintia mietittdessa pitaa ottaa huomioon
‘ hissin mitat. Merila ja Vesterinen tutustuvat koh-
teen rakennuspurustuksun myos paikan paalla.
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Hissien jalkiasennus
onnistuu yleensa tavalla tai
toisella hyvin monenlaisissa
rakennuksissa.

Mika Vi
Aarteenetsijinkujan yhdessi rakennuksessa on jo hissi.

terinen pohtii kustannusten jakoa, koska

Esiin nousevat my6s muut taloyhtiossé nikopiirissi olevat

korjaushankkeet, joihin hissien jilkiasennuksen voisi kytkeii.

Lisiiksi kannattaa selvittii mahdollisia avustuksia.

- Kustannusten jako on selvitettivii tarkkaan jo ennen
mahdollisen esityksen tekemisti, Vesterinen toteaa.

Tihin on mahdollista saada apua muun muassa Kiinteis-
toliitto Uusimaan lakineuvonnasta.

Kartoituskierroksella katsottiin

hissin paikkaa

Hissin sijaintia mictittiessd pitiid ottaa huomioon paitsi
hissin mitat leveys- ja syvyyssuunnassa, myos hissin vaatima
tila korkeussuunnassa, silli hissin koneisto ja hissikorin liik-
kuminen vaativat oman tilansa. Hissi voi mahtua olemassa
olevaan porrashuoneeseen tai hissikuilun voi toteuttaa talon
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ulkopuolelle. Hissistd poistumiselle sekil portaikossa kulke-
miselle on varattava joka kerroksessa riittivi tila.

Merild on tutustunut kohteen rakennuspiirustuksiin jo
ennakolta. Tapaamisen lopuksi tehdyn kierroksen yhtey-
dessi niyttiisi silti, ettd hissien jilkiasennus onnistuu.
Kyseessi olevassa talossa hissikuilut rakennettaisiin ulos ja
osa porraselementeisti menisi vaihtoon. Luhtitaloon olisi
mahdollista toteuttaa hankintakustannuksiltaan edullisem-
pi niin kutsuttu kevythissi.

Lisatietoja jalkiasennushisseista varke.fi, josta loytyy
myos lahteena kaytetty Hissien jélkiasennus -ratkai-
suopas taloyhtiéille.

Helsinkilaisia palvelee hissiasiamies Simo Merila.
Héanen yhteystietonsa l6ytyvat hissiprojektin kotisivuil-
ta osoitteesta hissiprojekti.hel.fi.

Ika- ja muistiystavallinen taloyhtié on Kiinteistoliiton
jasenyhdistysten ja Ymparistoministerion rahoittama
hanke, jossa jaetaan tietoa ikaantymisen vaikutuksista
asumiseen seka kehitetaan toimintamalleja, joiden avulla
ikdihmisten asumista taloyhtioissa voidaan helpottaa.
kiinteistoliitto.fi/taloyhtio/ajassa/ikajamuisti/

TEKSTI JA KUVAT: Taira Sjoblom-Tallus
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JK Erikoiskone ja Rakenne Oy

Olemme vantaalainen perheyritys, joka tekee hissien rakennusteknisia toita yli kymmenen vuoden
kokemuksella. Me JK Erikoiskone ja Rakenne Oy:ssa olemme erikoistuneet talojen sisa- ja ulkopuolisiin
rakennusteknisiin toihin, erityisesti porrastasanteisiin seka kasijohteiden modifiointeihin.

Jalkiasennushissit Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja muualla pk-seudulla

Hissin rakentaminen vanhaan kerrostaloon on monestakin syystd hyva hankinta. Hissi on
ensinnakin tarked osa esteetontd asumista. Se helpottaa ikdihmisten, lapsiperheiden ja muiden
asukkaiden liikkumista. Ruokaostokset, muuttokuormat ja lastenvaunut liikkuvat vaivattomasti
hissillg, ja hissista hydtyvat myds postinkantajat, siivoojat sekd muut kiinteistod kayttavat. Hissin
rakentaminen kerrostaloon kohottaa myds kiinteiston arvoa!

Amerintie 66/9, 04320 Tuusula
Puh. 040 148 3222
www.etela-suomenhissiurakointi.fi
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020 7418976
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Tervapaaskyt ahdingossa

taloyhtioiden korjaushankkeissa

Tervapddskyt ovat katoamassa kattojemme yltd - mutta vield on aikaa
totmia. Korjaus- ja uudisrakentaminen uhkaa entisestddn viheneoid
pesdpaikkoja, ja erittdin uhanalainen tervapddsky taroitsee nyt
kipedsti apuamme. Taloyhtiot voivat toimia ratkaisijoina

tarjoamalla tekopesid kattojen yltd katoaville ilmataitureille.

ervapiiisky saapuu Suomeen toukokuun
puoleenviliin mennessi. Monille sen iloi-
nen kirkuna ja taidokkaat lentonéytok-
set kattO]ell ylld ovat varma kesin merkki.
clidd koko elimiinsi ilmassa
pesiitkolossaankin ainoastaan
pesinnin ajan. Laji kilyttii samaa pesii vuosi toisen-
sa jilkeen. Ravinnokseen tervapiisky nauttii kevytti il-
maplanktonia, minki vuoksi taloyhtigissikin ongelmana
ollut lintujen hygieniahaitta on olematon verrattuna mui-
hin lintulajeihin.

Nyt tervapiiskyjen kannat ovat romahtancet seki Suo-
messa ctti maailmalaajuisesti. Suomen BirdLifen mukaan
kannasta on jiljelld vain noin neljinnes verrattuna 1980-lu-
kuun.

Erittidin uhanalaiset tervapi
tahtia pesipaikkojaan, kun korjausbuumi 60- ja 70-luvulla

dskyt menettivit nyt ennéitys-

rakennetuissa taloyhtitissi seki uusi tiivis rakentaminen ei

jitd kattorakenteisiin enéé niille sopivia koloja. Tervap

kyjen kohtalo on vaakalaudalla, mutta ratkaisuja loytyy.

Taloyhtiot voivat tehdi paljonkin tilanteen helpottamiseksi.
Espoolaisessa kolmen taloyhtion kattoremontis;

tettiin ryhtyi tervapiiiiskyjen pelastustoimiin. Hi n

pesipaikkojen tilalle asennettiin rivitaloponttoji riystididen

alle samoihin paikkoihin, joissa tervapiiiisky on pesinyt jo
vuosikymmenii. Yhdessi ponttorivarissa on kolme asumus-
ta eli pesiipaikkoja tarjoutui jopa 24 pariskunnalle. My6s
pihapiirin méntyyn asennettiin yksittdinen asumus scki yksi
kerrostalopontto.

My®os eri puolelle Suomea on kasvavassa méirin alettu
asentaa erillisiii piiiskyhotelleja, jotka voidaan nostaa pi-
ha-alueelle tai muuhun haluttuun sijaintiin tolpan nokkaan.
Niiin voidaan tarjota keskitetysti pesintimahdollisuudet
uscammalle kymmenelle tervapiiskypariskunnalle.
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@ Jos pihalla on sopivia puita, voi
ponttoja asentaa myos niihin.

Paaskyhotelleja ja paaskytiilia
Tervapiiiskyjen ahdinkoon on heriitty muuallakin maailmassa.
Keski-Euroopassa ja Britanniassa on tekeilld kansanliikkeiti ja
lakialoitteita, jossa vaaditaan tekopesien asettaminen pakol-
liseksi my6s uudisrakennuksiin. Lajin esiintyminen kaupun-
kiympiristossi voitaisiin niin
jatkossakin varmistaa. Esimerkiksi
pédskytiilid (swift brick) kiiytetiin
maailmalla runsaasti. Olisikohan
suomalaisessa rakennussuunnitte-
lussa mahdollisuus ideoida jotain
vastaavaa?

Usein kattorakenteiden alta
paljastuvat tervapiiiiskyjen
pesiit ovat kesikuussa 2024 uudistuneen luontodirektiivin
mukaan suojeltuja ympiri vaoden ja niiden poistaminen tai
tervapiiskyjen pesinniin estiminen omankiden oikeudella
on luonnonsuojelulain vastaista. Pesiin kohdistuvat toimet
vaativat aina ELY-keskuksen poikkeusluvan. Taloyhtion
olisi hyvi jo suunnitellessa rakennusprojektia kartoittaa
lintutilanne ja tarvittaessa reagoida ajoissa. Niin viltyldéin
projektien keskeytyksilti, jotka voivat kestiii jopa koko ter-
vapiiskyjen pesintikauden ajan.

Lainsiidiannossi on lihtokohtana, etti kaikki nisiakkiiit,
linnut, matelijat ja sammakkoeldimet ovat rauhoitettuja,
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Eri puolelle Suomea
on kasvavassa maarin
alettu asentamaan
erillisia paaskyhotelleja

@ Ponttojen kustannukset asennuksineen olivat yhteensa noin 3 000 euroa kaikille
kolmelle talolle. Se on hyvin mitatén kustannus tarkean lahiluonnon suojelussa.

ellei muuta todeta. Niin ollen my6s tervapiiiskyn pesii pitii
lihtokohtaisesti suojella.

Kaikille Suomessa rauhoitetuille lajeille on mééritelty
ohjeellinen euroméiriinen arvo, joka toimii korvauksen
viitearvona, jos rauhoitettua lajia vahingoittaa. Suomen
ympiiristoministerion tammikuus-
sa 2025 larkistamassa asetuk-
sessa tervapidskyn ohjeellinen
korvausarvo on noussut merkit-
tiviisti, mikii osaltaan osoittaa
sen uhanalaisuuden. Tami lisiid
toivottavasti tietoisuutta paisky-
jen ahdingosta ja herittid meidét
ottamaan sen huomioon, kun
kiinteistojd rakennetaan ja korjataan.

Tervapiiskyn ohjeellinen korvausarvo vuoden 2002
asctuksessa oli 67 curoa ja nyt uudessa 2025 asetuschdotuk-
sessa se on jo 3 596 euroa. Arvo on siis yli viisikymmenker-
taistunut.

Espoossa odotetaan timiin tekstin kirjoitushetkelld ter-
vapidskyjen saapumista. Palaavatko taivaiden taitolentéjiit
vield kattojemme ylle?

TEKSTI: Tuula Tuhkanen, tervapaaskyaktiivi Maininkitielta
KUVAT: Bigstock ja Tuula Tuhkanen
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jéd usein kiytinnossi ilman oike-

Grillaus ja muut pihapuuhat taloyhtiossa

Onko parvekkeella grillaaminen sallittua? Pihalla touhuamiseen taas liittyy usein
epdseloyyksid stitd, kuuluuko alue yhtiolle vai osakkaalle. Myos talkoot voivat herdittdid
kysymyksid: onko osallistuminen pakollista ja kuka vastaa, jos jotain sattuu?

rillaaminen ja ruuan valmistus pihalla tai
parvekkeella on lihtokohtaisesti sallittua, si-
ti ei kielld mikéén laki. Kun parveke kauluu
osakashallintaan, saa sielld siis myos grillata
tai paistaa pizzaa.

Taloyhti6 voi ottaa omiin jirjestys-
sddntoihinsi grillauskiellon, mutta jirjestysiinnot tulee
hyviiksyi yhtiokokouksessa, eli
vain hallituksen antama kielto ei
ole pitevi. Jirjestysméiriysten
rikkomisesta voidaan asunto-osa-
keyhtislain mukaan ottaa huo-
neisto yhtion hallintaan, mutta ei
silloin, jos rikkomuksella on vain
vithdinen merkitys. Grillauskielto

usvaikutusta.

Parvekkeella saa siis grillata
siihko- tai kaasugrilleillid, mutta kertakiyttogrillit ovat kilel-
lettyjd, silld avotulen teko teko on parvekkeella aina kiel-
letty. Grillaajan tulee aina varmistaa, ettei paloturvallisuus

vaarannu ja etti grillaaminen tehdééin naapurit huomioiden.

Kerros- ja rivitaloissakin on rakennuksen muodon, materi-
aalien ja sijainnin vuoksi huomattavia eroja, kuten grilleissi.
Jos taloyhtio ottaisi grillauskiellon yhtion jéirjestyssidintoi-
hin, kannattaa samalla tehdi selviiksi, mihin tima kielto
perustuu. Vastuu turvallisuudesta on aina grillaajalla.

Kenen pihalla puuhailen?
Oman pihan rajat ovat erityisesti kesiaikaan huolella vah-
dittuja. Kerrostaloissa piha-alueet on helppo mieltéi yhtion
vleiseksi alueeksi, mutta luhtitalojen ja rivitalojen osalta asia
ei aina ole selvil. Nikemykset piha-alueista eroavat, kun osa-
kas esimerkiksi haluaa istuttaa kukkia luhtitalon portaikon
eteen tai kilyttdéd laajemmin rivitalohuoneistonsa pihaa.
Useimmiten taloyhtion piha-alueet kuuluvat juridisesti
yhtion hallintaan, olipa kyse kerros-, rivi- tai paritalosta.
Silloin ei osakkeenomistaja saa ilman yhtion lupaa edes
istuttaa pensaita, kukkia tai puita piha-alueelle. Osakashal-
linnassa piha-alue on ainoastaan silloin, kun sen hallintaoi-
keudesta on miiritty yhtiGjirjestyksessi. Jos pihat on vain

jaettu yhtiokokouksen péétokselld, ei kyse ole hallintaoikeu-

desta vaan enemmiinkin kiyttéoikeudesta.
Rivitaloissa osakkailla on usein kiytossiidn huoneisto-

Omalle pihalle ei voi
rakennella mita haluaa
silloinkaan, vaikka
se kuuluisi omaan
hallintaan.
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kohtainen piha-alue, jota hoidetaan ja kiytetiin kuin omaa
pihaa. Osakkaalla on melko laaja muutostyGoikeus hallit-
semissaan tiloissa, mutta vihinkiiin episelvissi tilanteissa
tulisi aina etukiiteen tarkistaa yhtioltid onko piha-alueella
hallinta- vai kiiyttooikeus.

Omalle pihalle ei voi rakennella miti haluaa silloinkaan,
vaikka se kuuluisi omaan hallintaan. Jos muutokset saatta-
vat vaikuttaa esimerkiksi yhtion
julkisivaun tai naapureihin, on
tarvittavat luvat oltava kunnossa
seki yhtion ettd rakennusvalvonta-
viranomaisten kanssa.

Onko talkoissa jarkea?

Piha kuntoon ja naapurit tutuiksi
taloyhtion kevittalkoissa - jo siind
on hyvi syy jirjestii talkoot.

Talkoilla tehdiin hyvin erilaisia
toitd. Yleisimpid niistd ovat piha-alueiden kunnostukset.
Pienehkoissii taloyhtidissi talkoilla tehdédén paljon myos
rakennusten kunnossapitoon liittyvii toiti. Erityisen vaikeita
tai vaarallisia tehtivii ei tyolistalle kannata ottaa, esimer-
kiksi puiden kaatamisessa on syyti kiiyttad ammattilaisten
apua.

Talkoista péitetiin yleensi yhtiokokouksessa, mutta
myos kokouksen ulkopuolella. On muistettava, ettii talkoisiin
osallistuminen on tiysin vapaaehtoista. Keneltikiin poissa
olevalta ei voida perid mitidin rahasuoritusta tekeméttomén
tyon sijasta eiki yhtion korjaus- ja kunnossapitovastuulle
kuuluvia t6iti voida jittidd suorittamatta silld perusteella,
etti kyseinen osakas ei ole suostunut niiti talkoilla teke-
méiin.

Hallituksen on hyvi etukiiteen varmistaa, etti talkooviien
kiytossi on larvittavat tyovilineet. Talkoisiin perinteisesti
kuuluvat kohtuulliset kulut kuuluvat normaaleihin vastik-
keella katettaviin menoihin. Lisiiksi hallituksen on syyti
varmistaa, ettd taloyhticlla on vahinkojen varalle talkoova-
kuutus tai muu vastaava kattava vakuutus.

Talkoot saattavat olla monelle ainut tilaisuus tutustua
naapureihinsa ja vaihtaa ajatuksia talon asioista viihin va-
paammissa merkeissi. Kannattaa siis kokeilla!

TEKSTI: Marika Sipila

KUVA: Bigstock
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Asiantuntijalta

Isoa kustannusrallia

Uudellamaalla

JUKKA KERO
paaekonomisti
Suomen Kiinteistéliitto ry

Kotitalouksia ja taloyhtioitc on koeteltu viime vuosina monin tavoin. Vuodesta
2020 vuoteen 2024 niin kuluttajahinnat, rakennuskustannukset kuin kiinteiston
ylldpitokustannuksetkin nousivat 18-19 prosenttia.

diden pidlle nousivat lainakorot vuosina 2022

ja 2023 jyrkisti aiemmasta nollakorkomaail-

masta. Taloustilanne kiristyi nopeasti ja voi-
malla Ukrainan sodan alettua, mutta kotitalouksien
ostovoima nousi vain hieman yli puolet kustannusten
muutoksesta havaintojaksolla. Tyottomyys ja sen uhka
ovat nyt koholla, ja parem-
paa on luvassa, vasta kun
talous pédsee kestivisti
vauhtiin.

Hieman runsaat puolet
taloyhtividen kustannuk-
sista médriytyy kunnissa
janiiden liikelaitosten
paatoksilld. Kustannusten
vaihtelu kuntien vililld on
kuitenkin erittdin suurta. Timé voidaan nihdi Kiin-
teistoliiton Indeksitalo-vertailusta, joka mittaa kunnissa
paitettivien kustannuserien tasoja 59 kaupungissa.
Niitéd ovat kiinteistovero, kaukolimpo, sihko, vesi ja
jétehuolto.

Huimaa kustannusten nousua

Vuodesta 2020 Indeksitalon mukainen kustannus
nousi vuoteen 2024 mennessi noin 24 prosenttia, ja jos
vuodelle 2025 olettaa 3 prosentin nousun, ollaan noin
28 prosentin kokonaisnousussa valtakunnallisesti. Pi-
kaupunkiseudun kolmella suurella kaupungilla tilanne
vaihtelee siten, ettd Helsingin kustannusten nousu oli
neljissi vuodessa periiti 43 prosenttia, Vantaalla 25 ja
Espoossa 18 prosenttia. Vuonna 2025 tulee vield pienti
nousua, mutta Helsingissi sentéin kaukolimmon lievi
hinnanlasku hillitsee nousukulmaa.

Kun katsantoa levitetdin Uudellemaalle, kovimpia
nousuprosentteja on toteutunut Tuusulassa ja Jéir-
venpiissi seké Vihdissi. Niissi kaikissa huidellaan
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Tulevaisuuden varalta on
kuitenkin tarkeaa, etta
kukin taloyhtio kampaa
kulurakenteensa huolella

jo lihemmis 50 prosentin Indeksitalo-kustannusten

nousussa ajanjaksolla 2020-2025. Tiamai tarkoittaa
karkeasti noin kolmanneksen kuntakohtaista kokonais-
painetta kerrostaloyhtion hoitokuluihin vuodesta 2020
vuoteen 2025. Se on paljon - seki pitkin ajan histo-
riaan ettid kotitalouksien ja yritysten tulokehitykseen
verrattuna.

Tissi arviossa oletan
kaavamaisesti, etti yksityis-
ten kiinteistopalveluiden
keskimiiridinen nousu olisi
havaintojaksolla hieman
alle kolme prosenttia
vuodessa, ja yksityisten
palveluiden hoitokuluosuus
olisi karvan alle puolet.

Suurin syy kaukoldammén kallistuminen

Suurimmat kustannusnousun aiheuttajat ovat olleet
kaukolimmon taksojen nousu, mutta myos vesi ja

jitehuolto ovat kallistuneet unohtamatta kovaa kiin-

teistoveron korotusta useissa kunnissa vuonna 2024..
Esimerkiksi Helsingissi yksin tamaé jalkimméiinen
aiheutti keskiméérin kolmen prosentin kerrostaloyhtion
hoitokulujen nousun vuonna 2024.

Taloyhtididen kassatilanteen kiirjistymistd on onnek-
si helpottanut se, etté talvet ovat olleet viime vuosina
lampimii. Tulevaisuuden varalta on kuitenkin tirkei,
ettid kukin taloyhtio kampaa kulurakenteensa huolella ja
pystyy tekeméén myos tarvittavia investointeja energian
kéyton hillitsemiseksi ja energiatehokkuuden paranta-
miseksi.

Kuntien on puolestaan varmistettava se, etti heidin
hallinnassaan olevat yhtiot investoivat onnistuneesti
uuteen kapasiteettiin ja ettd ndiden monopolituotteiden
hinnoittelu on kohtuullista ja lipinikyvii asiakkaille.
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Vakuutuskec

rvauksista eri

Ilmastonmuutoksen vatkutukset ndkyuodt yhd konkreettisemman kiinteistojen
arjessa. Sddn ddri-ilmiot, kuten myrskyt ja rankkasateet, atheuttavat kasoaovaa
vahinkoa erityisesti vanhemmille rakennuksille, joiden rakenteet evodt ole
suunniteltu kestamddn nykyistda rasitustasoa. Kiinteistooakuutuksissa on usein
rajoituksia luonnonilmioiden atheuttamien vaurioiden suhteen, mikd korostaa
ennaltaehkdisevin kunnossapidon ja huolellisen varautumisen merkitystd.

uonnonilmisisti puhutaan nykyéin paljon,

eikil valitettavasti turhaan. Eniten luonnon-

ilmiovahinkoja ovat aiheuttaneet myrskyt ja

rankkasateet. Vaikka vahinkotilastosta ei suo-

raan pystyti osoittamaan luonnonilmiova-

hinkojen kappaleméiiriisesti lisidiintyneen, on
niiden rahallinen arvo vahinkoa kohden kasvanut. Erityisesti
séddn ddri-ilmiot ovat lisdéintyneet. Meilld on paljon kiinteis-
L6jd, joiden rakenteet eivit ole riittéivin hyviid kestimiin li-
sddntynytti ilmaston aiheuttamaa rasitusta.

Valitettavasti kiinteistovakuutuksissa on paljon rajoituk-
sia luonnonilmisiden vahinkoihin ja niiden aiheuttamiin
kosteusvaurioihin rakenteissa. Tidméa on huomattu sateiden,
erityisesti rankkasateiden, aiheuttamissa vahingoista. Suosi-
teltavaa on, etti taloyhtiot tekisivit siinnolliset tarkastukset

ja tarvittavat huollot julkisivuille.

Kosteusvahingot
Vesi ei sada pelkistiin ylhidlti alas vaan myos vaakasuo-
raan kovan tuulen, jopa myrskyn, seurauksena. Varsinkin
vanhempien talojen rakenteet eiviit ole suunniteltu/raken-
nettu kestiiméén niin voimakasta sateen rasitusta. Vesi voi
seinidrakenteessa kovan tuulen voimasta helposti nousta
useita kymmenii sentteji, jolloin esim. ikkunapellitysten ja
ulkoseinén tiiveys ei enéé ole riittivi.
Niitd vahinkoja ei pidisiintoisesti korvata kiinteistova-
kuutuksesta, rakenteiden tulee kestiiii sateen rasitukset.
Suurin osa vesikatoilla tapahtuneista vuodoista johtuu
katon huonosta kunnosta eiki dkillisesti tai ennalta-arvaa-
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mattomasta vahingosta, kuten myrskyn rikkomasta katosta.
Myrskyn aiheuttamat kattovahingot korvataan kiinteisto-
vakuutuksesta, mutta jos katto vuotaa huonouttaan, niin
korvausta ei tule. Rankkasade voi aiheuttaa tulvan myos
maan péilld ja kun vesi piisee esim. oviaukkojen kautta
kiinteistéon, niin vahinko on péiisiéintoisesti korvattava.

Tuhoeldinvahingot

Yksi luonnonilmisiden muoto on liséiintyneet tuhoeldinva-
hingot. Kiinteistovakuutukset eiviit péisiintoisesti korvaa
tuhoeliinten tai jyrsijéiden torjuntaa tai niiden aiheuttamia
vahinkoja. Tuhoeldinten torjuntaan Iytyy kiinteistovakuutuk-
seen liitettéivid lisiturvia seki erilaisia tuholaistorjuntayhtii-
den huoltosopimuksia. Néihin kannatta ehdottomasti tutustua
ajoissa ennen kuin varsinainen ongelma pédsee syntyméén.

Ladattavat laitteet
Sihkoautojen lataus ja latausasemat seki niihin liittyvit
midriykset alkavat olla jo arkipiivia.

Muiden ladattavien kulkuneuvojen osalta tilanne onkin
paljon kirjavampi ja huolestuttavampi. Loytyy niin ladatta-
via skoottereita ja mopoja kuin polkupyorii ja potkulautoja.

Yksi ongelma on laitteiden hyvinkin erilainen laatu ja kesté-
vyys. Kun laitteita valmistetaan eri puolilla maailmaa, ovat pai-
Kkalliset olosuhteet seki viranomaisvaatimukset hyvin vaihtelevia.

Laitteita ladattaessa huoneiston sisilld on erittiin tirkedi
muistaa paloturvallisuus. Laitteita ei pidi ladata poistumis-
teiden varrella, ettei mahdollisessa palotilanteessa asunnosta
poistuminen vaarannu. Valitettavasti seké viranomaisméi-
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riykset ettii vakuutusyhtividen suojeluohjeet eiviit vield anna
riittivid ohjeita lataukseen.
Muutama ohje turvalliseen lataukseen:
 Noudata aina viranomaisméiériyksii ja laitteen valmis-
tajan kiyttoohjeita.
* Kiyti vain hyvilksyttyji ja hyvikuntoisia latauslaitteita
seki johtoja.
e Varmista turvallinen poistuminen asunnosta mahdolli-
sessa tulipalotilanteessa.
* Kiytd ammattilaisia aina, kun rakennetaan uusia
latauspisteiti.

Talkoot

Keviit ja kesi tuovat tullessaan myos talkoot isompien tai
pienempien puuhastelujen merkeissi.

Talkoissa tulisi muistaa tehdi vain sellaisia toité, joihin
oma ammattitaito varmasti riittid. Lisiiksi talkoolaisille
pitii olla voimassa oleva ryhmiétapaturma-/talkoovakuutus.
Vaativimmissa toissi tulee kiyttid ammattilaisia, joilla on
myos tyon edellyttimiit vakuutukset.

Turvallista keviitti ja tulevaa kesié!

TEKSTI: Antero Miikki
KUVAT: Bigstock ja Antero Miikki

Pari vinkkia vastuuvahinkojen
vélttamiseen:

1. Taloyhti6iden remonteissa tulee aina kayttaa
suunnittelussa, valvonnassa ja urakoinnissa ammat-
titaitoisia ja luotettavia tekijoita. Suurin osa hallituksen
vastuuvakuutukseen tulevista vahinkoilmoituksista
koskee remontteihin liittyvia riitoja ja puutteita.

2. Urakassa tulee kaikilta osapuolilta tarkistaariittava
vakuutusturva vastuuvahinkojen varalta.

ANTERO MIIKKI
Asiakkuusjohtaja
Howden Finland Oy

Antero Miikki

Antero Miikki on pitkan
linjan kiinteistoalan
ammattilainen. Han on
toiminut vakuutusmeklari-
na jo vuodesta 1998 ja on
ollut 2000-luvulla usean
vuoden ajan mukana jarjestamassa erilaisia kiinteistéalan
tapahtumia yhdessa Kiinteistomedian kanssa. Miikki
lopettaa Kiinteistomedian tapahtumapuolen tyét kevaan
2025 Taloyhtiétapahtumaan, Howdenin meklarity6t
jatkuvat syksysta 2025 eteenpain osa-aikaisina. Tulevan
vapaa-ajan han pyhittaa vanhojen autojen ja moottori-
pyorien parissa seka mokilla puuhastellen.
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Asiantuntija tutuksi

Henkeen ja vereen

Marika Sipila on yhdistysaktiivi, jonka
tie on kulkenut Pohjanmaalta Lahteen ja
Kiinteistoalan jdrjestotyohon. Kiinteisto-
liitto Uusimaan palvelujohtajana ja kolmen
yhdistyksen toiminnanjohtajana hdn

on omistautunut asumisen ja jdrjesto-

tyon kehittdmiselle — niin tyossdcdn kuin
vapaa-ajallaankin.

Kuka olet ja minkalaisessa talossa asut?

Olen Marika, Pohjanmaalta Lahteen péiitynyt sopivasti
kypsi yhdistysaktiivi. Hoidan erilaisia tehtivid Kiinteisto-
liitto Uusimaan palvelujohtajana ja kolmen yhteistoimin-
tayhdistyksen toiminnanjohtajana. Asun Lahden kauniin
kaupungintalon liheisyydessi 60-luvun kerrostalossa, jossa
toimin myos hallituksen puheenjohtajana. Olen piiosan
aikuiseldmistini asunut taloyhtiGissi seké istunut niiden
hallituksissa. Koen, etti omasta omaisuudesta huolehtimi-
nen on minulle kunnia-asia.

Miten paadyit toéihin kiinteistoalan jarjesto6n
ja juuri Kiinteistoéliitto Uusimaahan?

Urani téssi jirjestossi alkoi jo vuonna 1995, kun Vaasan
Kiinteistoyhdistykseen haettiin péédtoimista toiminnan-
johtajaa. Kattojirjesto palkkasi minut ja tein samalla
paluumuuton Ruotsista takaisin synnyinmaahani. Pdddyin
kolmen Vaasan vuoden jilkeen Lahteen ja Paijiat-Himeen
Kiinteistoyhdistykseen, josta tieni johti jo vaonna 1999
nykyiseen yhdistykseen. Olen piissyt nikeméén niin pienen,
keskisuuren kuin suurenkin yhdistyksen toiminnan seki
toimimaan monissa eri tehtiivissii ndiden kolmenkymmenen
vuoden aikana.

Mika talla alalla ja tassa tyossa kiinnostaa
eniten?

Olen henkeen ja vereen jiirjestéihminen. Se tie alkoi jo
opiskeluaikana ja jatkuu edelleen my6s vapaa-ajalla. Toiseksi
asuminen ja sen lainalaisuudet ovat olleet sydiinti lihelld jo
opiskeluaikana Ruotsissa, joten oli vain luonnollista péityi
toihin jirjestoon, jossa saa piivittidin piahkiilld asumisen ja
sithen liittyvien pykiilien kysymyksiid. Minulle pykiilit ovat
herkkua.
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jarjestoihminen

577 2N A
@ Lahden Vesijarven satama kutsuu kesaisin musiikin ja hyvan
ruuan pariin. Tassa Sibeliustalon kesaterassilla.

Mita haluaisit muuttaa tai parantaa
taloyhtidissa?

Yksi asia, johon toivoisin muutosta, on se, etti ihmiset eiviit
kokisi hallitusty6ti eriéinlaisena pakkona, johon joutuu,
ellei tajua kieltiytyi. Tvo on arvokasta, eiki kenenkééin
tarvitse tietdid perusmaallikkoa enempiii. Kun on aito kiin-
nostus asioihin, myos ratkaisut hallitustyon arkeen loytyviit.
Ja me kiinteistoyhdistyksissi ympiiri Suomen ratkaisemme
néitd pienii ja suuriakin kysymyksié. Lisiksi toivoisin talo-
vhtividen panostavan aktiivisempaan tiedottamiseen sekii
asukkaiden naapureiden huomioimiseen.

Miten vietét vapaa-aikaasi?

Olen jirjestéihminen, ja vapaa-aikaani kuluu osittain
vhden jérjeston hallitustoiminnassa seké sen eri tapah-
tumissa ja neljin taloyhtion hallituksessa. Jiljelle jdévin
ajan kiytin joko tanssilattialla, kirjan dédressi kotisohvalla
tai ulkoilemalla. Pidin oman kodin limmosti ja erityisesti
suuresta parvekkeestani, jossa nautin alkukeviiisti pitkille
syksyyn seki ruokailusta ettd lukuhetkisti.

Mita teen ty6ssani

Osa tydajastani menee kolmen yhdistyksen
Jjohtamiseen, kokouksiin, tilaisuuksiin ym. Osa
kuluu Uusimaan viestinndn ja markkinoinnin pa-
rissa yhdessé viestintdsuunnittelijan kanssa sekd
muissa hallinnollisissa tehtévissa.
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Laki ja oikeus

NIKLAS LINDBERG
lakimies, varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa
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Suunnitelmallinen kiinteistonhoito
parantaa rahoitusmahdollisuuksia

Asunto-osakeyhtididen tarkoitus on lain mukaan huolehtia hallitsemiensa Kiinteistojen ja rakennusten
ylldpidosta ja yhtion hallituksen tehtduvdnd on huolehtia siitd, ettd Kiinteistonpito on asianmukaisesti
jdrjestetty. Kiinteistdnpidon tulee olla pitkdjinteistd ja suunnitelmallista eikd tarvittavia korjauksia voi
siirtdd loputtomiin. Huolimaton tai lyhytndkoinen kiinteistdnpito voi johtaa tilanteeseen, jossa pankit

elvdt rahoita edes vdlttdmdttomid korjauksia.

uolellinen ja suunnitelmallinen kiinteistonpito on tiir-

keiii heti alusta lihtien. Uutta rakennusta tulee hoitaa

lakiséiiteisen huoltokirjan mukaisesti, sillid reklamaa-
tiotilanteissa rakennuttajat vetoavat
usein siihen, ettei huoltokirjaa ole
noudatettu. Ellei rakennuttaja tai
urakoitsija korjaa virhetti ja tyo on
kallis, voi yhtio joutua vaikean pai-
kan eteen. Jéarkevin lainarahoituk-
sen saaminen voi olla vaikeaa, jos
vhtiolld on paljon rakennusaikaista
lainaa jiljelld, kuten uudehkoilla yh-
tioilld usein on. Sekiin ei ole tavatonta, ettid uudehkon yhtion
osakkaat ovat ostaessaan huoneiston venyttineet budjettinsa
diarimmilleen eiké ylimédriistd maksuvaraa ole.

Korjaustyon rahoittamiseksi taloyhtio voi yleensi, ellei myy-
tivissi olevaa, esimerkiksi entistd talonmiehen asuntoa ole,
joko keriitd yliméériisid vastikkeita tai nostaa pankkilainaa
tai yhdistdd niamai kaksi. Valitettavasti olemme myos Uudel-
lamaalla térménneet tilanteisiin, joissa yhtiolld on akuutti ja
villttimiton korjaustarve, mutta pankit ovat kieltiytyneet ra-
hoittamasta siti. Seki todella pienet etti myos peruskorjausi-
kiin tulleet yhtiot, joissa kaikki suuret saneeraukset ovat vield
tekemiitté, voivat joutua tilanteeseen, jossa pankit kieltiytyvit
rahoittamasta kiireellisti ja vilttimétonti korjaustyoti. Illman
lainaa ainoaksi vaihtoehdoksi jéié usein keriti varat osakkailta
yliméiiriisini vastikkeina tai hankeosuuksina.

Vanhemmissa yhtiGissi, joissa tuleviin korjauksiin ei ole
varaudultu sidstamilld ennakkoon ja lainarahoitusta ei saada,
saaletaan kiireellisen korjauksen rahoittamiseksi joutua osak-
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Taloyhtioiden rahoitus-
haasteet on useimmiten
saatu ratkaistua
tavalla tai toisella.

kailta kerddméin lyhyessi ajassa huomattavan suuret yliméii-
riiset vastikkeet. Lain mukaan jopa suuri yliméiriinen vastike
on sallittu, kun se keriitdin vilttiméttomian kunnossapitotoi-
men rahoittamiseksi. Ennakoimaton
tai lykitty merkittivi korjaustarve
voi johtaa siihen, eltii vastike on
korotettava moninkertaiseksi eiki
yldrajaa lain mukaan periaatteessa
ole. Tilanne on toinen uudistuksissa,
sillid niisti laissa médritiin, ettei
osakkaan maksuvelvollisuus saa
muodostua kohtuuttoman ankaraksi.
Kunnossapidon osalta ei vastaavaa rajoitusta ole.

Suurten yliméiriisten vastikkeiden keridiiminen voi toki
aiheuttaa ongelmia kiytinnossi. Nopeita laillisia keinoja ei
ole, jos osakas ei suostu tai kykene maksamaan yliméiriisti
vastiketta. Kiireelliseen rahantarpeeseen ei oikeassa oleminen
vilttdmittd auta, silld tuomioistuinkiisittelyyn menee aina
aikaa cikd ulosotosta ole apua, ellei ulosmitattavia tuloja tai
omaisuutta ole. Jos asunto-osake on pankkilainan vakuutena,
on pankilla etuoikeus osakkeesta saataviin ulosottotuloihin.
Asunto-osakkeen omistaminen ei siis takaa onnistunutta
perintii.

Vaikka edelli sanottu saattaa kuulostaa synkiilti, on taloyh-
tividen rahoitushaasteet useimmiten saatu ratkaistua tavalla
tai toisella. Jos omassa yhtiossiisi pohditaan rahoitusta tai
sen haasteita, lakineuvontamme auttaa mielelldéin 16ytiméin
sopivan ratkaisun.

Lopuksi vieli todettakoon, ettei pitkijinteisen ja suunnitel-
mallisen kiinteistonpidon tirkeytti ole mahdollista liioitella.
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SANNI NUUTINEN
lakimies
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Neuvonta

Osakkaan oikeus saada
asia yhtiokokouksen
kasiteltavaksi

Monessa yhtiossd kohdataan yhtiokokouskaudella
seuraava tilanne: osakas toimittaa hallitukselle pitkdn
listan asioita, joita héin vaatit yhtiokokouksessa
kdsiteltdodksi. Miten hallituksen tulisi tilloin toimia?

sunto-osakeyhtitlain mukaan osakkeenomistajalla vhtion yhteisten tilojen kiyttéon tai yhtion taloudelliseen
on oikeus saada yhtickokoukselle asunto-osakeyhtio-  tilanteeseen liittyviit asiat. Sen sijaan hallituksen yksinomai-

lain nojalla kuuluva asia yhtickokouksen kiisitelti- seen toimivaltaan kuuluvat asiat, kuten isinnéitsijin valinta,
viiksi, jos hiin vaatii sité kirjallisesti hallitukselta niin hyvissi  eiviit ole yhtiokokousasioita. Osakas ei piiisiintoisesti voi
ajoin, etti asia voidaan sisillyttiid kokouskutsuun. myoskiin vaatia esimerkiksi juuri péditettyi asiaa uudelleen

Vaatimuksesta tulee ilmeti kisiteltiviiksi vaadittu asia vhtiokokouksen Kisiteltiviksi.

selkeiisti. Laissa ei ole rajoitettu, kuinka montaa asiaa osakas Osakkaan Kiisiteltiviksi vaatimat asiat on mainittava ko-
voi vaatia kisiteltiviiksi. Niin ollen kaikki osakkaan vaati- kouskutsussa. Suositeltavaa on, etti osakkaan vaatimuskirje
mat asial tulee ottaa Kisiteltiviksi, jos ne ovat yhtickokous-  liitetdén kokouskutsuun, jolloin asia tulee kutsussa esille
asioita. Tillaisia voivat olla esimerkiksi korjaushankkeisiin, siind muodossa kuin osakas on sen itse esittinyt.

Parasta lakiasiantuntemusta

, Viisas taloyhtio katsoo eteenpain,
ennakoi ja kaantyy ongelmatilanteissa

| [ N
asiantuntijan puoleen. Keskity huoletta hallitus-
tyéhon. Me tuemme lakiasioissa.”

Aki Rosén

johtamiseen

Taloyhtién hallitus on nakdalapaikka, jossa paasee vaikut-
tamaan viihtyisaan ja taloudellisesti jarkevaan asumiseen.
Tehtavassa olennaista on, etta osaa tarvittaessa pyytaa
asiantuntija-apua. Se kertoo hallituksen huolellisesta
toiminnasta.

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

KUHANEN [ ASIKAINEN | KANERVA

ASIANAJOTOIMISTO

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



Neuvonta

Grillaaminen taloyhtiossa

— miten onnistua?

Kesd tekee jo tuloaan ja moni karvaa taas grillin esiin.

NIKLAS NYGREN
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Naapureita saattaa kuitenkin drsyttdd, jos kdryt kdyodt liiaksi
nenddn. Miten saada grillaus jarjestymdidin kaikille mieluisalla

tavalla?

vanomaiseen asumiseen. Siti ei voida kategorisesti

kieltidi. Ehtoja sille voidaan kuitenkin asettaa. Katse
kannattaakin suunnata taloyhtion jirjestyssiéntoihin ja tut-
kia, ohjeistetaanko sielld jotain grillaamisesta. Kiytinnos-
sii kaikissa taloyhtitissé avotulen teko huoneistoparvekkeilla
on kielletty paloturvallisuussyisté. Se tulee huomioida grillid
valittacssa.

Turvallisuudesta huolehtimisen liséksi grillatessa on hyvi

huomioida naapurit. Savun haju tai paistorasvan kiry ei
viillttimitti ole kaikille miellyttivid, joten kohteliaisuus ja

E nsimméinen muistisdinto on, etté grillaus kauluu ta-

maltti ovat avainsanoja. Grillausajankohdalla on myos vilid
- harva ilahtuu, jos kyljyksii paistetaan puolilta 6in.

Pihagrillaus on hyvi vaihtoehto silloin, jos taloyhtiollid
on yhteinen grillauspaikka. Yhteiskiyttoinen grilli tuo myos
mahdollisuuden tutustua naapureihin ja nauttia kesisti
vhdessi.

Yhteenvetona voidaan todeta seuraavaa: grillaaminen on
sallittua, kunhan se tapahtuu turvallisesti, sidéint6jia noudat-
taen ja muita asukkaita kunnioittaen. Niin varmistetaan
naapurisovun siilyminen ja se, etli kesiisti voivat nauttia
kaikki - myds ne, jotka eiviil pidd savun hajusta.

EIRAN ISANNOITSIJATOIMISTO TARJOAA
ISANNOINTIA KOKO HELSINGIN ALUEELLA

Meilta saat kaikki isannointiin
littyvat palvelut ja vahan
enemmankin

LATAA

Kateva

VUOKRAA

koneet ja laitteet
rakentamiseen ja

remontointiin

EIRAN
ISANNOITSIJATOIMISTO OY
Elimaenkatu 20 A 5. krs

00510 Helsinki | www.2727350.fi

Puh. 0600 012 50 (0,98 €/min + pvm)

mobiilisovelluksemme |

@) HRK KONEVUOKRAAMOT

Tuupakantie 5, VANTAA p. 020 7789 060

2727350




Aika uusia elementtisaumat?
Saumapartio hoitaa.

Y N
' | ¢ SAUMAPARTIO
A 6L CIINTITURVA [ ee—— N —

luotettava
kumppani®

Aina on vaihtoehto
Julkisivusaumojen uusiminen on tarkea osa hyvaa

Palvelumme on tilaajalle ilmainen! kiinteistonhoitoa. Saumapartio Oy toteuttaa
laadukkaat elementti- ja uusintasaumaukset
kokemuksella, ammattitaidolla ja
kustannustehokkaasti

Pysakointiturva pk-seutu
puh. O50 586 7137

www.pysakointiturva.Fi
pk-seutu@pysakointiturva.fi

www.saumapartio.

£ juha.moilanen@saumapartio.fi

rDARKKIP?STE ® Juha Moilanen / 040 528 7937

Mobiilipysakointiratkaisut tarjoaa:

YLI 130 URAKOITUA TALOYHTIOGTA JA 4000 SAHKOISTETTYA AUTOPAIKKAA



HETA WARTO-TILLANDER,
koulutus- ja asiakaspdallikké
Kiinko

Kolumni

Hallitustoiminnan
sietamaton keveys

Hallitustydskentely saattaa toisinaan tuntua kuormittavalta erilaisten intressien ja
toimintatapojen ristivedossa. Tiedostamalla kipupisteet ja tarttumalla nithin kuor-

mitusta voi minimoida. Ratkaisevan tdrkedcd on, ettd hallitus voi luottaa iscinnditsi-
jan toimintaan ja ettd kokouksissa pddtettyjd asioita edistetddn sovitun mukaisesti.

hannetilanteessa yhteistyo toimii proaktiivisesti, ei

ainoastaan reaktiivisesti. Tilli tarkoitan sité, ettei

kyse ole enii pelkistiin piivittiisistd taloyhtion
tulipalojen sammuttelusta, vaan etti isinnéitsiji tuo
hallitukselle tiedoksi tulevia, toimenpiteiti edellyttivii
asioita, kuten vaikka sen, ettd pelastussuunnitelma pi-
tid paivittia, tiedon siité, ettéd taloyhtion energiatodis-
tus on vanhenemassa tai ettd ilmanvaihtokanavat tuli-
si nuohota. On todella harmillista, jos hallitus huomaa
vasta jilkikiiteen, etté jokin asia, joka olisi ollut enna-
koitavissa ja jirjestettivissi hyvissi ajoin, onkin jainyt
hoitamatta. Isinnditsijin ja hallituksen kannattaakin
kiydd keskustelu siiti, mitki ovat odotukset yhteis-
tyolle ja sopia yhteiset toimintatavat. Niiin asiat eivit
perustu oletuksille, vaan kaikki tietivit omat vastuun-
sa ja hoidettavat asiat.

Toisinaan taloyhtion asukkailta ja osakkailta unohtuu,
etté taloyhtion hallitus vastaa hallinnosta, ei taloyhtion
juoksevista asioista. Asukkaal ottavat matalalla kynnyk-
selld yhteytti hallituksen jiaseniin, onhan heilld yhteystie-
dot ja kotiosoite useimmiten tiedossa tai ainakin helposti
saatavilla. Hallitus ei kuitenkaan ole sama kuin huol-
tohenkilosto, jonka tehtéviin automaattisesti kuuluisi
esimerkiksi ruohonleikkurin korjaus, yhtion pensasai-
tojen leikkuu tai kiinteiston kunnostustoimet. Taméin
vadarinymmaérryksen oikaisemiseen voidaan vaikuttaa
tiedottamisella. Osakkaille kannattaa jakaa selkeiisti tie-
toa siitd, mitki asiat ovat sellaisia, joissa heidéin tulee olla
vhteydessi isiinndinnin asiakaspalveluun tai huoltoon tai
milloin asia on osakkaan omalla vastuulla. Vastuunjako-
taulukko on hyvi tiekartta ja kattaa monia asioita, mutta
sekiin ei neuvo kiytinnon tasolla sitéd, mihin osakkaan
tulee olla yhteydessi ongelmien sattuessa. Tiamé tieto
tulee saada taloyhtilti.

Joissain taloyhtioissi hallitusten puheenjohtajille
maksetaan kuukausikorvausta kokouspalkkion sijaan.
Tami on varsin ymmaérrettivid, silld hallituksen pu-
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Vaarinymmarryksen
oikaisemiseen voidaan
vaikuttaa tiedottamisella.

heenjohtaja tekee usein paljon muutakin kuin valmiste-
lee kokouksel ja osallistuu niihin. Kaikkiin ylldtyksiin ei
voi taloyhlidissi varautua, vaan on selvéd, eltid asumiseen
liittyy monenlaisia, akuutisti ratkottavia asioita. Niita
epikohtia ja yllityksid tuodaan hallituksen puheenjohta-

jalle selvitettiviiksi hyvin laajalla skaalalla, joten etenkin

isommissa yhtioissi kohtuullinen kuukausittainen palk-
kio saattaakin olla paikallaan puheenjohtajan ajankéiy-
ton korvaamisessa.

Keinoja sujuvoittaa yhteistyota

* Vinkkina taloyhtidille: pitakaa kiinni hyvista
tyypeista hallituksessanne. Miettikaa, miten
voisitte toisinaan antaa heille positiivista
palautetta ja kiittaa.

« Hallituksissa toimivat: Keskustelkaa toimin-
tatavoista ja mahdollisista muutostoiveista
isdnnoditsijan kanssa. Muistakaa, etta te olette
samalla puolella poytaa ja toimiva yhteistyo
on kaikkien etu.

¢ Vinkki isdnnéitsijoille: Proaktiivisella toimin-
nalla lunastatte paikkanne taloyhtién kump-
panina ja voitta aidosti ylittdd odotukset.

Kun asiat pysyvat aikataulussa ja taloyhtion
toiminta on suunniteltua, valtytaan turhilta
yllatyksilta. Silloin toiminnastanne ovat kiitol-
lisia seka hallitus etta osakkaat.
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Vuosikokouksessa 26.3. paatettya

Kiinteistoliitto Uusimaa ry:n sddntémaarainen vuosiko-
kous pidettiin keskiviikkona 26.3.2025. Kokouksessa
vahvistettiin yksimielisesti hallituksen kertomus seka
tilipaatds vuodelta 2024. Samalla myonnettiin vastuuva-
paus tilivelvollisille. Jdsenmaksuja paatettiin korottaa
5 % vuodelle 2026.

Kuluvan vuoden toimintasuunnitelman mukaan
yhdistyksen keskeisia asioita ovat asuinkustannusten
nousun hillinta, korjaus- ja kunnossapitokulttuurin
edistdminen, isdnndintipalveluiden laatu ja hinnoittelu,
osto-osaamisen lisdaminen ja jasenpalvelun jatkuva
kehittaminen.

Toimintasuunnitelmaa paatettiin tdydentaa kokouk-
sessa hyvaksytyilla ehdotuksilla, jotka ovat:

- laaditaan taloyhtiéiden hallituksille 10-kohdan

turvallisuusohje opastuksineen

- laaditaan toimenpidelista isanndintialan ongelmien

vahentamiseksi ja

« julkaistaan mahdollisimman informatiivinen

yrityskohtainen kooste isannéintialan
asiakastyytyvaisyyskyselyista.

Strategia

Strategian perustana on syksylla 2024 tehty laaja ja-
senkysely. Sen tarkoitus on olla muuttuviin olosuhteisiin
mukautuva seka jaseniston tahtotilaa jatkuvasti heijas-
tava. Osana uuta strategiaa perustetaan Jasenfoorumi,
jonka tavoitteena on tarjota osallistumista kaipaaville ja-
senyhtididen edustajille matalan kynnyksen keskustelu-
ja aloitekanava yhdistyksen toiminnan kehittamiseen.

Hallitus

Hallituksen jasenmaaraksi paatettiin vaalivaliokunnan
esityksen mukaan 13 jasenta. Hallituksessa ovat: Katarii-
na Haigh (pj), Kari Homanen, Arto Krootila, Olli-Veikko
Kurvinen (vpj), Kirsi Suopelto, Katariina Sorvanto, Peter
Bebek, Jori Hurula, Viljo Laitinen, Saku Lehtinen, Lasse
Makinen, Ville Roihu ja Tom Siljamaki.
Tyévaliokokuntaan kuuluvat puheenjohtajan ja vara-
puheenjohtajan lisdksi Peter Bebek ja Saku Lehtinen.

Kiinteistoliitto Uusimaa 2024

13 188

jasenta, joista 349 uutta

jasenta 96%
Suosittelee
19 jasenyytta

webinaaria ja
tapahtumaa, joissa 8 000
osallistujaa

38

11

Uutiskirjetta / 32 300
vastaanottajaa

Avausprosentti yli 40 %

10 000

L - Neuvontapuhelua

A Lehted
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Olet oftanut merkiftavan

e viihtyisy\/den poromdmisesso.

llituksen jésen!

askeleen taloyhtion kehiftamisessa

Hallitusmatkallasi iukenasi on kaftava valikoima tuotteita,

jotka tekevat sinusta todellisen hallitusammattilaisen.

Taloyhtion
hallituksen ABC

Yksissa kansissa KAIKKI,
aina taloyhtion hallinnosta
talotekniikkaan.

@ 2925 €

Taloyhtion talous
- Hallituksen
opas

Opi, miten taloyhtidn
taloutta hoidetaan.

2900 £
Psst...
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freeitd
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Onnea uuteen rooliisi!

Taloyhtion hyva
hallintotapa
-suositus

Taynnd kaytannonlaheisia
ohjeita suoriutua
tehtavastasi!

25% €

Taloyhtion
vastuunjako -
Hallitukselle ja
isannoitsijalle

Hanki patevat tiedot
yhtion ja osakkaan
kunnossapitovastuista:

A9 €

kiinteistomedia.fi



Meilla et jaa yksin!

SKH Isénnéinti ei siirrd vastuuta vaan kantaa sen. Meillé on aikaa ja halua
hoitaa asiat — kunnolla. Voimanéytté ja Perjantaikirje pitévét hallituksen kar-
talla, ja kun puheenjohtaja soittaa, me vastaamme.

Me katsomme asioiden perdén — oikeasti.

Isannointia - Paremmin.
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A
Lue periaatteistamme ja pyydé tarjous! Freke ;n:"'-'
(www.skh.fi/tapamme-toimia) Ei:f?_ o

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

WWW.SKH.FI



