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Kysy lisaa: 050 5555 797,
info@markku.fi

Markku on isannoitsijan

PARAS KAVERI.

Me Markku.fi:ssa olemme sita mielt3, etta isan-
noitsijat ansaitsevat parempaa palvelua. Siis
sellaista kiinteistonhuoltoa, jossa tehdaan jamp-
tisti mita sovitaan ja tehdaan se ajallaan, ollaan
proaktiivisia, dokumentoidaan kaikki huolella ja
vielapa raportoidaan selkeasti kuvien kera.

Markku ei ole vain nimi, se on filosofia. Markuksi
padsee vain tiukan seulan lapaissyt ammattilai-
nen, jolla on asenne kohdillaan. Markku ymmar-
a3, etta paras lopputulos saadaan sill3, etta pide-
taan paikoista huolta kuin ne olisivat omia.

Viher- ja lumity6t / Tarkastukset ja turvallisuus / Pienkorjaukset ja asukaspalvelut / IV-kanavien puhdistus / Lakisaateiset nuo-
houkset / Mittaukset ja selvitykset / Kattojen pesut / Pinnoitukset ja huollot / Sahkotyot




Padkirjoitus

Hallituksen on johdettava taloyhtiota oikein

Yhtiékokouskauden pian paattyessa on monessa taloyhtiéssa uusia hallituksen jasenia tai jopa kokonaan
uusi hallitus. Siksi juuri nyt on hyva arvioida hallituksen tekemista rakentavan kriittisesti my6s hallituksen
sisdlta. Tehdaanko oikeita asioita, jadko jotain olennaista huomaamatta ja mita ainakin pitaisi tehda seuraa-
van viiden vuoden aikana? Vield mieluummin tarkastelun kohteena pitiisi olla seuraavat kymmenen vuotta.

wvin laadittu pitkin aikavi- ” = : o2 Vastuuhenkil6t saavat hallitus-
iin suunnitclrlna (PTS) yhtion HS a hallltuStyo tyosti vain harvoin riittdviin rahal
kunnossapidon ja korjausten SElkeaStl pltaa YIIa lisen tai muun kiitoksen, vaikka
osalta on aivan keskeinen elementti =2 . hyvi hallitustyo selkeiisti pitiad ylld
: , - taloyhtion arvoa ja SV S 20 5 prad s
asiansa osaavan hallituksen toimin- taloyhtion arvoa ja parhaimmillaan

nassa. Ja sen ylliipito pitii aloittaa he- parhaimmillaan jopa jopa kasvattaa sitd. Hallitustyd myos

ti yhtion ensimmiiisené toimintavuon- kasvattaa siti.” varmistaa hyvit asumisolosuhteet
o] ee o . e e o .ee o
na, eiki vasta kymmenennen vuoden pitkilld aikajinteelli. TLaadukas
kohdalla, kuten kuulee monien ajattelevan. hallitusty6 on taloyhtion menestyksen vilttiméton
Hallituksen keskinéinen tyonjako ja tyonajako isinnoit- edellytys.
sijin kanssa ovat molemmat tirkeiti, jotta taloyhtion arki Misti sitten apua hallitukselle? Kaksi hyviii tyckalua
saadaan sujuvaksi ja tekeminen jirkeviksi. Myos keskeiset asioiden edistimiseksi jokaisessa taloyhtiossé ovat Talo-
sopimukset huollon, siivouksen, yllipidon ja isinnéinnin vhtividen Hallintotapasuosituksessa mainittujen hyvien
osalta on syytii kitydi Lipi ja tarvittaessa piivittii. Jopa Kaytiantojen kiyttoonotto, seki yhdessi sovittu hallituseh-
o o p o g W b o
niiden kumppanien vaihto on syyti pitéé hallituksen tyo- dokkaiden selvittimiskiytinto ennen yhtickokouksia. Namé
kalupakissa. Jos yhteistyo ei toimi, niin liian pitkiin ei pidi ~ molemmat voi ottaa helposti kiiyttéon ilman rahallisia
kirvistella. Markkinoilta kyllid 16ytyy asiallisia tekijoité ja kustannuksia ja ne ovat osoittautuneet varsin toimiviksi
hyvi niin. taloyhtividen arjessa.

. e Lopulta hallituksen hyvi tekeminen ja
Arvostetaanko hallitustyota

ven g e s g taloyhtion johtaminen oikeaan suuntaan
riittavasti?

rakentuu sen varaan, etti hallituksessa
toimivat henkilit ovat motivoituneita teke-
miiin parhaansa. Jos tahtoa on, apua kylld
16ytyy esimerkiksi Kiinteistoliitto Uusi-
maan koulutuksista, puhelinneuvonnasta ja

Kiinteistoliiton hallituskyselyn mukaan
joka neljis vastaaja arvioi, etti osakkaat tai
vhtiokokoukset eivit ymmérri ollenkaan
tai ymmiirtivit vain vihin hallitustyon
jaisinnoinnin merkitysti yhtion arvoon jisensivujen runsaasta annista.
ja menestykseen (kouluarvosana 4-6).
Mika Heikkila
toiminnanjohtaja
Kiinteistoliitto Uusimaa

Toisaalta onneksi sentééin noin puolet vas-
taajista arvioi heidin yhtionsi arvosanaksi

tissi suhteessa 8-10.

Kiinteistolehti Julkaisija Kiinteistoliitto Uusimaa
Kustantaja Kiinteistomedia Oy

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

I;ehh IIT:e::yy 4 kertaa vuodessa. A\xﬂ"“wsmMs'?q limoitusmyynti Mediatoimisto Dorimedia, Timo Hyvénen, 050 468 2290, timo.hyvonen@dorimedia.fi ja
. a i
vuostke ///// Erja Joentausta, 050 374 9444, erja.joentausta@dorimedia.fi
- Lehden suurin mahdollinen vastuu ilmoituksen julkaisemisessa sattuneesta virheesta tai ilmoituksen

Pai ikka: Printall AS K/

ainopalkia: Frinta MﬁIM(‘A{ pois jadmisesta rajoittuu ilmoituksen hintaan.
Aikakauslehtien Liiton Jé Painotucte limoitusaineistot aineistot.aluelehdet@kiinteistomedia.fi

ikakauslehtien Liiton Jasen

Osoitteenmuutokset uusimaa@ukl.fi

Anna palautetta lehdesta osoitteessa: kiinteistolehti.fi/kiinteistolehti-uusimaa
Kannen kuva: Otto Aalto

Osoiteldhde Suomen Kiinteistélehden tilaajarekisteri
Tietosuojaseloste: www kiinteistomedia.fi/tietosuojaseloste
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Kevaan Taloyhtiotapahtuman materiaalit saatavilla Kiinteistélehden

verkkosivuilla

21.4. jarjestetyn Taloyhtiotapahtuman esitysmateriaa-
lit 16ytyvat Kiinteistdlehden verkkosivuilta osoitteesta
kiinteistolehti.fi/taloyhtiotapahtuma/esitykset. Huhtikuun
tapahtumassa vieraili viime vuotiseen tapaan noin 1800

kavijaa. Messuosastojen lisdksi tapahtumassa oli kaksi
koulutussalia seka tietoiskulava mukana oleville yrityksil-
le. Key note -puhujana oli tv:sta tuttu Kari Ketonen.

Asunto-osakeyhtidlain uudistus parantamassa taloyhtiéiden mahdollisuuksia

puuttua asumishairiéihin

Hallituksen 26.3.2026 antama lakiesitys esitys asun-
to-osakeyhtiélain uudistamisesta helpottaisi jonkin ver-
ran asumishairidihin puuttumista seka lisaa ja tdasmentaa
huoneiston hallintaanottoperusteita. Uusien hallintaan-
ottoperusteiden myéta taloyhtiéilla olisi mm. mahdolli-
suus ottaa lyhytvuokrattu huoneisto yhtion hallintaan, jos
lyhytvuokrauksesta aiheutuu asumiseen poikkeuksellisia
kustannuksia tai haittaa. Hallintaanotto selkiytyisi myos
tupakointikiellon rikkomistapauksissa. Hallintaanottome-
nettely muuttuisi lakimuutoksen myéta nykyista suju-
vammaksi, koska yhtiokokouspaatoksen tiedoksiannolle
saadetty tiukka 60 paivan maaraaika poistuisi.
Kiinteistoliitto pitaa erittain tarkeana, etta asun-
to-osakeyhtiolaki tarjoaa mahdollisimman selkean
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ohjauksen taloyhtién hallinnointiin ja arkisten asioiden
hoitoon myds omatoimisessa isdnndinnissa oleville,
pienemmille taloyhtidille. Sata vuotta sitten saadetyn
asunto-osakeyhtiélain parhaillaan kdynnissa oleva ajan-
tasaistaminen paivittaa lakia tahan paivaan.

- Ajantasaistaminen tarjoaa tasmaratkaisuja moniin
nykyisen lain soveltamisessa ilmenneisiin tulkintatilantei-
siin seka vahentaa tarvetta ratkaista linjauksia kalliissa ja
pitkakestoisissa oikeudenkaynneissa, Jenni Hupli sanoo.

Lakimuutosesitys etenee eduskunnan kasiteltavaksi.
Kun eduskunta on hyvéaksynyt lain, siirtyy se presiden-
tin vahvistettavaksi. Lakimuutoksen on tarkoitus tulla
voimaan 1.10.2026.
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Mia Koro-Kanerva aloitti Suomen Kiinteistoliiton toimitusjohtajana 1.5.2026

Kiinteistoliiton hallituksen pu-
heenjohtaja Timo Nieminen tote-
si, etta valinnassa painoivat Mian
monipuolinen osaaminen ja ko-
kemus kiinteistotoimialasta, seka
naytot kyvysta johtaa ja kehittaa
toimivia organisaatioita. Mia on
aiemmin toiminut neuvontalaki-
miehena Suomen Kiinteistoliitos-
sa, toiminnanjohtajana Suomen
Vuokranantajissa seka toimitus-
johtajana Iséannéintiliitossa.

Mia lahetti lampimat tervei-
sensa myo6s Uudenmaan alueelle.
- Odotan suurella innolla yh-
teistyota Kiinteistoliiton paikal-
lisyhdistysten kanssa. Naen, etta

yhteistyon syventamisessa on
viela paljon mahdollisuuksia ja
ammennettavaa puolin ja toisin.
Tavoitteeni on porukalla teke-
misen ja voimien yhdistamisen
kautta muodostaa Kiinteistolii-
tosta entistakin vaikuttavampi ja
vahvempi kiinteistbalan ajatus-
johtaja. Kiinteistéliitto Uusimaalla
on hyva organisaatio ja vahvat
osaajat tahan yhteistyohon.

Liiton pitkaaikainen toimitus-
johtaja Harri Hiltunen jaa elak-
keelle 1.9.2026.

e~y

i

Isdnndinnin uusi sertifiointijarjestelma on Arvi

Isdnndinnin uusi sertifiointiohjelma Arvi korvaa aiemman
ISA-auktorisoinnin. ISA-tunnusten kaytt6 paattyy vuoden
2026 lopussa.

ISA-auktorisointi ei muutu automaattisesti Arvi-serti-
fikaatiksi, vaan ISA-auktorisoitujen yritysten on haettava
Arvi-sertifiointia, jota haetaan Arvin verkkosivujen kautta
(arvi.fi) tai olemalla suoraan yhteydessa sertifiointipaal-
likké Simo Taittoon.

Sertifioinnin hakemiseen liittyvat auditoinnit jakaan-
tuvat yrityksen toiminnan auditointiin ja isdnndintitoi-
minnan auditointiin. Auditointikumppanina toimii Kiwa

Sertifiointi Oy. Ensimmaiset Arvi-sertifikaatit myénne-
taan siis kaytannossa loppuvuodesta 2026.

Arvi-sertifiointi on rakennettu niin, etta auditoinneissa
huomioidaan myds pienten isanndintiyritysten nakokul-
ma. Vuokrataloyhtidille on suunnitteilla oma versio Ar-
vi-sertifioinnista. Henkilésertifioinnin jatkosta paatetaan
myohemmin téana vuonna.

a R ® ARVIOIDUN
ISANNOINNIN

J LAATULEIMA
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Mobiilijasenkortti tuo palvelut taskuusi

Kiinteistoliiton jasenkortti on alylaitteeseen ladattava
sovellus, joka helpottaa ja nopeuttaa jasenpalveluiden ja
-etujen kayttoa. Jasenkortilla taloyhtion puheenjohtaja,
hallituksen jasen, isdnnditsija, tilin- ja toiminnan tarkas-
taja seka vuokratalon edustaja voi soittaa neuvontapalve-
luihin, ilmoittautua tapahtumiin, paivittaa yhteystietonsa
jasenrekisteriin ja hyodyntaa monipuoliset jasenedut.
Kun kortti on ladattu kdytt66n, mukana on aina tieto
Kiinteistoliiton ja jasenyhdistysten tarjoamista, neuvon-
tapalveluista seka neuvonta-ajat. Puhelinnumeroita ei
tarvitse muistaa, silla haluttuun neuvontaan voi soittaa

painamalla luurin kuvaa ja puhelu kaynnistyy. Koulutuk-
siin ja tapahtumiin ilmoittautuminen tapahtuu myés yhta
yksinkertaisesti samoin kuin jasentietojen paivitys jasen-
rekisteriin. Jasenkortin kautta paaset suoraan Kiinteisto-
liiton jasensivuille ilman erillista kirjautumista.

Jasenkortin kayttdonotto edellyttaa paikallisyhdis-
tyksen jasennumeroa ja sita, etta sahkopostiosoite on
jasenrekisterissa kyseisen jasentaloyhtion tiedoissa.

Jasenkortti on maksuton ja kaytettavissa Android- ja
iOS-laitteilla. Se on ladattavissa App Store- ja Google
Play -sovelluskaupoista.

Vuoden hallituksen puheen-
johtaja ja Vuoden taloyhtio-
teko haussa jalleen syksylla

Kiinteistoliitto Uusimaa hakee jalleen syys-
kaudella Vuoden taloyhtion hallituksen
puheenjohtajaa ja Vuoden taloyhtiotekoa.
Kilpailun tarkoituksena on lisata hallitustyon
arvostusta ja merkitysta seka kertoa hienoista
teoista asumisen arjessa.

- Palkitsemalla henkildita ja tekoja halutaan
tuoda nakyvaksi konkreettisia esimerkkeja
ansiokkaasta toiminnasta taloyhtiomaailmas-
sa. Suurimmassa osassa taloyhtiéita hallitus ja
muut toimijat tekevat erinomaista tyota kaik-
kien osakkaiden hyvaksi, mutta kiitosta siita
jaetaan ihan liian vahan, toteaa Kiinteistoliitto
Uusimaan toiminnanjohtaja Mika Heikkila.

Kilpailuun lahetetaan erillinen kutsu tar-
kempine ohjeineen syyskauden aikana.

Aiheuttaako uusi palovaroitinkdytanté
kysymyksia? - Tutustu oppaaseen

Vastuu palovaroittimista
siirtyi tdman vuoden
alussa taloyhtidgille.
Kiinteistoliitto Uusi-
maan jasenneuvontaan
on tullut jonkin verran
kysymyksia palovaroi-
tinten asennukseen ja
vastuisiin liittyen. Palo-
varoittimiin liittyvat asiat
on koottu kattavasti :
Suomen Kiinteistéliiton ’
verkkosivuille osoittee-
seen: kiinteistoliitto.fi/ ©
taloyhtio/turvallisuus/ et
paloturvallisuus/. Apu

I6ytyy nopeasti sielta.

‘ 7. ' ] uom
N - Y
Palovaroitinohje rakennuksen omistajalle

E — iy =

it

Miks muttuu ja mill 2

Oikeus paasts huoneist 3

Julkaistu 15.4.2024

Lipputankoja

Talouskonsultointi

Lippu ja Nuppi

Lippu ja Nuppi Oy
+358 40 650 3632

Laittaa liput liehumaan... Qm

lippujanuppi.fi - info@lippujanuppi.fi

TALOYHTIOSAASTO.FI
ASUNTOTAIVAS OY

Taloyhtion kustannusten
hallintaan

¢ Taloyhtion kulujen lapikaynti riskittdmasti

* Tyypillinen saasto vastikkeeseen 5-15 %

TALOYHTIO
SAASTO
0503878927

info@taloyhtiosaasto.fi www.taloyhtiosaasto.fi




Hallituksen ja isannoitsijan keskinéiinen
tyonjako - onnistumisen edellytys

Asunto-osakeyhtion eli tavanomaisemmin taloyhtion hallitus voi tehdd
tyotddn monin ert tavoin. Asunto-osakeyhtiolaki antaa puitteet, mutta
arkinen tyoskentely pitdd jokaisessa hallituksessa pddttdd erikseen. Kuinka
kokoonnutaan, milld kanaoilla viestitddn, miten pddtokset valmistellaan ja
dokumentoidaan sekd miten tyot ja vastuualueet jaetaan? Namd asiat evodit
tule mistcicin annettuina, vaan niistd pitdad sopia.

allituksen on huolellisesti toimien edis-

tettiivé yhtion etua ja hallitus vastaa kaik-

kien taloyhtion toimintojen jérjestimi-

sesti. Kiytinnossi timd tarkoittaa, etti

hallitus vastaa kaikesta, miti yhtiossi on

tehty, mutta myos asioista, joita on mah-
dollisesti jitetty tekemittd. Hallituksen sisdinen tyonjako, si-
séisisti vastuista ja rooleista sopiminen, on miti parhain ta-
pa varmistua siitd, etti hallitus toimii kokonaisuutena, eiki
tyo kasaannu liikaa esimerkiksi puheenjohtajan ja isinnoit-
sijin hoidettavaksi.

Vuosi vuodelta osakkaat ja asukkaat lisdéviit painetta
sithen, ettéd hallituksen piiitokset tehdiiin mahdollisimman
avoimesti ja lipinikyvisti sekil yhtion kaikkien osakkaiden
etua ajatellen. Toimiva viestinti ja nykyaikaiset, reaaliaikai-

set, digitaaliset kanavat tiedottamisessa varmistavat omalta
osaltaan, ettid hallituksen péitokset, taloyhtion tiedotteet

ja muut ajankohtaiset asiat ovat helposti saatavilla. TAméi

helpottaa niin hallituksen ja isinnéitsijian tyoti ja lisidd osak-
kaiden tietoisuutta taloyhtion toiminnasta.

Hallituksen ja isannéitsijan yhteistyo
Taloyhtitssi on aina oltava hallitus. Sen lisiiksi silld voi olla
isdnnoitsiji, jos yhtigjirjestys niin méérid. Yhtijirjestys
voi méériti isinnoitsijin valinnan pakolliscksi tai jittia
asian hallituksen harkintaan. Timé lihtokohta kuvaa hyvin
marssijirjestysti. Hallituksen tulee johtaa yhtité ja pitidid
langat kiisissdén. Isinnoitsiji taas toimii hallituksen apuna.
Paras lopputulos syntyy hyviissi yhteistyOssid ammattitaitoi-
sen isinnoitsijin kanssa. Jos yhteistyo ei suju, niin yleensi
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OTO-isdannoidyissa tai ilman
isdnnoitsijaa toimivissa
taloyhtidissa

* pienessa yhtiossa on erityisen tarkeaa sopia
rooleista

* hallinto- ja kokousasiakirjat on syyta tehda tar-
kasti, vaikka muuten asioista sovittaisiin vapaa-
muotoisemmin

* Kiinteistoliitto Uusimaan jasensivuilta [6ytyy
tietopaketti OTO-isannoitsijoille

isiinnoitsiji vaihtuu, ei hallitus.

Taloyhtion hallituksessa on tyypillisesti talon asukkai-
ta ja usein isdnnoitsiji on hallituksen kokouksessa ainoa
kiinteistoalan ammattilainen, ja jo senkin vuoksi arvokas
resurssi taloyhtiolle. Isinnoitsijilld on ldsnéolo- ja puheoi-
keus taloyhtion hallituksen kokouksissa, paitsi jos hallitus
on pédttinyt toisin. Usein isinnaitsiji toimii kokouksissa
asioiden esittelijinid, mutta myos kokousten sihteerini.
Luottamus hallituksen ja iséinnoitsijén vilillid pitid olla hyvi
jaerityisesti hallituksen puheenjohtajan ja isinndéitsijin
vhteistyon sujuvaa.

Taloyhtion laskut maksaa isinndéitsiji. Vakiintuneiden,
niin sanottujen rutiinilaskujen maksaminen on usein hyvin
automatisoitua ja hyvi niin. Rutiinista poikkeavien laskujen
osalta on syyti sopia hyviksymiskiytinnét erikseen. Ei ole
lainkaan harvinaista, etti erikseen tilatuissa toissi tai kor-
jaushankkeissa tulee laskuja véérille yhtiolle tai laskutetaan
tekeméttomisti toistia. Kun isdnnsitsiji hoitaa keskiméérin
15-30 taloyhtion asioita, hiin ei tunne yhden yksittédisen yh-
tion arkea niin hyvin kuin yhtiossi asuva hallituksen jisen.
Siksi erillisiin hankintoihin liittyviit laskut on viisasta tarkis-
tuttaa jollain hallituksen jisenelld jo ennen niiden maksa-
mista. Sama koskee laskuja, jotka suoritetaan isinndintiyri-
tykselle tai sen lihipiirissi oleville yhtiGille. Kidytiannosti
kannattaa aina sopia hallituksen ja isinnaitsijin kesken.

Suunnitelmallisuutta yllépitoon, talouteen
ja viestintaan
Hyvin hoidetun taloyhtion ominaisuuksiin kuuluvat toimiva
seuranta ja raportointi hallinnosta, taloudesta ja rakennus-
ten teknisestd kunnosta. Sidinnollinen viestinti osakkaille
on tirkeid lipi koko vuoden. Samalla poistetaan painetta
vhtiokokouksen turhista keskusteluista, kun asioista on ker-
rottu ajantasaisesti jo vuoden aikana. Tarvittaessa kannattaa
jérjestad myos erikseen info- ja keskustelutilaisuuksia. Eri-
tyisesti suunnitteilla olevista isommista korjauksista on hyvi
tiedottaa ajoissa ja jirjestii tarpeen mukaan keskustelu- ja
kyselymahdollisuuksia osakkaille.

Asiantuntijoiden avulla laadittu pitkin tihtdimen
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"Hyvin hoidetun taloyhtion
ominaisuuksiin kuuluvat
toimiva seuranta ja
raportointi.”

suunnitelma (PTS) on hyvi apuviiline kunnossapidon
suunnitteluun. Lakisiiteinen viiden vuoden kunnossa-
pitotarveselvitys on minimitaso. Hallituksen katse ja
suunnitelma kannattaa ulottaa pidemmiille, vihintiin 10
vuoteen, mieluiten jopa 20 vuoden péihiin. Tulossa olevia
pakollisia kunnossapitotoimia tulee varmasti ja siksi niiden
osalta ei kannata laittaa piiti pensaaseen. Ennakointi ja
suunnitelmallisuus ovat pitkiissi juoksussa aina edulli-
sempia kuin pelkki reagointi dkillisiin kunnossapidon ja
korjausten tarpeisiin. Suunnittelu ja kilpailutukset vieviit
aikaa ja ajoissa tehtyinid syntyy parempi lopputulos. Ja vieli
paljon halvemmalla kuin hiitityoni tehtyné.

Muista hallituksessa nama

hallitus paattaa ja isannditsija toteuttaa
 paattakaa hallituksen sisainen vastuunjako
sopikaa selkea hallituksen ja isannéitsijan
tyonjako

* huolehtikaa laskujen tarkastamisesta

* seuratkaa saanndllisesti taloyhtion taloutta
jarjestakaa tarvittaessa infotilaisuuksia osakkaille
* muistakaa asukas- ja osakasviestinta vuoden
aikana

Apua hallitustyéskentelyyn

Olet sitten uusi tai pidempaan hallituksessa toiminut,
ota kayttoosi jasensivuilta 16ytyvat materiaalit:

* Kodin vastuunjako -verkkopalvelu

¢ Videot ja kurssit

» Hyvaksytty taloyhtion hallituksen jasen
HTHJ-kurssi

* Hallituksen puheenjohtajana taloyhtiossa -kurssi

* Lakihelpin videot, kuten Taloyhtién hallitus

* Oppaat, suositukset ja lomakkeet

* Taloyhtién vuosikello

Teksti: Mika Heikkila ja Marika Sipila
Kuva: Bigstock



i —
Kestava kehitys taloyhtidissa

Kestavan kehityksen
huomioiminen korjaus-
hankkeen urakkavaiheessa

Kolmiosaisen taloyhtioiden kestdvdd kehitystd kdsittelevdn juttusarjan
vitmetsessd osassa kdydddn lipi taloyhtion korjaushankkeiden
urakkaoaihetta kestiodin kehityksen néikokulmasta.
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estiviin kehityksen tavoitteena on, ettd ym-

piristd, ihminen ja talous otetaan tasaver-
taisesti huomioon kaikessa toiminnassa ja
piitoksenteossa. Kestiviin kehityksen tar-
koituksena on sopeuttaa ihmisen toimin-
ta pitkilld aikavélilld niin, ettei planeetan
kestokykyi yliteti.

Peruskorjausten keskeinen pédméiiri on turvata nykyis-
ten rakennusten kiytettivyys pitkiille tulevaisuuteen. Kun
vhteiskunta ja tilankéyttijien tarpeet muuttuvat, korjaus-
rakentaminen tarjoaa keinon muokata tiloja vastaamaan
paremmin timin péiviin todellisia tarpeita. Taloyhtion

korjaushankkeilla tarkoitetaan tissi yhteydessi etenkin

isoimpia hankkeita, kuten putkiremonttia, julkisivu-
saneerausta, vesikattoa, energiahankkeita, pihaa ja yleisten
tilojen muutoksia.

Vastuullisuus on kiinted osa arkea

Urakkavaiheeseen liittyy paljon sosiaalisen kestiivyyden
niikokulmia, joista ty6turvallisuus ja harmaan talouden estii-
minen ovat oleellisimpia. Turvallinen tydmaa alkaa toimi-
vasta perehdytyksesti ja jatkuu turvallisuuden seurannalla ja
suunnittelulla mm. turvavartein, TR-mittauksin ja tyGvaihe-
kohtaisin turvallisuussuunnitelmin.

Tilaaja asettaa tietyn vaatimustason jo urakka-asiakir-
joissa ja urakoitsijoiden taustat tarkistetaan ennen tarjous-
ten pyytiamisti. Tarjoavien urakoitsijoiden talous pitéi olla
vakaa ja verot maksettuna ja monesti urakka-asiakirjoissa
rajoitetaan esimerkiksi urakoiden ketjutusta. Monilla ura-
koitsijoilla on myos omat ohjelmansa, joissa on mééritelty
esimerkiksi aliurakoiden ehtoja, vaadittavia vakuutuksia tai
kielletty kevytyrittdjien kiytto aliurakoitsijana.

Yrityksilld ja jirjestoilld on myos omia hankkeitaan
rakennusalan vastuullisuuden parantamiseksi. Esimerkiksi
HOASIn kehittéiimiin Tiedostava tydmaa -konseptin tavoit-
teena on varmistaa sosiaalisen vastuullisuuden toteutumi-
nen ja siti seurataan matalan kynnyksen tyomaakyselyilld,
joiden tulokset kiydédin avoimesti léipi ja epiikohtiin puu-
tutaan. Insinéoritoimisto Maaskola on tuonut konseptiin
mukaan taloyhtichankkeiden urakoita ja ollut pilotoimassa
hankkeen soveltamista myos hankkeiden suunnitteluvaihei-
siin.

Ekologinen kestadvyys urakkavaiheessa
Tavanomaisen 1970-luvun asuinkerrostalon pcrintciscssii
putkiremontissa syntyy jitetti jopa 3 tn/asunto. Tillaisen
jiteméérin hoitaminen vastuullisesti, tehokkaasti ja lain
mukaisesti ei ole aina helppoa. Syntypaikkalajittelu pitiii
hoitaa hyvin ja se vaatii logistiikkaosaamista seki tyonteki-
joiden perehdytysti. Ahtailla tonteilla lajittelu voi olla jopa
mahdotonta ja tilloin yksi ratkaisu voi olla robottilajitte-
lu, jota ainakin Kuljetusrinki Oy tarjoaa. Kiertotalouden
mahdollisuuksia putkiremonteissa pitiisi selvittii alalla
tarkemmin.
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"Kaluste- ja materiaali-
valmistajat ovat avain-
asemassa vastuullisten
ratkaisujen
edistaimisessa.”

Kaluste- ja materiaalivalmistajat ovat avainasemassa
vastuullisten ratkaisujen edistiimisessi, ja monet valmista-

jat tarjoavat muun muassa kierriitysmateriaaleista tehtyj,

hiilineutraaleja sekid monin tavoin sertifioituja tuotteita.
Kestivien ja laadukkaiden tuotteiden kiyttiminen on myos
itsessiin vastuullista, jos silli saadaan pidennettyi tuotteen
elinkaarta.

Peruskorjaustyomaa kiyttii tietysti myos sihkod ja vetti.
Tavanomaisen linjasaneeraustyomaan sihkonkulutukses-
ta osa menee valaistukseen ja osa itse tyontekoon, mutta
ylivoimaisesti suurin osa menee tyomaakonttien limmityk-
seen. Kontteja tarvitaan varastointiin, tydmaatoimistoiksi

ja sosiaalitiloiksi. Konttien vaatimaa energiaa voi vithentii

ottamalla kiyttoon tiloja kiinteistosti, jos se on mahdollista.

Vihrean rahoituksen ja elinkaariajattelun
kautta taloudellista kannustinta

Pankeilta on mahdollista saada vihreiii lainaa esimerkik-
si maalimpdourakoihin, energiatchokkuushankkeisiin tai
rakennuksen ulkovaipan energiatehokkuuden parantami-
seen. Vihreiin lainan ja EIR-takauksen ehdot voivat olla
tavanomaista lainaa edullisemmat ja rahoituksen saatavuus
parempi.

Kestiiviin talouden nitkokulmasta on tirkeii, ettii raken-
netusta omaisuudesta pidetiin huolta hyvillid ylldpidolla

ja oikea-aikaisin korjauksin. Koko Suomen kannalta on

tirkeid, ettd rakennuskannasta pidetiin huolta, tyoturvalli-
suus on kunnossa ja harmaata taloutta torjutaan.

Pitkijianteisyys ja elinkaariajattelu ovat vastuullista
toimintaa. Suurempi alkuinvestointi voi olla kokonaisuutena
edullisempi ratkaisu, jos asiaa katsotaan esimerkiksi 25 vuo-
den ajanjaksolla. Vaatimustason méirittii ja laskun maksaa
kuitenkin aina omistaja eli taloyhtividen osakkaat. Loytyyko
taloyhtioistii pitkijinteisti ja vastuullista tahtotilaa?

Urakoitsijan nikokulmaa kirjoitukseen avasi YIT Talon
Tekniikka Oy:n laatupééllikko Tomi Luukka.

Teksti: Dennis Murto
Osastopdallikké, rakennuttaminen
Insinééritoimisto Leo Maaskola
Kuva: Bigstock



Seka Irene Kvarnstrom etta Petra

ronholm korostavat, etta toimi-
van yhteistyon ytimessa on myos
r1hkeu's kysya ja osallistua. Kaik=-

k a el tarvitse tietaa valmiiksi;

Hyva yhteisty

ja isannoitsijan valilla
on vankka perusta

Inkoossa sijaitsevassa As Oy Inkoon Pankkitalossa yhteistyo hallituksen ja
isannoitsijan valilla toimir esimerkillisesti. Hallituksen puheenjohtaja ja
isannoitsija kuoaavat yhteistyotdadan sujuoaksi, avotmeksi ja ennen kaikkea

luottamukseen perustuoaksi.

Kun yhteydenpito on mutkatonta ja asioi-
hin reagoidaan nopeasti, viltetiin turhat
viiveet ja epiiselvyydet. Isinnditsijin tyo
helpottuu, ja hallitus pystyy keskittymiiin
olennaiseen - taloyhtion kokonaisedun

edistimiseen.

-Yhteisty6 toimii hyvin. Jos jotain tulee, olemme yhtey-

rjen sujuvuus on toimivan yhteistyon ydin.

dessi ja selvitimme asiat nopeasti, hallituksen puheenjohta-

ja Irene Kvarnstrém sanoo.

Isiinnoitsiji Petra Gronholm korostaa, etti hyvi yhteistyo
ei synny itsestiiiin, vaan vaatii aktiivista vuorovaikutusta ja
selkedd viestintii.

-Pyrin kertomaan faktat ja samalla ehdottamaan, miten
asia kannattaisi hoitaa. Ei riité, ettd antaa tiedon - pitii
myos auttaa piitoksenteossa. Kiytinnossi timi tarkoittaa
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sitd, ettil hallitukselle ei tuoda pelkkii vaihtoehtoja ilman
kontekstia, vaan asioita avataan ymmiirrettivisti ja niihin
liitetiiiin suosituksia. Tami vithentii epivarmuutta ja no-
peuttaa piitoksentekoa. Samalla hallituksen jisenet voivat
keskittyi arvioimaan kokonaisuutta ilman, etti heidéin
tarvitsee hallita kaikkia yksityiskohtia, Gronholm kertoo.

Luottamus ja toimiva vuorovaikutus yhteis-
tyon ytimena

Yhteistyon tirkein perusta on molemminpuolinen luot-
tamus ja selked roolijako. Irene Kvarnstrom kertoo lihes-
tyviinsi puheenjohtajan roolia
realistisesti.

-En yrité olla asiantuntija
asioissa, joita en tunne. Kuun-
telen Petran asiantuntemusta ja
kysyn tarvittaessa, hiin sanoo.

Tama liihestymistapa vahvis-
taa yhteistyoti: isinnaitsiji voi
toimia asiantuntijana, ja hallitus keskittyy péitoksentekoon.
Kun roolit ovat selkeiit ja toisen osaamiseen luotetaan, tyos-
kentely on tehokasta ja ristiriitoja syntyy viihemmiin.

Luottamus niikyy myos siini, miten nopeasti asioihin
reagoidaan. Gronholm kuvaa, etti monessa taloyhtiossi
paitokset viivistyviit, kun vastauksia joudutaan odottamaan
pitkiin.

-Tissé on tosi kivaa, etti asiat etenevit nopeasti. Muuten
ne jiivil helposti junnaamaan tyopoydalle.

Yhteisty6ti tukee myos avoin keskustelukulttuuri. Hal-
lituksessa uskalletaan esittii eridvid nikemyksii ja kiyda
aitoa keskustelua ennen péitoksia.

-Hallituksessa pitii pystyi sanomaan oma kantan-
sa, vaikka se poikkeaisi muiden niikemyksisti. Piitokset
tehdiin enemmiston mukaan, mutta keskustelun pitiii olla
aitoa, Kvarnstrom sanoo.

Gronholm pitéd titid keskeisenid onnistumisen tekijind.
Hénen mukaansa on tirkeid, etté asioista ei vain nyokytelld
kokouksessa, vaan niikemyksel tuodaan esiin avoimesti.

-On paljon parempi, etld mielipiteel sanotaan suoraan,
kuin etti ne jdidvit kyteméin taustalle.

Henkilokemialla on tissid merkittivi rooli. Vaikka am-
mattitaito on tirkeid, se ei yksin riiti.

-Olen ollut alalla 25 vuotta, mutta se ei auta, jos yhteistyo
el toimi ihmisten viililld. Kemia on todella tirkeid, Gronholm
$anoo.

Yhteistyo nakyy parempina paatoksina ja
sujuvampana arkena

Toimiva yhteistyo ei ole vain hyvii tunne - se niikyy konk-
reettisina hyotyini taloyhtion arjessa. Péitoksenteko on
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"Luottamus nakyy myos
siina, miten nopeasti
asioihin reagoidaan.”

nopeampaa, asioita ei jii roikkumaan, ja kokonaisuus py

hallinnassa.
Taloyhtiossi kokouksia pidetiéin tarpeen mukaan, tyy-
pillisesti muutaman kerran vuodessa. Muut asiat hoidetaan

joustavasti sithkopostilla tai hallituksen kéiyttimin portaalin

kautta. Tami mahdollistaa nopean reagoinnin ilman raskas-
ta kokousbyrokratiaa.

-Léhetiin viestin koko hallitukselle ja katsotaan, tarvi-
taanko kokous vai voidaanko asia ratkaista suoraan, Gron-
holm kuvaa.

Digitaalinen portaali lisid myos lipinidkyvyytti. Halli-
tuksen jisenet nikeviit sielti
taloyhtion laskut, tilitiedot ja
maksutilanteen, miki vithentii
episelvyyksii ja lisidd luottamus-
ta taloudenhoitoon.

Yhteistyon laatu nikyy eri-
tyisesti siind, miten péitoksia
tehdéén. Taloyhtiossi ei keskity-
tid pelkistiin kustannuksiin, vaan tarkastellaan vaikutuksia
laajemmin - asukkaiden arkea, turvallisuutta ja pitkin
aikaviilin kestévyytti.

Hyvi esimerkki tistid on palovaroitinjirjestelmé, jossa
laitteet testataan sddinnollisesti ja keskitetysti. Ratkaisu
helpottaa erityisesti idikkiiden asukkaiden arkea, joita talo-
vhtiossi on paljon.

-Voisi valita halvimman vaihtochdon, mutta tissi mietit-
tiin kokonaisuutta, Gronholm toteaa.

Taloyhtién hallituksen kokoonpanon uudistuminen
on myos vahvistanul yhteistyotd. Aiemmin hallituksessa
oli péddosin idkkiild jisenid, miki toi kiytinnon haastei-
ta muun muassa kokousten jirjestiimiseen ja péaitosten
seurantaan. Nyt mukana on eri-ikdisid jisenid, miké tuo
keskusteluun uusia nikokulmia ja liséii toimivuutta.

Kvarnstrom nékee oman roolinsa myos tulevaisuuden
nikokulmasta.

-Asunto on suuri omaisuuserd. Haluan, etté talo on hy-
vissi kunnossa vield vaosikymmenten pidista.

Sekid Kvarnstrom etti Gronholm Kkorostavat, etti toimi-
van yhteistyon ytimessid on myos rohkeus Kysyi ja osallistua.
Kaikkea ei tarvitse tietdi valmiiksi.

-Vaikka kokemusta olisi paljon, aina tulee uusia tilanteita.
Siksi on tiysin ok kysyi, Gronholm muistuttaa.

Lopulta toimivan taloyhtion taustalla on aina sama perus-
asia: yhteistyo. Kun hallitus ja isinnditsiji toimivat aidosti yh-
dessi, jakavat tietoa avoimesti ja sitoutuvat yhteiseen tavoittee-
seen, syntyy vakaa perusta, jonka varaan kaikki muu rakentuu
- niin arjen sujuvuus kuin pitkéin aikavilin péédtoksetkin.

Teksti ja kuva: Otto Aalto



Asiantuntijalta

Mita on laadukas rakentaminen 2R

ja hyva rakennustapa?

Aloittaessani Kirjoittamaan tdtd tekstid, pddtin aloittaa
nykytavan mukaisesti kysymailld tekodlyltd, mitd on

hyvd rakennustapa.

astaukseksi sain: "Hyvé rakennustapa on vakiin-
tunut rakennusalan kiiytinto, joka tarkoittaa laa-

dukasta, turvallista ja kestiviid suunnittelua seké

toteutusta. Se ylittid pelkit minimimairiykset, hyodyn-
tden ammattitaitoisia tyémenetelmii ja materiaaleja lop-
putuloksen terveellisyyden ja pitkiikiisyyden varmista-
miseksi. Se on joustava, ajan myoti kehittyvi késite.”

Kuten tekoiilyn tuottamasta tekstisti ilmenee, ra-
kentamista sdinnelldén eri siidoksissi ja méériyksissa,
jotka asettavat siis minimitason urakoitsijoille, eiki
niistéd lihtokohtaisesti voida poiketa. Rakentamislaki ja
ympiiristoministerion vahvistamat asetukset méirittele-
viit siis viihimmaéistason rakentamiselle.

Hyvilld rakennustavalla tarkoitetaan hyvin yksinker-
taistettuna siti, etti tyon lopputulos on laadukasta ra-
kentamisen ajankohta huomioiden. Hyvii rakennusta-
paa arvioitaessa on huomioitava, ettd se on tarkoittanut
eri asiaa 50-luvulla kuin nykyaikana. Hyvini esimerk-
kind tédsti on se, etti rakenneratkaisut, joita on pidetty
hyvini esimerkiksi 90-luvulla, on voitu todeta tieti-
myksen lisidéintyessi ratkaisuiksi, joita pidetiin nykyiin
riskirakenteina. Hyvéédn rakennustapaan liittyy myos
merkittivisti se, mistid rakennushankkeen osapuolten
villilld on sopimuksissa sovittu.

Olennaista on kiyttdid hyviksyttivida rakentamisen
tyomenetelmii ja rakennustuotteita ja varmistaa, etti
rakennustyo tehddidn ammattimaisesti ja huolellisesti.
Samalla on kuitenkin hyvi todeta, etti viime kidessi
kyse on tulkinnanvaraisesta asiasta, josta asiantuntijoilla
voi olla toisistaan poikkeavia, perusteltuja nikemyksii
siitd, onko hyvii rakentamistapaa noudatettu vai ei.

Pohdinta siitid, onko saavutettu lopputulos hyvin ra-
kennustavan mukaista laadukasta rakentamista, on mie-
lestéini kuitenkin tietylld tavalla toisarvoista — ainakin
tissi artikkelissa. Tama voi kuulostaa provokatiiviselta,
mutta nikemykseni mukaan tirkeimpéi on pohtia siti,
miten saavutamme hyvin laadun rakentamisessa, jonka

VILLE WARTIOVAARA
Rakennusteollisuus RT:n
aluejohtaja, Uusimaa

pitiisi olla kaikissa hankkeissa lihtokohtana.

Miten paasemme tavoiteltuun
laadukkaaseen lopputulokseen?

Jotta padsemme rakennushankkeessa kaikkien hank-
keeseen osallistuvien osapuolten néikokannalta tavoitel-
tavaan lopputulokseen, se edellyttéd tiivistd yhteistyoti
projektiin osallistuvien kesken - enemmén yhdessi
tekemisti saman tavoiteltavan lopputuloksen saavutta-
miseksi.

Suunnitteluun on varattava riittéivésti aikaa ja tilaajan
tulisi varmistaa, etti eri suunnitelmat ovat yhteensopi-
vat, eiviitki sisilla ristiriitaisuuksia. Usein liian opti-
mistiset ja kireiiksi asetetut tai urakoitsijan lupaamat
rakentamisen aikataulut voivat johtaa huonoon loppu-
tulokseen. Pienellikin viljyyden lisdéimisellid hankkeen
aikatauluun voidaan osaltaan vaikuttaa lopputulokseen,
josta kaikki voivat osapuolet tilojen kiyttijisti urakoitsi-
jaan olla ylpeit.

Samoin sanonta luottamus hyvé, kontrolli parempi,
osuu tissi kohdassa oikeaan. Eli hyvi ja ammattimainen
valvonta urakan aikana vithentii riskeji valitettavilta
jilkikiiteisilti yllityksilti.

Urakoitsijan valintaan on myos kiinnitettivi huomio-

ta. Valitettavasti toimialaltamme 16ytyy myos niité, joille

ammattimaisuus ja laatu eivét ole ensisijaisia kilpailute-
kijoitd. Halvin hinta voi olla houkutteleva urakoitsijoita
valittaessa, mutta sen ei pitiisi olla ainoa merkittivi
tekiji eri urakkatarjouksia arvioitaessa.

Urakoitsijan tehtéivini on osaltaan huolehtia siit,
ettid rakentaminen tehdéin suunnitelmien ja maariys-
ten mukaisesti seké hyviiid rakennustapaa noudattaen.
Oikeanlainen asenne ja ammalttiylpeys omasta tyosti
johtavat osaltaan hyviiéin laatuun rakentamisessa. Laa-
dukkaan lopputuloksen aikaansaaminen on pitkiilti tah-
don asia, ja ammattimaisen urakoitsijan kohdalla laadun
pitiisi olla lihtokohtana kaikessa toiminnassa.
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Aika uusia elementtisaumat?
Saumapartio hoitaa.

@ SAUMAPARTIO

h SAUMAUKSEN ERIKOISJOUKOT

Taloyhtiét | Isannaintitoi HOLutichid

= kumppani

Saumapartio Oy tarjoaa laadukkaat julkisivu- ja
uusintasaumaukset pk-seudulla ja Uudellamaalla.

Meilta luonnistuu myo6s:

* Betonipaikkaus e Julkisivupesu 5
e Impregnointi e Huoltomaalaus -8

www.saumapartio.fi

®
2 juha.moilanen@saumapartio.fi
® 0102123770/040 528 7937 e

Huollamme ja korjaamme
lasikaiteet sekd parveke-
lasitukset yhdessé sovitun
aikataulun mukaisesti.

Puh: 0400-500 946

www.parvekekorjaamo.fi

tilintarkastus

veroneuvonta S Y S

erityistarkastukset
yritysjdrjestelyt A U D |T

TILINTARKASTUSYHTEISO

Asiantunteva
tilintarkastus
ajallaan

Alé suotta stressaa yhtidkokous-sesonkia.
Hoidamme asunto-osakeyhtididen

tilintarkastukset nopeasti ja osaavalla
palveluasenteella, kilpailukykyiseen hintaan

HELSINKI

HT Christian Klemetti...044 555 5668 | etunimi.sukunimi@sysaudit.fi
HT Lauri Oljemurk ......... 040937 0915 Sitratori 5 (4 krs),

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

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

Puusepdnkaarre 2,
PORVOO 06150 PORVOO

HT Christoffer Aarnio...040 040 6852 Puh. 010 -420 225?‘ .
HT Marlene Backman...045 315 0626 | www.sysaudit.fi

B lermotohtori.fi

LAMMITYSVERKOSTOJEN TAYTOT JA
HUUHTELUT HAPETTOMALLA VEDELLA

AIRSEPEX®-TEKNIIKKAA SOVELTAEN:

* heti ilmaton verkosto, korroosiota véltetdan,
putket puhdistuvat, edullinen hinta, nopea,
my6s jaahdytysverkostoille ym.

Lue lisda: www.termotohtori.fi/Airsepex

PATTERIVERKOSTON TASAPAINOTUS JA
PERUSSAATOSUUNNITTELU:

* Urakan lapivienti kokonaispalveluna,
tasaiset lampétilat, 4dneton verkosto,
asumismukavuutta, saastéa energiakuluihin

Lue lisdd: www.termotohtori.fi/Suunnittelu

OTA YHTEYTTA:
asiakaspalvelu@termotohtori.fi
044 237 2979, 0400 292945




Taloyhtioiden varautuminen

sadn vaihteluihin ja ilmaston-
muutokseen

Lauttasaari-Seura jdarjesti alkuwouodesta taloyhtioille Lauttasaaren kirjaston
kanssa "Taloyhtiot ja sadriskit” -tilaisuuden, jossa kdsiteltiin sdiden ja
ilmaston muuttumista taloyhtioiden kannalta katsottuna. Varsinkin ddri-
ilmiot, kuten voimakkaat viistosateet ja tuloat ovat herdttineet huolta.

Imaticteen laitoksen seuranta osoittaa, ettd Uuden-

maan rannikolla vuosien 1991-2020 keskilimpo-

tila oli noin 1,3 astetta korkeampi kuin 1961-1990

ja kehitys jatkuu. Limpeneminen nikyy erityisesti

talvisin. Tilaisuudessa kilydyissi keskustelussa to-

dettiin, etti limpotilan sahaaminen nollan ympé-
rilld on my0s erédédnlainen #iiri-ilmio, joka rapauttaa raken-
teita. Tilanne pahenee, kun talviset vesisateet voimistuvat ja
sade tulee viistosti kohti seinii. Nollakeleistd on myoés muita
harmeja: liukastumisten vuoksi tapahtuvat loukkaantumiset
yleistyviit ja sadevesien aiheuttamia tulvia voi syntyé ylldtti-
vissi paikoissa lumi- ja jiidvallien takia. Kesdisin haasteena
on tukalien hellepéivien yleistyminen seki nurmikoita kor-
ventavat kuivuusjaksot. Ilmasto-opas.fi tarjoaa laajasti tietoa
muutoksista.

Kaupunki neuvoo taloyhtioita

kartoittamaan riskit

Helsingin kaupungin energianeuvonta neuvoo taloyhtioiti
ilmastonmuutokseen sopeutumisessa. Se tarjoaa taloyhtioil-

le tictoa mahdollisista varautumistoimista niiden vahinkojen
vithentimiseksi, jotka voisivat syntyi esimerkiksi helleaalto-
jen, viistosateiden tai sadevesitulvien seurauksena. Energia-
neuvonnan viesti on, ettd muuttuvien olosuhteiden takia
jokaisen taloyhtion kannattaa tehdi riskikartoitus, johon
saa tarvittaessa opastusta (ks. kel fi/kestavataloyhtio).

Tiedon puute estiid usein taloyhtioti tarttumasta toimeen
varautumisen parantamiseksi. Valtakunnallinen TATVI-
hankkeen (Taloyhtiot muuttuvassa ilmastossa) kysely osoitti,
elti alle puolet taloyhtitistid on pohtinut varautumista.
Hankkeen tavoitteena onkin riitidloida tyokaluja ja tarjota
koulutusta taloyhtiGiden tarpeisiin. Aiheesta on jirjestetty
seminaareja ja aineistot julkaistaan myos ilmastoinfo.hsy.fi
-sivulla.

Vakuutuksista apua vain
poikkeuksellisissa sddilmidissa

Varautuminen perustuu riskien tunnistamiseen ja hallin-
taan, jota vakuutukset voivat tukea. Lauttasaari-Seuran
tilaisuudessa LihiTapiolan edustaja korosti kuitenkin, ettd
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"Varautuminen perustuu
riskien tunnistamiseen
ja hallintaan, jota
vakuutukset voivat tukea.”

vakuutusturva kattaa vain poikkeukselliset sédilmict.
Kun esimerkiksi rajut rankkasateet yleistyvét, niiti ei
enéd katsota poikkeuksellisiksi ja on taloyhtion omalla
vastuulla varmistaa, etteiviit ne aiheuta vahinkoa.
Konkreettisten varautumistoimien toteuttaminen en-
nakoivasti on siksi taloyhtiossi A ja O.

Uutta osaamista ja ndkemysta tarvitaan

Tilaisuuden vilkkaassa keskustelussa todettiin, etti
taloyhtiGiden varautuminen vaatii toimia my6s monilta
muilta. Rakentamislupien myontijilli tulee olla ym-
mérrysti siiti, ettd joitakin rakenteita joudutaan muut-
tamaan siiiinkestivyyden parantamiseksi. Rakennus- ja
pihasuunnittelijoilla tulee puolestaan olla osaamista
toimivasta vesienhallinnasta ja viilentéviin varjostuksen
lisdiimisesti. Korjaushankkeissa urakoitsijoiden on
pystyttiivi tarjoamaan, ei vain vanhojen rakenteiden
palauttamista, vaan tulevaisuuden siioloja kestévii
ratkaisuja. Yhteistyolld taloyhtividen ja koko kaupungi-
nosan siiii- ja ilmastokestiivyys on parannettavissa.

Teksti: Mikael Hildén
Lauttasaari-Seuran Hiilineutraali Lauttasaari -hanke ja

As Oy Sérkikuja 2 hallituksen puheenjohtaja
Kuva: Pekka Rousi

Hiilineutraali Lauttasaari 2030

Lauttasaari-Seuran Hiilineutraali Lauttasaari
2030 on vuonna 2022 kaynnistynyt hanke, jossa
kaupunginosan asukkaat (n. 25 000) etsivat
yhdessa keinoja vahentaa hiilipaastoja seka
tehokkaita toimintatapoja ilmastonmuutosta
koskevan tutkimustiedon valittamiseen saare-
laisille ja saaren eri toimijoille. Hanke on avoin

ja se jarjestaa mm. tilaisuuksia ajankohtaisista
ilmastonmuutokseen liittyvista aiheista. Taloyh-
tiot ovat yksi tarkea kohderyhma, koska talot ovat
seka merkittavia energiankuluttajia etta alttiita
ilmastonmuutoksen seurauksille. Lue lisaa hiili-
neutraalilauttasaari.fi/
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Kuinteistoalan ark: nayttaytyy usein ulospdin teknisind jdarjestelmind,
atkatauluina ja huoltokirjoina. Todellisuudessa ala on kuitenkin vahoasti
thmasliheinen ja yllityksellinen. Lihdimme seuraamaan Matinkyldn
huollon huoltomiehen, Miko Hdnnisen, tyopdiodd ja ajatuksia - ja samalla
kurkistamaan kiinteistohuollon todelliseen tyonkuovaan.
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uoltomiehen virallinen tyonkuva kuu-

lostaa yksinkertaiselta: kiinteist6jen yl-

lipitoa ja huoltamista. Kiytinnossi se

tarkoittaa kuitenkin laajaa tehtéviikent-

tiid, jossa yhdistyvit tekninen osaaminen,

asiakaspalvelu ja jatkuva reagointi muut-
tuviin tilanteisiin.

- Tyoméiriyksid on aina odottamassa, vikailmoituksia
tulee asukkailta ja vikoja kilydédin korjaamassa. Lisiiksi
seurataan kulutuksia ja
hoidetaan monenlaisia kiin-
teiston yllidpitoon liittyvid
tehtiivid, Hianninen kuvaa.

Tyi
arvionsa mukaan karkeasti

5 jakaantuu hiinen

kolmeen osaan: noin puolet

on kiytidnnon huoltoty6ti,

noin kolmannes vuorovaikutusta asukkaiden ja sidosryhmi-
en kanssa, ja lopul - noin 15 prosenttia - dokumentointia ja
jérjestelmien kiyttoa.

Monipuolisuus yllatti

Hénninen piityi alalle opintojen kautta ja on ehtinyt
tyoskennelld huoltomicheni jo seitsemiin vuotta. Ala ei ole
menettinyt vetovoimaansa — péinvastoin.

- Ehki suurin yllitys oli tyon monipuolisuus. Péiviin aika-
na voi tehdi kaikkea mahdollista: ajaa eri tykoneilla, tehdi
perushuoltoa ja ratkoa hyvin erilaisia ongelmia.

Hinninen toimii teknisen kiinteistonhuollon tehtiivissi,
miké tarkoittaa erityisesti rakennusten sisipuolisiin jirjes-
telmiin liittyvid toitéd: esimerkiksi hanakorjauksia, patterien
ilmauksia ja muita teknisiid huoltotoimia.

Huoltomiehen tyossi yksi asia on varmaa: yllityksellisyys.

Piivi alkaa yleensii seitseméltd aamulla. Aamun ensim-
miiiset tunnit kuluvat usein tarkastuksissa ja yleisten tilojen
vikojen korjauksessa — esimerkiksi saunatilojen, varastojen
tai muiden yhteisten tilojen huoltamisessa. Aamupiéivin jil-
keen siirrytiin vikailmoitusten pariin tai kausitoihin, kuten
keviiiseen hickanpoistoon.

- Usein lihdetiiin litkkeelle suunnitelmalla, mutta kahvi-
taukoon mennessi se on jo muuttunut. Péiviin aikana tulee
aina jotain yllattavia.

Kiireelliset tilanteet, kuten vesivuodot tai tulipalot, voivat
keskeyttiid kaiken muun tyon vilittomiisti.

Ihmisten kanssa

Tekninen osaaminen on vain osa huoltomichen ammattitai-
toa. Merkittiivi osa tyosti tapahtuu ihmisten asunnoissa.

- Péiviin aikana voi kilydid kymmenissi eri asunnoissa.
Siind nitkee kaikenlaista ja kohtaa hyvin erilaisia ihmisii.
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Merkittava osa tyosta
tapahtuu ihmisten kodeissa.

Toimeen pitiid tulla kaikkien kanssa.

Tilanteet vaihtelevat arkisista ylldttiviin. Vililli tyo osuu
keskelle juhlia, joskus taas kohdataan vakavampia tilanteita,
kuten tulipaloja tai viranomaisten avustustehtévii.

- Poliisille, pelastuslaitokselle tai ensihoidolle ovien avaa-
mista tulee viikoittain. Péivystyksessi vield useammin.

Kiinteistoala kehittyy nopeasti, ja teknologian rooli kas-
vaa jatkuvasti. Uudet jirjestelmiit, automaatio ja energiate-
hokkuusratkaisut li

iviit huollon vaatimuksia.

- Laitteet kehittyviit ko-
vaa vauhtia, ja samalla tulee
uusia vikoja ja opittavaa.
Huoltomiehen pitii jatku-
vasti pysyd mukana.

Yksi konkreettinen
esimerkki on digitaalinen
avainhallinta. Perinteiset
avainnipul ovalt viistyméssi, ja tilalle on tullut jirjestelmi,
joissa ovel avataan mobiililaitteella.

- Se liséd turvallisuutta ja tehokkuutta. Ei tarvitse kantaa
kymmeniid avaimia mukana, ja tarvittaessa voi menné suo-
raan kohteeseen ilman viilikisii.

Viestinta suurin kehityskohde
Kun Hinnisti pyytid nimeiméin alan keskeisimmiin kehi-
tyskohteen, vastaus tulee nopeasti: viestinti.

- Isiinnoinnin, huollon ja taloyhtion hallituksen vélinen
tiedonkulku voisi olla paljon parempaa. Yhteinen kanava,
jossa niikyisiviit kaikki tulevat urakat ja ajankohtaiset asiat,
sédstiiisi aikaa ja rahaa.

Myos asukkaiden suuntaan viestinnissi on parantamisen
varaa. Eri ikiiryhmiét vaativat erilaisia kanavia - digitaaliset
ratkaisut eivit yksin riiti.

- Nuoremmille sovellukset toimivat hyvin, mutta monille
varttuneemmille paperitiedote postiluukussa on edelleen
paras tapa.

il seuraavaan vaiheeseen

Hinninen on itse siirtymé
urallaan valmistuttuaan kiinteistopalvelujen tyonjohtajaksi.
Muutos tuo mukanaan liséii vastuuta ja todenniikoisesti
myos uudenlaista nidkokulmaa alaan.

- Ty6 on ollut mukavaa ja monipuolista. Lihtisin chdotto-
masti uudestaan samalle alalle.

Kiinteistohuollon merkitys huomataan usein vasta silloin,
kun jokin ei toimi. Hinnisen tyopiivi muistullaa, etlé taus-
talla on jatkuva, monipuolinen ja vaativa tyo, jossa yhdisty-
viit tekniikka, asiakaspalvelu ja nopea reagointikyky.

Huoltomies ei ole pelkki korjaaja, hiin on kiinteiston
arjen mahdollistaja.

Teksti ja kuva: Otto Aalto
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edellyttaa lammattltaltoa

ankkeeseen ryhtyvin on ensitoikseen sel-
vitettévi, tarvitaanko lupia taloyhtion
hallinnolta ja/tai viranomaisilta. Jos ky-
seessi on osakkaan oma-aloitteinen kyl-

pyhuoneremontti, on osakkaan toimitet-

tava remontista muutosty6ilmoitus yhti-
olle etukéiteen. Osakasmuutosty6ti ei myoskién saa aloittaa
ennen yhtion antamaa lupaa.

Alkuvaiheessa on selvitettiivé korjattavan kohteen nyky-
tila, kuten rakenteet, materiaalit ja vauriot. Jos kohteessa
tehdéén purkutditi, on varmistettava myds, etteivit puretta-
vat rakenteet sisilli asbestia tai muita terveydelle haitallisia
aineita. Asbesti- ja haitta-aineasiantuntijan (AHA-asiantun-
tija) osaamista tarvitaan kohteissa, joissa halutaan teettii
haitallisten/vaarallisten aineiden kartoituksia, purkut6ihin
liittyvéd suunnittelua tai valvontaa.

Remontin laajuudesta ja siséllosti riippuu, miten paljon
yhteistyoté tulee tehdé viranomaisten, arkkitehdin, kunto-
tutkijan tai eri a]ojen suunnittelijoiden kane@a Vl'zirkﬁtilan
todentaa emmerklkql Eurofins Expert berwce Oy:n myontama]—
14 henkilosertifikaatilla. Kaikkien remontissa mukana olevien
tekijoiden kanssa on hyvii laatia kirjallinen sopimus.

Remontin aikana

Kun remontissa on kyse osakkaan omasta kylpyhuonere-
montista, yhti6lld on oikeus valvoa, etti remontti suorite-
taan hyviii rakennustapaa ja asetettuja ehtoja noudattaen.

20

Valvonnan kohtuullisista ja tarpeellisista kustannuksista
vastaa télloin osakas.

Ennen remontin aloitusta on syyti huolehtia tarvittavista
suojauksista, osastoinneista ja mahdollisesta alipaineistuk-
sesta.

Ennen remonttia seki remontin aikana tehdiiin erilaisia
tarkastuksia ja katselmuksia, joista pidetiiin tarkastus-
asiakirjaa. Niitd ovat esimerkiksi aloitus-, purku-, pohja-,
vedeneristys- ja loppukatselmus.

Hankkeeseen ryhtyviin kannattaa hyodyntidd mérkéti-
lakorjauksiin laadittuja, maksuttomia poytikirjamalleja,
kuten mirkiitilan vedeneristijin tyokohdepoytikirja ja mir-
kitilatoiden valvojan valvontapoytikirja. Vaatimus kiyttii
poytikirjamalleja voidaan myos siséllyttii tarjouspyyntoon
ja/tai suoraan sopimukseen, ellei tyon tekijoilld ole vastaavaa
omaa mallia. Maksuttomat poytikirjamallit ovat saatavilla
esimerkiksi osoitteesta omasertifikaatti.fi/ .

Kylpyhuoneen suihkunurkassa suihkuvesi imeytyy lat-
tialaattojen saumoista niiden alle, joten vedeneristeen péilli
on aina vetti suihkussa kiynnin jilkeen. Kylpyhuoneremon-
tissa onkin suotavaa kiiyttid sertifioituja tuotteita, koska ne
soveltuvat mérkitiloihin.

Remontin jalkeen

Remontin jilkeen tyotilat, kulkureitit ja piha-alueet tulee
siivota ja kuljettaa jiitteet pois sopimuksen mukaisesti.
Kaikki suunnitelma-, tydselostus-, sopimus-, tarkastus- ja
valvonta-asiakirjat liitetidéin tydmaakansioon ja luovutetaan
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"Yhtiolla on oikeus valvoa,
etta remontti suoritetaan
hyvaa rakennustapaa ja
asetettuja ehtoja noudattaen.”

taloyhtion edustajalle tai osakkaalle kohteen vastaanottotar-
kastuksessa.

Osakasmuutokset taloyhtion remontissa

Taloyhtion remontin ldpivientiin tehtiin ohjekortti vaonna
2021. Ohjeessa on myos kuvaus osakasmuutoksiin liittyvistii
ohjeistuksesta (liite nro 4. Liitteen nro 4 teksti on ohessa:

Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen ovalmistelussa ja sen
lipiviennissd on kiinnitettdod erityinen huomio osakkai-
den tilaamien huoneistokohtaisten lisi- ja muutostoiden eli
osakasmuutosten hallintaan.

Asunto-osakeyhtion korjaushanke sisdltdcd pddsddntoi-
sesti vain sellaisia toitd, jotka tehdddn kaikille osakkaille
saman tasoisina yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti. yos
osakas haluaa tilata korjaushankkeen yhteydessdi osakas-
muutoksia, tekee osakas niistd erilliset sopimukset suoraan

taroittavien palveluntuottajien, kuten suunnittelijoiden ja
urakoitsijoiden, kanssa.

Osakkaan on kustannetiaoa huoneistokohtaisiin osakas-
muutoksiin mahdollisesti liittyod suunnittelu, valvonta ja
taroittavat tarkastukset sekd mahdollisesti erikseen lankea-
vat viranomaiskustannukset.

Apua webinaaritallenteesta
ja neuvonnasta

Markatilojen remontit herattavat paljon kysymyksia,
olivatpa ne sitten yhtion tai osakkaan omia remontteja.
Kuka saa tehda ja mit, kuka maksaa seka kenella on
vastuu mahdollisista jalkikateen l6ydetyista tekovirheista?
Apua saat jasenneuvonnasta seka esim. Kiinteistoliitto
Uusimaan huhtikuun webinaarin "Kylpyhuoneen kunnos-
sapito- ja korjausvastuut” -tallenteesta jasensivuilta.

Osakkaan muutostéihin liittyen kannattaa aina
varmistaa, milloin tulee tehda muutostyo6ilmoitus talo-
yhtiolle ja mita sen tulee sisaltaa.

Kirjoittajat: Kiinteistoliitto Uusimaan asiantuntijat neuvonta-
insindori Jari Hannikainen, lakimies Heidi Nordstrom ja
rakennustekninen kehityspaéllikké Jari Virta

Kuva: Bigstock




Helsingin kaupunki k(mnusma
ta]oybtlozta ja klmtezstonomlstajza
taydennysr akentamiseeny

jotta Helsinkiin oalmistuu
tulevina vuosina nlﬁ(wastz]a
monipuolisesti uusia asulzmja?
Téydennysrakentaminen 7)01 m yos
liséitdi asuinalueiden vetovdimaa ja

palvelutarjon taa. ‘ '
!

rvioiden mukaan yli puolet Helsinkiin
rakennettavista asunnoista syntyy tule-
vaisuudessa tiydennysrakentamisena.
Tiydennysrakentamiseen liittyvid yhtey-
denottoja tulee kaupungille vuosittain
useampia kymmenié.

Miten taloyhtiot hyotyvat taydennys-
rakentamisesta?

Taloyhti6 voi saada tiydennysrakentamisesta merkittéiviid
tuloja ja rahoittaa sen avulla esimerkiksi taloyhtion paran-
nuksia ja peruskorjauksia. Tdydennysrakentamisen avulla
voidaan liséiksi luoda uudenlaisia asumismuotoja muuttu-
neisiin elimiintilanteisiin.

Joskus tiydennysrakentaminen on taloyhtigille kannat-
tavampaa, jos ne yhdistiivit voimansa naapuritaloyhticiden
kanssa. Esimerkiksi korttelikohtainen pysiikointiratkaisu
voi vapaultaa tilaa tiydennysrakentamiselle ja tehdid hank-
keista taloudellisesti tuottavampia.

Helsingin karttapalvelusta (kartta.hel.fi) voi tarkistaa
tontin toteutuneen rakennusoikeuden ja voimassa olevan
asemakaavan rakennusoikeuden. Tiydennysrakentamisella
tarkoitetaan yleensi tonttikohtaista liséirakentamista, joka
toteutetaan asemakaavan muutoksen kautta. Télloin olemas-
sa olevan tontin rakennusoikeutta kasvatetaan esimerkiksi
sallimalla uusi rakennus, lisitkerrokset tai purkava uudisra-
kentaminen.

Helsingin kaupungilla on maapoliittisten linjausten
mukainen prosessi kaupungin vuokratonttien tiydennysra-
kentamiseen. Jos taloyhtion vuokratontista on erotettavissa

}
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“Helsingin kaupunki
panostaa tiydennys-
rakentamisen neuvontaan ja
auttaa taloyhtioita alkuun.”

uusi tontti, taloyhtion on mahdollista sopia sen rakennusoi-
keuden myymisesti.

Taydennysrakentaminen onnistuu myés
tiiviisti rakennetuilla alueilla

Helsingin keskusta-alueella on edellisen pormestarikauden
aikana selvitetty tiydennysrakentamisen mahdollisuuksia.
Aiheesta laadittiin raportti Keskusta-alueen rakennuspoten-
tiaalin toimenpideohjelma, jossa tarkasteltiin korttelikoh-
taisten esimerkkien avulla tiydennysrakentamisen mahdol-
lisuuksia tiiviissi kaupunkirakenteessa.

Raportissa esitetyt tarkastelut ovat luonteeltaan teoreetti-
sia, mutta ne tarjoavat hyodyllisen lihtokohdan yksittidisten
kiinteistojen tiydennysrakentamispotentiaalin arviointiin.
Ydinkeskustan kunnianhimoinen tidydennysrakentaminen
on asetettu tavoitteeksi myos nykyiselld pormestarikaudella.

Konkreettista neuvontaa alkuvaiheen
pohdintoihin

Helsingin kaupunki panostaa tiydennysrakentamisen
neuvontaan ja auttaa taloyhtioitid alkuun tiydennysrakenta-
misen pohdinnoissa.
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Erilaisia taydennysrakentamisen tapoja

Nykyisen tontin Rakennuksen Rakennuksen jatkaminen tai
lohkominen korottaminen laajentaminen

Ullakko- Rakennuksen purkaminen ja
rakentaminen uuden rakentaminen

Uusi rakennus

nykyiselle tontille

Yhteistyossi Kiinteistoliitto Uusimaan kanssa aiotaan jul-  kaupungin asiantuntijoilta: taydennysrakentaminen@hel fi.
kaista syksyllid kiytinnonliheinen 7édydennysrakentamisen
opas. Siind avataan konkreettisesti tiiydennysrakentamispro-  Teksti: Riikka Lahdensuo

sessia, taloyhtididen piitoksenteon vaiheita seké suunnitte-  kehittémispéallikké
lun suuntaa antavia kustannuksia. Helsingin kaupunki
Lisiitietoa tiiydennysrakentamisesta voi kysyi Helsingin Kuva: Markus Kontioinen

, Viisas taloyhtié katsoo eteenpain, ParaSta laklaSIantunte mUSta

ennakoi ja kaantyy ongelmatilanteissa

| [ N |
asiantuntijan puoleen. Keskity huoletta hallitus-
tyohon. Me tuemme lakiasioissa.’

Aki Rosén

johtamiseen

Taloyhtion 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
Kiinteistojuridiikkaan erikoistunut asianajotoimisto.
Tarjoamme taloyhtiéon hallitukselle lakiapua, konsultaatiota
Jja 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
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Lajittelulla sadstoa taloyhtiolle

- Kolme vinkkia

jatehuoltoon

fiksumpaan

Ykst asumisen kustannuksia sddstdaod keino loytyy pthapiiristd, jatekatoksesta.
Monien ert jdtelajien kerddminen ei lisdad kustannuksia, kuten usein
virheellisesti luullaan, vaan lajittelulla vot sddstdcd.

ksi jitelaji hallitsee kustannuksia, sekajéte.

Piaikaupunkiseudulla ja Kirkkonummella
biojiteastian tyhjennys maksaa noin puolet
sekajiteastian tyhjennyksesti ja kartonki
vain kolmanneksen. Oikein lajiteltu paperi
on kiinteistolle maksutonta. Lajittelu ei siis
ole vain ympiristoteko, se on myos talousteko.

Fi pidd unohtaa, etti jitteiden lajittelu on myos jitelaista
tuleva velvoite. Tutkimuksemme mukaan silti jopa noin 70
prosenttia sekajitteesti olisi lajiteltavissa kierritykseen. Kun
lajittelematon jite vithenee, sekajiiteastioita voidaan vithen-
i ja/tai niitd tarvitsee tyhjentdd harvemmin. Niiin eurot
eivit valu roskiin - kirjaimellisesti.

Kannusta ja ohjeista lajitteluun

Kierritykseen lajiteltu jite matkaa kiinteistoltid pois edulli-
semmin. Uudelleenkéyttéon kelpaavilla, ehjillid tavaroilla ei
kannata jiteastioita tiyttdd. Kun kokonaiset pahvilaatikot

ja pakkaukset litistetiiin, astiaan mahtuu enemmiin, eiki

taloyhtié maksa ilmasta. Ohjeista asukkaita ja muistuta,
mité jiteastioihin ja -tilaan saa jittdd ja mitid ei. Apunasi on
HSY:n jiiteopas - tuhansien hakusanojen lajitteluohjepankki
osoitteessa hsy.fi/jateopas.

Tiedota kierrdtyspalveluista

HSY jirjestiid maksuttomia Sortti-keriysautokierroksia
muiden muassa kodin vaarallisille jitteille ja Piidkaupunki-
seudun Kierrétyskeskus kiyttokelpoiselle tavaralle. Maksul-
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"Kierratys merkitsee
muutakin Kuin saastoa.”

linen Sortti-noutopalvelu hakee sohvan kierritykseen
kotoa. Paristot, akut ja kaasupullot eivit kuulu jiteas-
tioihin vaan aiheuttavat jopa tulipalovaaran. Paristot
tulee viedd kauppaan ja kaasupullot Sortti-asemalle.

Seuraa, mitoita, harvenna

Jitehuolto toimii parhaiten, kun se mitoitetaan aidos-
ti tarpeeseen. Tarkastele tilannetta vaikkapa kerran
vuodessa — asukasrakenne, lajitteluinto tai verkkokau-
pan pakkausvirrat voivat muuttua ajan saatossa. Kun
roskat ovat oikeissa astioissa eiki astioiden ulkopuolella
ole yliméiriisti jitettd, viiltit lisityot ja -kustannukset.
Siisti, valaistu ja lajitteluopastein varustettu jitetila on
miellyttiva kiyttda.

Myos ymparisto kiittaa
Kierritys merkitsee muutakin kuin sééistod. Kiertotalous
on nopeasti kehittyvi ala. Se tyollistii, tukee huolto-
varmuutta ja taloutta. Uusiomateriaalien valmistus
vithentiiii tarvetta kiyttidd luonnonresursseja ja on myos
energiatehokkaampaa. Lajiteltu biojite mahdollistaa
biokaasun tuottamisen ja talteen otetuista ravinteista
saadaan lannoitetta maatalouteen. Lisiiksi asianmu-
kainen vaarallisen jiitteen lajittelu suojaa ympiiristod ja
terveylti.

Jiljelle jid endd tirkein: asukkaiden innostaminen
lajittelemaan oikein. Téhin tarvitaan selkeiii viestintiii
lajittelun hyGdyistia. HSY tarjoaa tukea, neuvontaa seki
materiaaleja paikaupunkiseudun ja Kirkkonummen
taloyhtioille. Tutustu myds taloyhtion kierrityslihetti-
listoimintaamme osoitteessa hsy.fi/kierratyslahettilaat.
Seuraava haku on syksyllid 2026.

Juho Nuutinen
kéyttopdéallikko
HSY:n jatehuolto

Helsingin seudun
ymparistépalvelut HSY
vastaa paakaupunki-
seudun 1,2 miljoonan
asukkaan vesi- ja jate-
huollosta.

Kuvat: HSY
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Suositus Uudenmaan Vesitekniikka Oy:n

VEDEN- JA LAMMON-
SAASTORATKAISUILLE

 Olen toiminut kiinteistalalla yli20 vuotta ja suuren taloyhtlon hallltuksessa Iahes kahdeksan vuotta.

Tyourani aikana olen vastannut lukuisista kiinteistoalan hankinnoista ja energiansaastoprojekteista,
ja voin sanoa, ettd harva toimija on tehnyt tilaamisesta ja projektin lapiviennisté yhta helppoa kuin

Uudenmaan Vesitekniikka Oy.

- Ville Varjonen, Kiinteistoalan ammattilainen 20 vuoden kokemuksella

Saimme hyvit tulokset myds Villen omassa yli 600 asunnon

AsOy taloyhtiossa:

» Vedensadstéa 20% ja lammonsaastoa n. 8%
» Investoinnin takaisinmaksuaika 7 kk
» Yli 1000 asukasta, valituksia 0 kpl

» 3 vuoden seurannan perusteella osakkaille rahaa
n. 1000 €/asunto 10 vuodessa, kuin huomaamatta,
investointisumma huomioiden

Uudenmaan Vesitekniikka Oy

UVOY

Kysy lisaa!
050 595 6699
info@uvoy.fi | www.uvoy.fi

- Reskella kaupunkia,
Iahella luontoa -

p-045145 2622

JASENYRITYS
Suomen
Puunhoidon
Yhdistys ry

L, phealicle sroe; carredbie

www.nudenmaanpihapuu.fi
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Liiton edustus UIPIn hallituksessa ja saannéol-
linen yhteydenpito antaa paikallisyhdistyksille
mahdollisuuden pysya ajan tasalla EU-tason
asumiseen liittyvissa asioista. Kiinteistéliitto
jatkaa hyvaa tyotaan meidan kiinteistéomis-
tajien asialla ja kerromme aiempaan tapaan
uutiskirjeissamme EU:n kautta meille kansalli-
sesti vaikuttavista (implementoitavista) laeista
ja asetuksista.

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2026

iinteistoliitto jérjesti jo neljinnen kerran jasenyhdistysten-
siil toiminnanjohtajille matkan Brysseliin tutustumaan EU:n
piitoksentekoelimiin seki niissi toimiviin Suomen edusta-
jiin. Mukaan keviiin 2026 matkalle lihti seitsemiin toimin-
nanjohtajaa seki Kiinteistoliiton johtoryhmé. Pidisimme
tapaamaan niin komission, parlamentin kun EU:n Helsin-
ki-osaston henkiloiti sekd UIPIn toimiston henkilokuntaa. Oli mielenkiintois-
ta kuulla seki esityksii ettii henkilokohtaisia mielipiteiti asiantuntijoilta, jotka
painivat yhteisten asioidemme parissa EU:n tasolla.

Yksi merkittivimmisti edunvalvontasaavutuksista on ollut Kiinteistoliiton

aktiivinen ote siihen, ettei energiatehokkuusdirektiivi lopullisessa muodossaan

raadi komission ja parlamentin ehdotusten mukaisia, asuinrakennusten tehot-
tomia ja miljardiluokan kustannuksia synnyttivii pakkoremontteja vuoden
2032 loppuun mennessi. Liitto on myos mukana ympéristoministerion direk-
tiivin kansallisen toimeenpanon valmistelun seurantaryhmdissi.

Vaikuttamisessa tarkeintd on ajoitus

Vaikuttaminen EU:n tasolla saattaa tuntua pienen Suomen kansalaises-
ta mahdottomalta, mutta oikeiden henkil6iden ja aiheiden kautta oman
nitkokulman ldpi saaminen on ihan yhti helppoa tai vaikeaa, niin suuren
kuin pienenkin valtion edustajalta. Téytyy vain tietiid, missi vaiheessa olla
hereillid, miten perustella oma agenda ja kenen kautta tehdi se.

Tirkeintd on oikea ajoitus. Titd painotettiin monen tapaamamme henki-
16n puheenvuorossa. EU-lobbarit kaipaavat myos konkreettisia esitysteksteji
kysely- tai tilastoperusteluineen ja nykyéin yhi useammin suoraan valmiina
diaesityksend, silli vaikuttaminen tapahtuu tyypillisesti havainnollisten ja

helppolukuisten esi-
"EU-hankerahaaon st kautta Harvoin
. . . ollaan liian aikaisessa,
koko ajan jaossa hyville iccnsitiian myohisi
k h 4 e . h kk -ll 99 Tiytyy tuntea kanavat,
€ lttamls dan €lie. joista péisee ennakkoon

nikemiin kisittelyyn
tulevia aiheita. Huhut tulossa olevista aiheista ja komission tuleva tyGohjel-
ma ovat hyvi pohja vaikuttamissuunnitelmille.

EU:n piitoksenteko perustuu kolmikantaneuvotteluihin Euroopan
parlamentin, Euroopan komission ja Euroopan Unionin neuvoston vélilli.
Jokaisen instanssin tulee tehdi piiitos asiasta. Asioiden lipimeno ei ole aina
helppoa ja paluupostia takaisin uuteen muokkaukseen tulee monessakin
asiassa ja useaan kertaan. Esityksid hiotaan niin pitkiin, ettd kolmikanta
16ytid yhteisen niikemyksen/lopputuloksen.

Paatoksenteko vaatii kompromisseja

Tapasimme matkalla muun muassa komissiossa Lara Tobinin sckii Jon
Nymanin, parlamentissa MEP Aura Sallan, UIPIn toimistossa péésihteeri
Emmanuelle Caussen seké Helsinki EU Officessa Leila Kyllidiisen. Lisiksi
lounastimme kiinteistoasioista ja EU-vaikuttamisesta keskustellen yhdessi eu-
roparlamentaarikkojen Eero Heindiluoman ja Maria Ohisalon seki erityisasian-
tuntijoiden Matias Kallion ja Ilari Havukaisen kanssa. Saimme kuulla muuta-
man eri puolueen poikkeavia nikemyksii tavasta toimia ja péittii asioista.

Suomi esimerkkina

Tapaamisten yhteydessé keskusteluihin nousi erityisesti European Affordable
Housing Plan -tyéryhmén perustaminen, sen toiminta ja merkitys. Suomen
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"Komissio ja parlamentti rakastavat
toisiaan. Heilla on yhteinen
vihollinen, neuvosto.”

Eero Heindluoma

asunto jokaiselle -periaate, jonka takana kaikki puolueet ovat, on herittinyt
suurta arvostusta muualla Euroopassa. Matka siihen, erityisesti monissa EU:n
suurkaupungeissa, on vield pitki. Kun rakentaminen on hiipunut ja koronan
seurauksena eliméintilanne monella huonontunut, ongelmat ovat kasvaneet.
Myos AirBnb-haasteet ovat nitkyneet monissa kaupungeissa ja siiti keskustelu
seki pidtoksenteko on vield kesken. Komissaari Dan Jorgenssenin alla toimiva
HOUS-komitea on tulossa opintomatkalle Suomeen 29.-80.6.2026. Vierailuilla
ndille ryhmille esitelldzin suomalalaista asuntopolitiikkaa ja asumismuotoja.

Keskustelimme myos hiilineutraalista tulevaisuudesta, péidstokaupasta
sekil energia-aiheesta ylipéiitiin. Tuoreena EU-tason isona kysymykseni
nousi esiin Euroopan laaja riippuvuus USA:sta johtavana tietoteknolo-
giamaana. TAmé korostui erityisesti Aura Sallan puheessa. Euroopalla on
tuhannen taalan tarve rakentaa oma digitaalinen alusta, jotta emme olisi
riippuvaisia suuresta ja riskialttiista Microsoft-alustasta.

Matkalla todettiin myds, etti EU-hankerahaa on koko ajan jaossa hyville
S&a Brysselissa oli kevdisen aurinkoinen ja kehittiimishankkeille. Kiinteistoliiton matkaseuruekin totesi, etti timéi

kirsikkapuut olivat jo alkaneet kukkia. Pieni saro . e et s . .. . .
kaupunkikuvassa olivat kadun varteen:ja talojen mahdollisuus on syyti pitid mielessi kotimaisia hankkeita suunniteltaessa.

vierustoille jatetyt roskapussit ja -kasat.

Teksti ja kuvat: Marika Sipila

Energiatehokkaat ratkaisut
suuriin ja pieniin kohteisiin!
« limaldampépumput
« lima-vesilampdpumput
« Jadhdytyslaiteet
« VRF-jarjestelmat
« Kerrostalojen jaahdytys

Limpdpumput, energianmittaus
ja-hallinta ovat nyt uudella tasolla!

Kaisai Arctic Power - Tehoa jopa 140 kW!

Kaisailta il i-jail ampopumput kaikkiin kohteisiin - pi ista teollisuuteen.
Tehokkaat ja energiatehokkaat ratkaisut lammitykseen ja jadhdytykseen.
lima-vesilampépumput jopa 140 kW asti.

Klima-Therm Oy
Huurrekuja 1
04360 Tuusula

Puh: 020 741 2222 myynti@klima-therm.com https://fujitsulampopumput.fi/ https://kaisailampopumput.fi/ https://www.klima-therm.com/fi/



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 yhtiolle, jossa
toiminta on omatoimista.”

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

Lisatietoa jasenpalveluista: ukl.fi/palvelut
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Helsingin Pelastusliitto Helpe 7y toteutty 17. -18 1.2 026'
vdestonsuojan kaz /ttoonottoa ja, suojautumista Szmulowan
harjoituksen, Suoja26. Harjoutus us oli iso Jja nakyoda

-
ponnzatus Edellzsen kerran vastaavanlaznen hai JOZt X
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destonsuojan toimintakunnon yllipitami-

nen on kiinteiston lakisééteinen velvolli-

suus. Viestonsuojan on oltava koko ajan

teknisesti kiiyttoonotettavissa, viiestonsuoja

sekil sen varusteet on tarkastettava vuosit-

tain ja laajempi tiiveyskoe on tehtivi kym-
menen vuoden viilein. Jokaisella viestonsuojalla on oltava
suojakohtainen kiyttoonottosuunnitelma, jonka avulla suo-
jan kiyttoonotto on tarkasti suunniteltu, suojan laitteiston
kiyttoohjeet ja tyokalut tarkistettu sekii osaaminen kiyt-
toonottoon mitoitettu oikein. Harjoittelu ja kiiytinnon tilan-
teiden osaaminen kehittéivit kykyimme varautua ja valmis-
tautua.

Harjoitus toteutettiin 28 huoneiston
kohteessa

Harjoitus toteutettiin Hekan asuintalojen vuonna 2013
rakennetussa S1-luokan viiestonsuojassa Suutarilassa, missi
osallistujat siirtyivit suojaan 24 tunnin ajaksi. Kohteessa on
28 huoneistoa ja suojapaikkoja yhteensi 67 asukkaalle. Har-
joitukseen osallistui 45 vapaaehtoista, idltiin 18-78 vuotta.
Harjoituksen keskeisii yhteistyokumppaneita olivat Hekan
lisiiksi Safetum Oy, Temet Oy, Teknologian tutkimuskeskus
VTT Oy seki Laurea AMK.

Normaalioloissa viestonsuoja toimii irtaimistovarastona.
Asukkaat tyhjensiviit sen harjoitusta edeltiivilli viikolla ja
purkivat varastokoppien seiniit suojaan kuuluvan varuste-
laatikon tyokaluilla. Trtaimisto siirrettiin huoneistoihin tai
viereiseen varastokonttiin. Kaikille harjoitukseen osallis-
tuville pidettiin ennalta useita info- ja koulutustilaisuuksia
seki valmennusta.

Harjoituksessa testattiin tekniikkaa ja
ihmisten kayttaytymista

Suojassa oli harjoituksen aikana myos muita osallistujia
seki tarkkailijoita. VTT testasi liikuteltavaa mittalaitteistoa,
joka tarjosi suojautujille puhtaampaa sisiilmaa, varavoimaa
seki luotettavia digiyhteyksid. Suojan limpétilaa, kosteutta
jailman hiilidioksidipitoisuutta tarkkailemalla varmistettiin
samalla harjoitukseen osallistujien hyvinvointi ja viihtyvyys.
Laurean opiskelijat keriisivit tietoja opinnéytetoihinsi, jotka
kisitteliviit viiestonsuojien kiyttoonoton kehittimisti ja
osallistujien kiyttiytymistd suojautumisen aikana.

Harjoituksen tavoitteina oli teknisten ja kiyttidytymis-
tieteellisten arviointien lisiiksi kehittii viestonsuojakoulu-
tusta ja -varustusta seki heriittii kiinnostusta asuintalojen
suojien kiyttokunnon tarkistamiseen ja edelleen kokonais-
turvallisuuden parantamiseen.

Suojan kiyttoonotto osoitti, ettd ilman harjaantunutta ja
osaavaa viiestonsuojanhoitajaa/-johtajaa kiyttéonotto on
vaikeaa ja hidasta. Teknisen osaamisen lisiiksi vastuuhen-
kilon on johdettava suojautujia, laadittava selkei roolitus
ja tyonjako sekd paivittdinen tyorytmi. Talloin toiminta
suojassa on selkeii, rutiinit toimivat seké lisdévit turvalli-

KIINTEISTOLEHTI UUSIMAA 2 -2026

"Suojan kayttoonotto osoitti,
ettd ilman harjaantunutta ja
osaavaa vaestonsuojanhoita-
jaa kayttoonotto on vaikeaa.”

suuden tunnetta. Suojan laitteiston osaamaton tai huolima-
ton kidylto voi aiheuttaa suojautujille ison turvallisuusriskin.
Kasvukeskusten isoissa suojissa on tini piivini enenevi
miird monimuotoisuutta, miki tekee suojan kiyttéonotta-
misen kouluttamattomalle johtajalle todella haastavaksi.

Véaestonsuojaan suojautuminen sisdltaa
monenlaisia riskeja

Harjoituksessa havaittiin, ettd ilmanvaihtokoneiden sam-
muttaminen ja niiden uudelleenkiynnistymisen ongelmat

johtivat nopeasti tilan hiilidioksidipitoisuuden nousuun.

Varusteisiin olisikin hyvi kuulua hiilidioksidipitoisuutta
mittaava laite. Muutenkin suojan varustelistaa olisi hyvi
tarkistaa, varsinkin irtaimistovarastojen purkamista ja
ilmastointilaitteiden kiyttoid parantavilla tyokaluilla.

Harjoituksen aikana aiheutettiin sihkokatkoja, jolloin
suojan ilmanvaihtokonetta jouduttiin kiyttamain kisikiy-
tolld, miki on fyysisesti raskasta eikii onnistu litkuntarajoit-
teisilta, senioreilta eiki lapsilta. Jos ilmanvaihto ei kisikiy-
tolld onnistu, suojaa ei voida kiyttii tilanteen vaatimalla
tavalla, koska ilmanvaihdon puute tekee olosuhteista
hengenvaaralliset.

Viestiyhteyksien toimivuus ulkopuolelle mahdollistaa
tilanteenmukaisen toiminnan. Mikiili suojan sisilli ei tiede-
ti suojan ulkopuolella olevaa tilannetta, ei osata suojautua
oikealla tavalla esimerkiksi kaasu- tai kemikaalisia aseita
kiyletliessi lai lopettaa suojautumista, kun vaara on ohi.

Onnistunut harjoitus herétti paljon
mielenkiintoa

Harjoitus heritti mediassa paljon kiinnostusta ja siiti
raportoivat seki valtakunnalliset mediat ettd ammatti- ja
paikallislehdet. Kokonaisuutena harjoitus oli onnistunut ja
sille asetetut tavoitteet tiyttyiviit. Noin vuotta aikaisemmin
aloitettu suunnittelu ja valmennus yhdessi harjoitukseen
osallistuvien asiantuntijoiden kanssa mahdollisti tarkoituk-
senmukaisen ja hallitun kokonaisuuden. Suoja26-harjoitus-
raportti valmistuu kevéén aikana ja se sisiltid mm. VT T:n
tekemiin kattavan selvityksen harjoituksen aikana suojassa
mitatuista teknisisti tiedoista.

Teksti: Olli-Veikko Kurvinen
Helsingin Pelastusliitto Helpe ry:n toiminnanjohtaja
Kuva: Pekka Rousi
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www.vantaankiinteistopalvelu.com

o Kaytdssdmme on nykyaikainen kalusto ja osaava henkilokunta.

¢ Tavoitteenamme on molempia osapuolia tyydyttava pitk&aikainen
yhteistyo.

¢ Pyrimme selkeédén laskutukseen. Huoltosopimukseen kuulumattomista
toisté lahetetdén erillinen lasku, josta selvida mité tehty ja miksi.

¢ Annamme asiallisen tarjouksen kiinteisténne huollosta. Mitoitamme

kohdemadrdmme ja resurssimme niin, ettd kohteen ty6t tulevat hyvin
hoidetuksi ja maineemme sailyy.

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

o Kaytdssamme on Avux-kiinteistontietojarjestelmé, jonka avulla kohteen
vikahistoriasta saadaan raportti ja tieto tehdyistd huoltotoimista sailyy

¢ Toimimme Pohjois-Helsingin, itdisen Vantaan ja eteldisen Keravan
alueella.

020 7969 310

Kelatie 12D 1
01450 Vantaa

info@vantaan-
kiinteistopalvelu.com

Aika uudistaa taloyhtion lukitus?

Pidennetty takuu
vuotta

TAI

avainta yhden
hinnalla

Hy6dynna }
tarjous!

p. 040 3170 204
myynti@ilog.com
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Ota yhteyttd ja pyydidi tarjous!
Puh. 010 205 2525 - posti@rasanenoy.fi
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Laki ja oikeus

Vastuu vuokralaisen

aiheuttamasta
vahingosta

HEIDI NORDSTROM
Lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Taloyhtiémaailmassa pohditaan joskus sitd, vastaako huoneistonsa vuokrannut osakkeen-
omistaja vuokralaisensa aiheuttamasta vahingosta. Usein ajatellaan, ettd huoneiston vuokraa-
minen itsessdcn loisi vuokranantajalle jonkinlaisen vastuun vuokralaisen toiminnasta. Laissa ei

kuitenkaan ole suoraa sdcdnndstd asiasta.

simerkkeini vuokralaisen aiheuttamista vahingoista taloyh-

tiossi ovat suihkuun nukahtamiset, joissa vuokralainen on

aiheuttanut vesivahingon tukkimalla lattiakaivon. Klassista
suihkuun nukahtamistapausta ja kysymysti vuokranantajan vastuus-
ta vuokralaisen aiheuttamasta vahingosta puitiin korkeimman oi-
keuden ratkaisussa KKO 2016:33. Rat-
kaisussaan KKO katsoi, ettel asunnon
vuokralle antanut osakkeenomistaja
ollut velvollinen korvaamaan vuokralai-
sen menettelysti asunto-osakeyhtiolle
aiheutunutta vahinkoa. Perusteluissaan
KKO totesi, ettei vuokranantaja ole voi-
nut vaikuttaa sithen vuokralaisensa me-
nettelyyn, josta vahinko on aiheutunut,
eiké vuokranantajan voida edellyttéi
kyenneen siti estiimiitin.

P

sensa aiheuttamasta vahingosta. Vastaavissa vesivahinkotapauk-

iintond on pidetty, ettei vuokranantaja vastaa vuokralai-

sissa yhtion tulee siis vaatia yhtiolle aiheutuneita korjauskustan-
nuksia vahingonaiheuttajalta.

Milloin vuokranantajaosakkaan vahingonkorvausvastuu vuok-
ralaisen aiheuttamasta vahingosta sitten voi tulla kyseeseen? Jos
osakkeenomistaja itse laiminly6 omia, lakiin perustuvia velvoittei-
taan tai toimii huolimattomasti, voi osakkeenomistajallekin koitua
tisti seurauksia. Asunto-osakeyhtiolain mukaan osakkeenomista-
jalla on velvollisuus hoitaa huoneistoaan huolellisesti ja viipymiitti
ilmoittaa yhtiolle sellaisesta osakehuoneiston viasta tai puutteesta,
jonka korjaaminen kuuluu yhtion vastuulle.

Huoneiston ollessa vuokrattuna osakkeenomistajalla ei ole
samanlaista mahdollisuutta havaita huoneiston puutleita, vaan
ilmoitusvelvollisuus niistd on vuokralaisella. Osakkaalla on
lihtokohtaisesti oikeus olettaa, ettd niin tapahtuu. Jos sen sijaan
osakkaalle on ilmoitettu vuokralaisen epiasiallisesta kiyttiyty-
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"0Osakkeenomistajan
tulisi tarkastaa
huoneiston kunto vii-
meistaan vuokralaisen
vaihtuessa.”

misestid huoneistossa tai osakkaalla on muu perusteltu syy epiil-
14 huoneiston hoitoa epiasianmukaiseksi, osakkaalla voi olla
velvollisuus seurata huoneiston kuntoa ja kiyttod aktiivisemmin.

Osakkeenomistajan tulisi tarkastaa huoneiston kunto viimeistééin
vuokralaisen vaihtuessa. Vaasan hovioikeuden vuonna 2020 antamassa
ratkaisussa oli kyse siild, eltd vuokranan-
Laja oli jittdinyt toimiltamatta huoneiston
perustarkastuksen vuokralaisen vaihtumi-
sen yhteydessid. Myohemmin ilmeni, etti
tulppaamaton pesukoneen poistoletku oli
aiheuttanut huoneistossa vesivahingon.
Ratkaisussa katsottiin, ettii poistoletkun
tulppaamattomuus olisi voitu havaita
huoneiston tarkastuksen yhteydessi. Kun
tarkastus oli jitetty tekemiitti, hovioikeus
totesi, ettei vaokranantaja ollut menetellyt
asiassa silld huolellisuudella, kuin huolellisen vuokranantajan voidaan
olettaa oman etunsa vuoksi menetteleviin. Vuokranantajaosakkaan
katsottiin laiminlyéneen héinelle omistajana kauluvan velvollisuuden
seurata vuokralle antamansa huoneiston kuntoa. Vaokranantaja oli
siten korvausvelvollinen aiheutuneesta vahingosta.

Viimeiseni mainittakoon korkeimman oikeuden ratkaisu
KKO 2024:64, jossa arvioitiin osakkeenomistajan vuokralaise-
na toimineen osakeyhtion vahingonkorvausvastuun perusteita.
Tapauksessa osakeyhtio oli vuokrannut asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajalta asunnon kiytettiviksi tyontekijoidensi
asumiseen. Asunnossa oleskelleet, suomen kieltii taitamattomat
henkil6t olivat kiyttineet viemirid kiyttokiellon aikana, miki
aiheutti vesivahingon. KKO katsoi, ettid osakeyhtion laiminlyonti
varmistaa, ettd asukkaat tiesiviit ja ymmirsiviit viemireiden
kiyttokiellon, oli korvausvastuun perustavassa syy-yhteydessii
vahinkoon. Vuokralaisena toiminut osakeyhtio oli velvollinen
korvaamaan asunto-osakeyhtiélle aiheutuneen vahingon.
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Neuvonta

Voiko yhtiokokouksen

jarjestada vain etakokouksena?

Hallitus on havainnut, ettd suurin osa osakkaista osallistuu
yhtiokokouksiin etiiyhteydelli. Yhtiokokouksen jirjestiiminen
olisi edullisempaa, jos kokoustilaa ei tarvitsisi vuokrata. Voiko
vhtiokokouksen jiirjestiii tiysin etiini?

sunto-osakeyhtilain mukaan yhtickokous on mah-
dollista jirjestii etiyhteyksin ilman fyysisti ko-

kouspaikkaa silloin, jos asiasta on méériys yhtion

vhtiojirjestyksessi. Edellytykseni on lisiiksi, ettid osakkaan
osallistumisoikeus ja dintenlaskennan oikeellisuus voidaan
selvittid ns. perinteisessi kokouksessa noudatettaviin me-
nettelyihin verrattavalla tavalla. Kokouskutsusta on kiytivi
selvisti ilmi, etti kyse on etiikokouksesta, seki sen tekninen
toteutustapa.

Vaikka yhtigjirjestys mahdollistaisi etiikokouksen, yhtion
on lain mukaan tarjottava mahdollisuus osallistua yhtioko-

SANNI NUUTINEN
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

koukseen myos fyysiselld kokouspaikalla, jos vaatimuksen
ovat esittiineet osakkaat, joilla on yhteensi yli kymmenesosa
vhtion kaikista osakkeista ja vaatimus on esitetty hallituk-
selle kirjallisesti niin hyvissi ajoin, etti se voidaan sisillyttii
kokouskutsuun.

Jos yhtion yhtiojirjestys ei sisilld etiikokouksen mahdol-
listavaa méériysti, on yhtion jérjestettivi yhtiokokoukselle
fyysinen kokouspaikka. Tamiin lisiiksi hallitus voi kuitenkin
paittid, ettid kokoukseen saa osallistua myos etiyhteyden
kaulla, ellei titd ole yhtiGjirjestyksessi rajoitettu.
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Neuvonta

Kun suihku jaa paalle — mita tapahtuu,

jos asukas nukahtaa suihkuun?

SIMO VIHEMAKI
lakimies
Kiinteistéliitto Uusimaa

Taloyhtiossii pienikin inhimillinen virhe voi joskus aiheuttaa suuria vahinkoja.
Silloin jos, asukas nukahtaa tai ssammuu suihkuun ja vesi jii valumaan,

seurauksena voi olla laaja vesivahinko useisiin asuntoihin.

alvomatta jdiinyt valuva vesi ei aina lattiakaivon

peittymisen vuoksi pysy kylpyhuoneessa, vaan voi

kulkeutua rakenteiden kautta muihin tiloihin ja
alempiin asuntoihin. Vahingot kasvavat nopeasti, samoin
korjauskustannukset.

Taloyhti6 vastaa rakenteista ja perusjirjestelmistii seki
korjaa vauriot perustasoon. Sen sijaan vahingon aiheutta-
neen asunnon pintojen ennallistaminen jii yleensi osak-
kaalle, koska syy ei ole rakenteellinen vaan kiyttévirhe.

Osakkaan tulee kiyttéd huoneistoa huolellisesti. Suihkuun
meneminen pdihtyneenii tai erittidin viisyneeni tulkitaan usein
huolimattomuudeksi etenkin, jos veden poistuminen lattiakai-
voon on estynyt. Till6in osakas voi joutua korvaamaan:

« taloyhtion korjauskuluja

» muiden asuntojen vahinkoja

» mahdollisesti myos naapureille aiheutuneita menetyksi.

Vuokralainen voi olla korvausvastuussa omasta huoli-
mattomuudestaan. Omistaja ei yleensi vastaa vuokralaisen
aiheuttamista vahingoista taloyhtiélle, mutta vastaa oman
asuntlonsa sisédosisla.

Kiinteisto- ja kotivakuutukset eiviit aina kata niiti
vahinkoja, ja korvauksia voidaan vithentid. Siksi riittivi va-
kuutusturva on tirked — muuten kustannukset voivat jaada
kaikkien osakkaiden maksettaviksi siini tilanteessa, etti
niité ei saada perittyi vahingonaiheuttajalta.
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Vuosikokouksessa

paatettya

Kiinteistoliitto Uusimaa ry:n sdantomaarainen vuosikoko-
us pidettiin 25.3.2026. Kokouksessa oli edustettuna 133
jasenyhtiota.

Hallituksessa talla toimintakaudella ovat: Aleksi Bardy,
Peter Bebek, Katariina Haigh, Kari Homanen, Olavi Kai-
lari, Arto Krootila, Olli-Veikko Kurvinen, Saku Lehtinen,
Janne Nareranta, Seija Pramila, Ville Roihu, Katariina
Sorvanto ja Kirsi Suopelto. Puheenjohtajana jatkaa Kata-
riina Haigh.

Yhdistys keskittyy vuonna 2026 mm. seuraaviin asioihin:

- Pyrkii hillitsemaan asuinkustannusten nousua

Korostaa omistusasumisen merkitysta ja tarpeel-
lisuutta

Edistaa korjaus- ja kunnossapitokulttuuria ml.
rahoituksen saatavuutta

Lisaa isannointipalveluiden laadun ja hinnoittelun
lapinakyvyytta seka taloyhtidn osto-osaamista
Kehittaa jasenpalveluita ja aktivoida jasenfooru-
mitoimintaa

Kouluttaa taloyhtididen hallituksia johtamisosaa-
miseen

Aktivoi jasenia osallistumaan yhdistyksen vuosi-
kokoukseen

Vuosikokouksen poytéakirja |6ytyy jasensivuilta.

"Todella tarkea, tarpeellinen
palvelu - ihmiselta ihmiselle”

Toteutimme maa-
lis-huhtikuun vaihtees-
sa puhelinneuvonnan
tyytyvaisyyskyselyn,
josta saadut tulokset
olivat erinomaiset.
Palveluamme pidetaan
erittain arvokkaana,
asiantuntevana ja ih-
mislaheisena. Puhelinneuvontaan soittaneet ovat saaneet
nopeasti luotettavia vastauksia, joiden avulla voivat edeta
asiassa oikealla tavalla. Monet soittajat kertoivat saaneen-
sa hyvid neuvoja useammankin kerran.

Annettujen arvosanojen mukaan NPS (Net Promoter
Score) on 86, mika on erittain hyva.

Kiitos kaikille kyselyyn vastanneille!
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Toiminnantarkastaja I6ytaa apua
jasensivuiltamme

Mita toiminnantarkastajan tehtaviin kuuluu? Vastaus
I6ytyy jasensivuiltamme. Toiminnantarkastuksen perus-
teet -verkkokurssiin on koottu toimenkuvaan liittyvat
tehtavat. Siita kannattaa aloittaa, jos toiminnantarkastus
on uusi asia tai on epavarma, mita kaikkea toiminnan-
tarkastajan tulee tehda. Kaytannén apuna toimii myés
toiminnantarkastuskertomuksen pohja, jonka voi tallen-
taa omalle tietokoneelle.

Kaikki toiminnantarkastukseen liittyvat asiat on koottu
jasensivujen Tydkaluja taloyhtiélle -osioon Toiminnantar-
kastaja-otsikon alle. Loydat kohdan jasensivujen etusi-
vulta, kun rullaat sivua alaspain.

Tulevat tapahtumat ja koulu-
tukset verkkosivuiltamme

Kevatkauden viimeinen webinaari pidetaan 3.6. aiheesta
"Mité jokaisen uuden hallituksen jésenen tulee tietdd
hallitustyésta?”

Tallenteet aiemmista webinaareista 16ydat jasensivuil-
tamme ja tulevat webinaarit ja tapahtumat [8ytyvat verk-
kosivuiltamme ukl.fi/tapahtumat. Jokaiseen webinaariin
lahetetaan viela erillinen kutsu lahempana tilaisuutta.
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