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Rahoitus kuntoon

Suomalaisissa taloyhtidissi on aina mietitty hyvin tarkasti,
mihin rahaa kiytetiin. Voidaan puhua jopa nuukuuden hy-
veen perinteestd. Perinne onkin ollut hyvi, koska sitd nou-
dattamalla on varmistettu, ettei rahaa kiytetd holtittomasti.
Niin toimien muun muassa vastikkeet on saatu pysymiin
kohtuullisella tasolla. Kuitenkin kidintdpuolena joissakin ta-
pauksissa on ollut, ettd myos vilttimittomii korjaushank-
keita on siirretty ja sdistetty lopulta jopa asumismukavuuden
kustannuksella.

Kansainvilisesti verraten suomalainen asuntokanta on
melko nuorta. Nyt ollaan kuitenkin siini tilanteessa, ettd
massoittain maamme rakennuskantaa tulee ikdin, jossa vaa-
ditaan suuria, kansankielelld sanottuna remontteja. Taloyh-
tividen oma jirjesto, Suomen Kiinteistoliitto oli vahvasti
mukana, kun PTT viime keviini teki Asuinrakennusten kor-
Jjaustarve -raportin. Sen mukaan suomalaista asuntokantaa

tulee vuosittain korjattavaksi yli kolmella miljardilla eurolla

Jatkossa siis yhi useammille taloyhtisille tulevat tutuiksi
suuret hankkeet, kuten vaikkapa julkisivu- ja putkiremontit.
Yhi useammat taloyhtiét muuttuvat rakennustyémaiksi ja
peitetddn pressuilla. Taloyhtion arki mullistuu, mutta se ei
ole pelkistdin kielteinen asia. Kyseessi ovat joka tapauksessa
vddjddmicedmaisti eteen tulevat hankkeet, joten niihin on hy-
vd my®6s varautua ajoissa ja niiden suunnitteluun kannattaa
panostaa. Iso putkiremontti voi olla jopa mahdollisuus, kos-
ka sen yhteydessi voidaan luontevasti uusia esimerkiksi keit-
tiot ja kylpyhuoneet.

Mutta takaisin rahan kiyttd6n, joka on timin teemaleh-
den yksi keskeinen aihepiiri. Hyvin jirjestetyn rahoituksen
turvin taloyhtién on helpompi toimia ja saada lilkkkumavaraa
ratkaisuilleen. Se kdy hyvin ilmi my&s artikkeleistamme,
joissa asiantuntijana ja yhteistyokumppanina on suomalaisen
asuntorahoituksen edelldkivija Hypo. Erityisesti suurissa
korjaushankkeissa rahoituksen merkitys korostuu.

ISSN 2242-5217 (verkkolehti)

seuraavien kahdenkymmenen vuoden aikana.

Asko Sirkii

Saasta ajoissa ja muista tinkia

Elamme omistusasunnon ostajan ja omistajan markkinoilla,
jos asuntosi sijaitsee kasvukeskuksessa. Kasvukeskusten
ulkopuolella on syyta harkita vuokra-asumista asunnon hyvin
todennakoisen negatiivisen arvonkehityksen vuoksi. Antaa
vuokraisannan ottaa siella se hintariski.

Teksti: Ari Pauna

Asunnonostajille tinkiminen, tinkiminen ja  etdisyydelli itselle tirkeistd elimin

vield kerran tinkiminen on piivin sana. kiintopisteisti ei ole ollenkaan hul-
Asunnot eivit lopu kesken, vaikka pulaa lumpi vaihtoehto, kun sitd vertaa
niisti onkin, erityisesti pidkaupunkiseudul-  pikkukopperoon Kalliosta. Kom-
la, silld kirsivillinen ja jirkevi asunnonetsi- pakti kolmio on yllittdvin moni-

ja palkitaan. Trendialueiden yksididen ja kdyttoinen eri elimin vaiheissa ja

kaksioiden maailmassa on syyti pitai jiitd tilanteissa
hatussa visusti. Ylikuumentumisen vaarat — markkinaolosuhteista
ovat ilmeiset, erityisesti vanhoissa yksiois- puhumartakaan.

si. Kannattaa mieluummin miettid jirki-
trendien mukaisia alueita ja hieman isom-

pia asuntoja. Kompakti kolmio sopivalla

Kuva: Rodeo

Asuntosiistiminen eli omarahoitus-
osuuden kasvattaminen etukiteen ja asun-
tolainan sintillinen lyhentiminen eli jilki-
kiteissidstiminen ovat suomalaisen asun-
tokulttuurin peruskivet. Tapoja, joista
muut pohjoismaalaiset kotitaloudet saisivat
ottaa kovasti mallia, etenkin ruotsalaiset.

Asuntojen ostaminen kokonaan ilman
omaa rahaa ja asuntolainan lyhennysten

kiyttiminen kulutukseen
ovat oikotie ylivel-
kaantumiseen ja
asuntokup-
laan. On
myds tdydel-
linen viirin-
kisitys aja-
tella, ettd
vuokra-asu-
misen tielld
pédsisi eroon
asuntoveloista.

Ei paise. Vuokralai-
nen maksaa tavalla
taikka toisella vuok-
rassaan vuokrananta-
jansa velat ja korot oli

sitten kyseessi yksityi-

nen tai yleishyédyllinen
vuokranantaja.

TiAmin vuoksi suosittelen,

ettd jokainen suomalainen lapsiperhe miettii

jo jalkikasvun ollessa vaippaidssd miten ba-
byn tulevaa omachtoista asumista tulisi tu-
kea. Paras tapa on pitkijinteinen asuntolai-
nan omarahoitusosuuden ennakkosiistimi-
nen. Esimerkiksi meilld Hypossa Hypo Baby

ja Hypo Teini -tili ovat jokaisen kaukaa vii-

saan isovanhemman tai vanhemman tapa

toimia. Hypo ASP -tili taas on jokaisen 18

vuotta tdyttineen ja toivottavasti tulevaisuu-

dessa myds 15-vuotiaan asuntosidstdjin

“must” juttu.

On vain niin, ettid kaupungistuvassa

Suomessa ennakkosiistiminen on aloitet-

tava aiemmin kuin entisessi “taajama-Suo-
messa” oli tapana. Vuosituhannen alussa
omistusasuntoon oli helpompi padsti. Nyt
tilanne on tiysin toinen, erityisesti pieni- ja
keskituloisten perheiden lasten kannalta.
Heille ASP-jirjestelmi on elintirked apu.
Varakkaiden perheiden lapset padsevit
omistusasuntoon ilman ASP-jirjestelmai-
kin. Siksi on vaarallisen vdirin puhua
ASP-jirjestelmistd vain varakkaiden per-
heiden tukimuotona.

Asuntovelallisten turva on siinnélli-
sesti lyhentyvi laina. Se suojaa niin inflaa-
tio- kuin deflaatiomaailman vaaroilta.
Kannattaa olla tarkkana lainan lyhennys-
tavan kanssa jo lainaa ottaessa ja lai-
na-ajan varrella. Jos lainaa ottaessa stressi-
laskelmat niyttivit punaista, niin on syy-
td uskoa lopputulosta ja pyrkid ostamaan
edullisempi asunto vihemmilld lainamii-
rilld. Jos stressitestilaskelmat niyttivit
vihredi, niin hyvi vinkki on aloittaa sen
mukaisella kuukausimaksulla, vaikka
houkutus on suuri aloittaa stressitestilas-
kelmaa alemmin maksuin. Jirki tissi on
siind, etti uudella asuntovelallisella on ai-
na edessiin viisi ensimmiisti vaaran
vuotta. Jos niistd selviii, niin todennikéi-
syys selviytyd mycshemmistikin laina-ajan
aikana eteen tulevista haasteista on suu-
rempi. Kun hyédynnit nykyistd superal-
haista korkotasoa, ja lyhennit asuntolai-
naasi stressitestilaskelman mukaisella
kuukausimaksulla jo heti laina-ajan alusta
lukien, nostat todennikdisyyttisi selviy-
tyd tulevistakin haasteista.

Nyt jos koskaan oman asunnon nelioi-
den maksaminen velattomaksi on edullis-
ta. Velaton oma asunto kasvukeskuksessa
on kovaa valuuttaa kaikkina aikoina. Kan-
nattaa kulkea vastavirrassa ja olla itsenii-
sesti asunto- ja asuntolaina-asioista paacta-

vien joukossa.

Kirjoittaja on HYPOn toimitusjohtaja.



Taloyhtion talouden jatkuvan
seurannan ohella hallituksen
ja isannaitsijan tulisi
ennakoida vuoden mittaan
muodostuvia kustannuksia
seka arvioida toteutuneiden
kustannusten suhdetta
suunniteltuun. Kiinnittamalla
huomiota kiinteiston
yllapidon eri osa-alueisiin on
mahdollista saada yllapito-
kustannukset kuriin.

Teksti: Timo Finnild

Merkittiva osa kiinteiston ylldpitokuluista
muodostuu kiinteistohuollon kustannuk-
sista. Huoltosopimukseen kuuluvien tehti-
vien sisillén miirittely ja niiden seuranta
on tae sille, ettd rahalle saadaan vastinetta.
Kiinteistén huoltokirja on keskeisessi roo-
lissa huoltosopimuksen sisillon seuraami-
sessa. Lisiksi sihkéinen huoltokirja mah-
dollistaa eri osapuolten piisyn huoltoka-
lenteriin ja ndin seuraamaan sovittujen tdi-
den suorittamista.

Huoltokirja toimii linkkin3 siirryttiessi
rakentamisjaksosta yllipitojaksoon. Raken-
tamisjaksolla tuotettu tieto jid harmittavan
usein ainoastaan urakoitsijoiden ja suun-
nittelijoiden haltuun, vaikka tiedon tulisi
siirtyd kiinteiston rakennuttajalta kaikille
kiinteistéssi toimiville: hallitukselle, isin-
néitsijille ja palveluyrityksille. Myés ole-
massa oleviin rakennuksiin huoltokirja

kannattaa laatia, jos sitd ei vield ole.

Huomio huoltosuunnitelmaan
Huomiota tulisi kiinnittdd myds kiinteis-
ton huoltosuunnitelman sisiledon. Mikili
huoltosuunnitelma ja palvelukuvaukset ei-
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Kiinteiston yllapidon kustannukset kuriin

Kuva: Bigstock

Suuri osa kiinteiston ylldpitokuluista muodostuu kiinteistohuollon kustannuksista.

vit vastaa kiinteistén todellista huollon tar-
vetta, osa kiinteistdn osista tai jirjestelmis-
td jad pahimmillaan huoltamarta. Toisaalta
liian laaja kohteeseen sopimaton huol-
tosuunnitelma nostaa kustannuksia, vaik-
ka ndyttod sille ei todellisuudessa olisikaan.
Tirkeintd on, ettd huoltosuunnitelma
on tehty nimenomaan kiinteistén nikékul-
masta. Huoltosuunnitelman laatiminen on
kertaluontoinen tyd, jonka jilkeen huol-
tosuunnitelma on kaikkien saatavilla sih-
koisessd huoltokirjassa. Toki huoltosuunni-
telma vaatii paivittimistd kiinteistén
muuttuessa ja kehittyessi.
Paikkansapitivilld huoltosuunnitelmal-
la on helppoa kilpailuttaa kiinteistshuolto.
Kilpailutuksen jirjestiminen huoltokirjan
avulla vihentid episelvyyksii tarjouskil-
pailun aikana ja ennen kaikkea myshem-
min sopimuskaudella. Toimivan kiinteists-
huollon uudelleen kilpailuttaminen pelkis-

tddn kustannussiistojd ajatellen ei kuiten-
kaan aina palvele tarkoitusta.

Kiinteistshuollon laadun arviointi seki
auditointi on suoraviivainen tapa saada tis-
millistd tietoa huoltosopimuksen sisillon to-
teutumisesta. Palvelun tarkoitus ei ole saada
kiinteistohuoltoliikkeiti huonoon valoon,
vaan kehittid toimintaa. Auditointi on yleis-
tymissi, mutta saatetaan kokea suomalaiseen
tapaan hieman tunkeilevaksi. Vililli pita
menni kauas, jotta nikee lihelle, ja ulkopuo-
lisen puolueeton nikemys palvelee tissi tar-
koituksessa. Loppujen lopuksi toiminnassa
on kyse siitd, saako rahalle vastinetta.

Kunnossapito ja kulutusdatan
analysointi

Kiinteiston huolto on kiinteistod yllipiti-
viid ja ennalta suunniteltua. Termini kiin-
teistdn kunnossapito mielletdin usein kiin-
teistdn korjausvelan kanssa taistelemiseksi,

vaikka sen tulisi aivan yhti lailla olla en-
nalta suunniteltua ja jatkuvaa. Suurimmat
yksittdiset kustannuserit taloyhtion talou-
dessa syntyvit nimenomaan kiinteiston
kunnossapidossa. Kustannukset syntyvit
rakennusosien ja jirjestelmien kiyttdiin
padctyessi. Kiyttoikdd voidaan kuitenkin
kasvattaa siannolliselld, suunnitellulla
kiinteistén huollolla ja ndin vihentii tai
pidentid kustannussyklid. Kustannussaistd
pitkilld aikavililli on merkittivi.

My®és energian ja veden kulutus aiheut-
taa suuren osan kiinteiston kustannuksista.
Kulutusseuranta on tini piivini jo vakiin-
tunut toimenpide. Kulutusseuranta yksin
on kuitenkin taustapeiliin katsomista. Ku-
lutusdatasta tulisi 18ytdd ne hilyttavir teki-
jit, jotka ylim#iriisid kustannuksia aiheut-
tavat. Kulutusseurannan hilytyspalvelun
avulla poikkeamista syntyy hilytys, miki
taas on ennakointia.

Tekniikan lisidntyminen rakennuksissa
asettaa kiinteistojen kiyttdjit sekd huolto-
liikkeet ajoittain haastavaan asemaan. Esi-
merkiksi perinteisen talonmiesmallin mu-
kaisessa toiminnassa ei vilttdmittd ole tie-
totaitoa modernien laitteiden ja jirjestelmi-
en hoitamiseen. Teknisen tarkastuspalve-
lun avulla asiantuntijat analysoivat kulu-
tusdatan seki puuttuvat kiinteistékidynnilld
mahdollisiin poikkeamiin. Toisaalta on ti-
lanteita, joissa kulutusdatasta ei ole paitel-
tdvissd poikkeamia, mutta kohdekdynnilld
huomataan esimerkiksi pysyvii kuormi-
tusta. Tillainen kuormitus on saattanut
kautta aikojen pitdi kulutusta korkealla,
minki vuoksi sithen on voitu tottua.

Kiinteiston kustannusten haltuunotto
vaatii suunnitelmallista kiinteiston yllapi-
toa sekd asiantuntijoiden osaamisen hys-
dyntimistd. Oikeilla toimenpiteilld on
mahdollista saavuttaa merkittivii vuotui-
sia siidstdjd taloyhtién kuluihin.

Kirjoittaja on yksikinpddllikks Talokeskus
Yhtior Oy:n Tampuuri palvelur

-liiketoimintayksikdssa.

KUHANEN

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy

ASIKAINEN

(09) 5860 750

Kokemusta ja tuoreinta tietoa
kiinteistoalan juridiikasta

Palvelemme taloyhtioita kaikissa kiinteistdoalan sopimuksiin, yhtidlainsaadantdoon
ja yhtididen hallintoon liittyvissa tilanteissa. Kaikki juristimme tuntevat kiinteisto-
alan juridiikan ja osaavat soveltaa sita.

Tutustu palveluihimme www .kak-laki.fi — siella seuraamme aktiivisesti kiinteisto-
alan lainsaadannon kehitysta ja oikeuskaytantoa.

KANERVA

www.kak-laki.fi
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Taloussuunnittelu korostuu isoissa

Rahoittaja kannattaa ottaa
mukaan jo peruskorjausten
hankesuunnitteluun

Teksti ja kuva: Juha Lappalainen
|

Taloyhtididen remonttien valmistelussa on
kolme olennaista kohtaa: suunnittelu,
suunnittelu ja suunnittelu.

Mitd merkittdvimpi ja vaativampi to-
teutus on kisilld, sitd tirkedmpid on suun-
nitella kohde teknisesti huolellisesti. Mitid
suuremmasta rahallisesta kokonaisuudesta
on kysymys, sitd tarkemman taloudellisen
tarkastelun se puolestaan vaatii. Ja miti l3-
hemmis ihmisten koteja menniin, sitd
enemmin remontti vaatii viestintii asuk-
kaille projektin eri vaiheissa.

Kolme pylvisti, kolme erilaista tulokul-
maa — ja kolme seikkaa, joita ilman asun-
to-osakeyhtididen ei kannata lihted vie-
miin isoja korjausprojekteja eteenpiin. Ta-
loudellisen suunnittelun merkitys korostuu
taloyhtidmaailmassa, kun kiinteistot ikdan-
tyvit ja rapistuvat. Satoja tuhansia 1970- ja
1980-luvuilla rakennettuja taloja kidritdin
korjaushuppuun viimeistdin lihivuosina.

Pellervon taloustutkimus laski keviilli
2015 Asuinrakennusten korjaustarve -rapor-
tissa, ettd suomalaisia asuntoja vanhenee
korjattavaksi vuosittain yli kolmella miljar-
dilla eurolla parinkymmenen seuraavan
vuoden aikana. Vaikka lasketaan pois ne
kiinteistdt, joita ei endid kannata korjata jo-
ko huonokuntoisuuden tai sijainnin takia,
tekemisti riittii.

Suurin osa urakasta osuu juuri kerrosta-
loihin — ja esimerkiksi suuret julkisivu- tai
tdydelliset putkiremontit muodostuvat hy-
vinkin kalliiksi asunto-osakeyhtisille.

Hypon pankinjohtaja Sami Vallinkos-
ki korostaa sitd, ettd tyypillisesti kustan-
nukset tulevat osakkaiden maksettavaksi
kohonneina vastikkeina tai kertamaksuna.

Tyémaamestari Pasi Virinsalo (vas.) Consti-yhtibistd vetdd laajaa korjausremonttia Roihuvuoressa Aki-Pekka Hietasen isénnéimissd taloissa.

Sellainen ei kuitenkaan ole ainoa tie — Hyvin
toteutettu taloudellinen hankesuunnittelu on
avain siihen, ettd voidaan 16ytid useampia
vaihtoehtoja. Rahoitusmahdollisuuksien ja
teknisten vaatimusten nivominen yhteen
avaa monesti eri reittejd kohti hyvii lopputu-
losta. Ei ole olemassa vain yhti toteutusput-
kea, hin kuvailee.

Hinen mukaansa asunto-osakeyhtididen
kannattaa seki kilpailuttaa rahoittajat huolelli-
sesti ettd ottaa rahoittaja mukaan suunnittele-
maan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

Kun taloyhti6 valmistautuu remonttei-
hin pitkilld aikaa, suuretkaan urakat eivit
muodostu kohtuuttomiksi. Jos taloyhtiotd
johdetaan miiritietoisesti, remontteja varten
keritddn varoja hyvinkin pitkilld aikavalilld.
Jos taas rahaa ei ole sdistetty etukiteen, jou-
dutaan miettimdin vihin enemmin.

On hyvinkin mahdollista, ettd hyvin

kattavan remontti- tai perusparannustar-
peen edessi taloudelliset rahkeet eivit riitd
samanaikaisesti kaikkeen. Perilauta voi
tulla eteen joko siini, ettd vastikkeet uh-
kaavat nousta kohtuuttoman korkeiksi tai
siini, ettid lainavakuudet eivit riitd, jolloin
asunto-osakeyhtio ei kykene saamaan yh-
delli kertaa tarpecksi lainaa.

Silloin voidaan valita tirkeimmit pailed
ja ajoittaa tydt pidemmille aikavilille. Jopa
useita vuosia kestivi korjausten satja ei
vilttimitti ole asukkaille mukavaa, mutta
sellainen voi mahdollistaa heille asumisen

omassa kodissa — ja se on arvokasta.

Rakentamista tai myyntia
Yleisimmit rahoitusvaihtoehdot ovat re-
monttilainat ja osakkaiden suoritukset.
Asunto-osakeyhtiot voivat myos myydi
omaisuuttaan eli asuntoja tai osan tontis-

taan. Yhtiot voivat myos hakea erilaisia
korjausavustuksia. Vuonna 2015 valtion ra-
haa voi saada esimerkiksi hissien rakenta-
miseen tai liilkkumista rajoittavien esteiden
poistamiseen.

Joillakin taloyhtisilld on suuria tontteja,
joille voidaan rakentaa aivan uusia kiinteis-
t0jd, vaikkapa suurten parkkipaikka-aluei-
den tilalle. Toinen mahdollisuus muodos-
tuu esimerkiksi ullakkorakentamisesta.

Eri kaupungeilla on omat kiytintonsi,
milld tavoin ne perivit osuuden taloyhtiil-
le muodostuvasta taloudellisesta voitosta.
Maankiyttékorvauksista on syytd ottaa
yhteytti paikallisiin virkamichiin. Esimer-
kiksi Helsingissi on paitetty, ettd taloyh-
tiot saavat pitid ullakkorakentamisesta
syntyvin arvonnousun miljoonaan euroon
asti. Miljoonan ylittiviled osalta yhtisille
jdd 65 prosenttia.

Taloyhtion palaset kohdalleen!

House Optimalta valineet hyvaan kiinteistonhoitoon

Kiinteistot

House Optima Oy | Piitie 1 A 01510 Vantaa | puh. 020 710 9170 | www.optima.fi
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remonteissa

Kiinteistdssd voi tehdd myds energiate-
hokkuutta parantavia t8iti. Silloin taloyh-
tid voi saada kohdennettuja lainoja tai
avustuksia, joissa yleensd on mukana ta-
loudellinen porkkana.

— Jos hanke tiyttii esimerkiksi kriteerit
energiatehokkuudesta, kokonaislainapaket-
tiin voidaan ottaa mukaan erityisti ympi-
ristdlainaa. Taloyhtiolle se on edullista ja
pitkdaikaista. Neuvomme taloyhtididen
pditedjid esimerkiksi siitd, milloin erityis-
lainaa voidaan nostaa. Joskus on edulli-
sempaa aloittaa tyot vaikkapa juuri niistd,
Vallinkoski kuvailee.

Osakkaat voivat kustantaa osuutensa

tai vaikka kdinteistd asuntolainaa. Re-
monttilainan voi neuvotella omaan eli-
mintilanteeseen sopivaksi, kddnteisessd
asuntolainassa puolestaan maksetaan lai-
na-aikana vain korkoja. Asunto-osake toi-
mii molemmissa tapauksissa lainan va-
kuutena.

Toistaiseksi kovin vihiiseksi on jiinyt
asunto-osakeyhtididen perusparannuslai-
nojen valtiontakaus, joka tuli tarjolle tini
vuonna. Takauslaina on tarkoitettu erityi-
sesti pienille taloyhtiéille, joilla on tarvetta
suuriin korjauksiin. Siini voi saada takaus-
ta 70 prosentille kustannuksista, mutta ta-
kausmaksu on kaksi prosenttia lainan pii-
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KODIN
REMONTOINNIN

remonteissa myos henkilokohtaisilla lai- omasta. Ehdot eivit ole osoittautuneet

noillaan. He voivat nostaa remonttilainaa ~ houkutteleviksi asunto-osakeyhtisille.

Kaikki, mita osakkaan remonteista tulee tietaa!

Tassa kirjassa kerrotaan, mita osakkaan tulee tietaa ja
tehdd remontoidessaan asuntoaan (remontti-oikeus,
remontti-ilmoitus, luvat) ja mika on yhtion rooli remon-
teissa.

Maanvuokran korotus ja peruskorjaus hankala yhtalo

Kokenut isannditsija Aki-Pekka Hietanen pitaa tulevia aikoja ddrimmaisen haasteellisina taloyhtidille taloudelli-
sesti, mutta ei vain remonttien vuoksi. Helsinki nostaa lukuisten vanhojen asunto-osakeyhtididen tonttien vuok-
raa vastaamaan markkinatilannetta, uusi vuokra on moninkertainen verrattuna aiempaan. Yhtalo on hankala, kos-
ka juuri vanhoissa taloissa korjaustarve on suurin.

— Siind vastikkeet paukkuvat, kun maanvuokra esimerkiksi 8-kertaistuu, ja samalla pitdisi maksaa isot re-
montit. Summat ovat tosi isoja, ja ne pitdd taloyhtidissa ehdottomasti ottaa huomioon mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa, han sanoo.

Roihuvuoren Ldmmdn toimitusjohtaja Hietanen sanoo, ettd erilaisten rahoitusratkaisujen tarve on suuri. Ha-
nen mukaansa monet asunto-osakeyhtit kutsuvat rahoittajia kokouksiinsa esittelemaan vaihtoehtoja.

— Kylld padkaupunkiseudulla rahaa saa korjauksiin, mutta viime vuosien aikana tilanne on kuitenkin tiuken- \’/
tunut. Rahoittajia kiinnostaa nyt kovasti, millaisessa kunnossa yhtic on ja missa se sijaitsee. Lainaosuutta ei saa N
paljon yli puolta asunnon kéyvastd arvosta. Ja pelkdstaan isot putkiremontit saattavat nousta yli tuhannenkin eu-
roa per nelig, han kuvailee.

1970- ja 80-luvun taloissa tarpeelliset vesikatto-, putki-, ikkuna-, julkisivu- ja hissiremontit vaativat yha
useammin huolellista miettimistd.

— Joskus isot hankkeet on jérkevd paketoida yhteen ja ottaa tosiiso laina. Sellainen tulee asukkaille edulli-
semmaksi kuin monta erillistd lainaa, koska tydt on joka tapauksessa tehtava. Isot lainat voidaan niputtaa vaikka-
pa 25-30 vuoteen, mutta pienid ei niin pitkaksi aikaa saa, jolloin vastikkeet nousevat puolestaan kuukausitasolla
suuriksi.

Yksittdisen osakkaan kannattaa miettid henkilokohtaisen lainan nostamista. Silloin hén pystyy esimerkiksi
vdhentdmdan asuntolainan korkoja verotuksessa, koska silld on edelleen merkitystd, vaikka valtio kuristaakin va-
hennysoikeutta.

Kirjassa kasitelladan myds remontin kustannusten jakoa
sekd pieleen menneen remontin korjaamista. Mukana
ovat my0s kattavat ohjeet erilaisiin kodin remontteihin!
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Taloyhtion saastotili vaatii pelisilmaa

Isannditsija Aki-Pekka Hietanen suosittelee lampimdsti asunto-osakeyhtidita sadstamaan etukdteen varoja suuria
peruskorjauksia varten.

— Kun taloyhtidlla on rahaa jemmassa, se pystyy toteuttamaan esimerkiksi suunnitteluvaiheen ilman, ettd
lainaa tarvitaan heti. Hankesuunnittelun alusta saattaa kestaa jopa vuosia ennen kuin tyot alkavat, joten pelkdt
korkomenot voivat nousta huomattaviksi, han huomauttaa.

Etukéteen kerdttyjen varojen avulla voidaan ndissé tapauksissa pitad vastiketaso vakaana, joten asukkaat
pystyvat suunnittelemaan omaa elaméaansa ilman suuria yllatyksia.

Suuret summat vaativat pitkia sadstoaikoja, ja voidaankin helposti puhua vuosien mittaisista hankkeista. Isot
summat asunto-osakeyhtion tililld vaatii yhtion hallitukselta ja isannditsijaltd pelisilmda.

Matalien korkojen aikakaudella pankkien madrdaikaisilta tileiltd saa yleisimmin edes jotain korkoa, mutta
niiden ongelma asunto-osakeyhtion kannalta on juuri tuo maérdaikaisuus. Rahat saa tililta pois vain nostopalkki-
oita vastaan, ja ne saattavat helposti syddd kertyneet korkotuotot.

Rahoituspaallikko Anttimatti Sipila kertoo, etta esimerkiksi Hypon vastaus asunto-osakeyhtidille ovat
avista-tilit. Rahat ovat kaytettavissa milloin vain, niille maksetaan korkoa pdivén saldon mukaan, eikd nostopalk-
kioita tai mddrdaikoja ole.

— Nyt kun korot ovat olleet pitkddn matalalla, on yleistynyt sellainen ajatus, ettei korkotuottoja kannata edes
hakea tavallisille talletuksille. Kuitenkin taloyhtididen pienetkin alkupddomat saattavat muutamassa vuodessa
kasvaa 150-200 000 euroon, kun yhtidt varautuvat todella suuriin korjauksiin. Pienikin korkotuotto on silloin
merkittdva, hdn sanoo.

Isannditsija Hietanen arvostaa juuri joustavuutta. Kaikenlaisia yllatyksia voi taloyhtidissa tulla vastaan, ja sil-
loin tarvitaan rahaa nopeasti ja helposti.

e helpotusta pddatoksentekoon
ja lisad osaamista

e asiantuntijat neuvovat,
kouluttavat sekd tiedottavat

e monipuolisia palveluita
taloyhtion turvaksi

Taloyhtitlaina askel askeleelta
> Yhteys rahoittajaan jo hankkeen aikaisessa vaiheessa ‘ 2
« Rahoittaja voi sitoumuksetta tulla asukastilaisuuteen tai yhtiokokoukseen kertomaan eri rahoitusvaihtoehdoista ' ' KI I NTE I STO LI ITTO
« Keskustelua rahoittajien kanssa rahoitusratkaisuista ja eri vaihtoehdoista ‘ U u S i I-n a a

P> Tarjousten pyytaminen ja kilpailutus
> Tarjouksen hyvaksyminen
- Lainapapereiden allekirjoitus
Nostosuunnitelman laatiminen

Lainan nosto Varmista taloyhtionne jasenyys
P> Lainan lyhentaminen alkaa vasta kun hanke on valmis ja lopullinen lainasumma on tiedossa

kiinteistoliitto.fi/uusimaa
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Kaupungit parantavat
kansantalouden

Kaupunkikeskukset vetavat
ihmisia Suomessa kiihtyvalla
tahdilla puoleensa.
Kymmenessa vuodessa ne
ovat kasvaneet 8,5 prosenttia
eli noin 300 000 asukkaalla.

Teksti: Jukka Nortio

Kaupunkien kasvu selittyy kolmella tekijalla:
maahanmuutolla, viestdnkasvulla ja maan
sisdiselld muuttoliikkeelld. Viimeksi mainit-
tu on merkinnyt maaseutukunnille kymme-
nessi vuodessa 6,5 prosentin viestokatoa eli
55 000 henkei, jotka ovat olleet padasiassa
veronmaksukykyisinti tyoikdistd viestod.

Tiiviisti yhteistoihin

Kaupungeilla on vetovoimaa, koska ne tar-

joavat tydtd, palveluita, mahdollisuuksia

monipuoliseen vapaa-ajanviettoon, yhtei-

sollisyyttd ja uusia kokemuksia.
Kaupungistumisen rinnalla vahvistuu

myds trendi, ettd asukkaat haluavat valita

asuinpaikakseen kaupunkien sisilli tiiviisti
rakennetun kantakaupungin eiki viljid 13-
hisitd kuten aiemmin.

— Lapsiperheiden ja lasten mairit kas-
vavat kantakaupungissa. Myds ikddntyvi
viesto haluaa palveluiden lihelle ja he
muuttavat usein omakotitaloista keskustan
kerrostaloihin, Helsingin kaupungin kau-
punkisuunnittelu- ja kiinteistotoimen apu-
laiskaupunginjohtaja Anni Sinnemiki
kertoo.

Kaupunkilainen yhteissllisyys korostuu
uudenlaisessa kaupunkiasumisessa. Kau-
punkitapahtumat, kaupunkitilan hal-
tuunotto ja yhdessd tekeminen lisidntyvit.

— Kaupunkien suuri sosiaalinen tiiveys
korreloi innovatiivisuuden ja kilpailukyvyn
kanssa. Kaupungit ovat myos potentiaalises-
ti ekologisempia kuin haja-asutusalueet, ja
niitd on tehokkaampaa yllipitii ja kehittdid,
Aalro yliopiston palveluarkkitehtuurin pro-
fessori Jarmo Suominen sanoo ja jatkaa.

— Kaupunkirakenteen tiiveys ei ole risti-
riidassa viihtyvyyden kanssa. Tiivis raken-
ne edellyttdd toimiakseen monipuolisuutta
ja sekoittuneisuutta, toimintojen liheisyyt
td seki erilaisuutta. Tiivis rakenne mahdol-

listaa erilaisten toimintojen integroitumi-

sen, jolloin asumista, tydtd ja vapaa-aikaa
voidaan kehittii aluekohtaisesti.

Taloudelle vauhtia
Vieston siirtyminen kaupunkeihin antaa
uutta virtaa kansantaloudelle.

— On tehokkaampaa ja taloudellisempaa
rakentaa kantakaupunkiin kahdeksanker-
roksisia kerrostaloja kuin rivitaloja ha-
ja-asutusaluille. Pieni ja hajallaan oleva vi-
estd pitdd muun muassa liikenteen ja infra-
rakentamisen yksikkdkustannuksia kor-
kealla, rakennusliike SRV:n Suomen toi-
mintojen vetiji Juha Toimela kuvaa kau-
punkirakentamisen etuja.

Yliopistot, ammattikorkeakoulut ja laa-
ja-alainen ammatillisten oppilaitosten laaja
verkosto edesauttavat taloudellista toime-
liaisuutta. Ne houkuttelevat alueelle ihmi-
sid, joilla on halua ja kykyi luoda uutta yri-
tystoimintaa.

Erityisesti pdikaupunkiseudun merkitys
korostuu kansantuotteen kasvattajana, uu-
sien yritysten luonnissa ja tydpaikkojen
tarjoajana.

— Siirrymme kaupunkimaisilla seuduilla
yhi enemmin palvelutalouteen. Tdmi kos-

kee sekd ihmisille tarjottavia palveluita ettd

yrityspalveluita. Uusien innovaatioiden
syntyminen edellyttii osaavia ja koulutet-
tuja ihmisid. Useimpiin eurooppalaisiin
kaupunkeihin verrattuna timi prosessi on
meilld vield kesken ja ndiemme vield suuren
muutoksen, Sinnemiki sanoo.
Taloudelliset tiukat ajat lisddvit hakeu-
tumista tiiviisti asutuille seuduille. — Pai-
kaupunkiseutu on Suomen mittakaavassa
kooltaan ja mahdollisuuksiltaan monipuo-
lisin ja mielenkiintoisin vaihtoehto. Talou-
dellisesti tiukkoina aikoina Helsingin seu-
tu nihdiin alueena, missi mahdollisuuk-

sia on, Sinnemiki sanoo.

Ei kangistuta kaavoihin
Kaavoittaminen ja rakentaminen ovat seu-
ranneet hitaasti muuttoliiketti. Toisaalta
asumisviljyys on joustanut ja ihmiset el3-
vit pddkaupungissa selvisti tiiviimmin
kuin muualla Suomessa.

Kaavoituksen osalta SRV:n Toimela pe-
ridnkuuluttaa padkaupunkiseudun kau-
punkien yhteistytd. Pelkkd seutukaava ei
riitd, kun suunnitellaan esimerkiksi tehok-
kaita ja koko seutukunnan asukkaita pal-
velevia joukkoliikenneratkaisuja.

Kaavoituksessa pitii olla myos viljyyt-
td. — Nykyiset kaavat ovat aivan liian yksi-
tyiskohtaisia, ja kaavoitusprosessit kestivit
liian kauan, Toimela sanoo.

Kaavoitus ei pysy nykyisellddn ympirdi-
vin maailman muutoksen vauhdissa, vaan
kaavat ovat voimaan astuessaan aikansa
elineiti. — Kaavoitus voisi olla reaktiivi-
sempaa. Alueiden pitdd pystyd vastaamaan

Ministeri Tiilikainen:

Kaavoituksen nopeuttaminen on tarkeaa

Hallitus miettii asumiseenkin
liittyvia asioita, vaikka kohut
leikkauksista, Kreikasta ja
maahanmuuttajista ovat
vallanneet tilaa mediassa.
Kysyimme ministeri Kimmo
Tiilikaiselta, mita lahiaikoina
tuleman pitaisi.

Teksti: Jukka Siren

1. Kuuluuko kiinteistéveron nosto
veronkorotusten sarjaan, joka siirtaa
painopistetti kohti pienituloisten
suhteellisesti suurempaa rasitusta?
Verotuksen painopistettd on kautta linjan
pyritty siirtimiin tydtulojen verotuksesta
muihin kohteisiin, jotta Suomen kilpailuky-
ky ja kansantalous paranisivat. Kiinteistdve-
ro perustuu kiinteiston arvoon, joten pieni-
tuloisella kotitaloudella veron nosto kielti-
mittd tuntuu, jos kiinteistd on arvokas.

2. IMF suositteli Suomelle kasvukeskus-
ten kohtuuhintaista asuntotarjontaa,
jotta tydn perissi muutto helpottuisi.
Onko hallituksen suunnitelmissa tihin
liittyvdi?

Teemme paljon t8itd kasvukeskusten asun-
totarjonnan lisidmiseksi. Uudistamme
MAL-sopimuksia (maankiyton, asumisen
ja litkenteen aiesopimukset) neljilld suu-

rimmalla kasvuseudulla. Tavoitteena on

Kuva: Kimmo P Hokkanen

Kimmo Tiilikainen (kesk.) on kansanedustaja
ja Ruokolahden kunnanvaltuutettu.

Hdn on Sipildn hallituksen maatalous- ja
ympdristoministeri, vastuualueenaan

myds asumiseen liittyvit asiat.

saada seuduille nykyistd paremmin kysyn-
tdd vastaava tontti- ja asuntotarjonta. Val-
tion tukemaa asuntotuotantoa kannustam-
me mm. luomalla uusi vuokra-asuntora-

kentamisen vilimalli.

3. Miten taantuvien paikkakuntien
lihiokerrostalojen tarpeelliset remontit
pysyisivit taloudellisesti mahdollisina?
Alueilla, joissa asuntokysynti vihenee ja
asuntojen hinnat ovat alhaalla, asuntojen
korjaaminen ja sen rahoitus ovat vaikeutu-

massa. Etenkiin isot korjaukset eivit vile-

taimitti ole kannattavia saati taloudellisesti
mahdollisia. Niihin taloihin liittyy talou-
dellisia riskeja omistajille. Perusongelma on
sekd vieston ettd asuntokysynnin vihene-
minen. Seutujen asuntomarkkinoita kui-
tenkin tukee hallituksen pyrkimys tasapai-
nottaa maan viestokehitysti ja edistii
alueiden elinkeinoja. Asuntopolitiikassa
etenkin Asumisen rahoitus- ja kehittimis-
keskus on ohjannut omistajia ja kuntia en-
nakoimaan asuntojen tulevia tarpeita.

4. Kaavoitukseen liittyvii valitus-
oikeutta ollaan rajoittamassa?
Valitukset kuntien kaavaratkaisuista ovat
toisinaan turhaan viivistyttineet alueiden
kehitystd. Haluamme selvittii, voisiko
kaavoitusasioissa siirtyd kunnallisvalituk-
sesta hallintovalitukseen. Kiytinnossi ti-
mi tarkoittaisi, etti valitusoikeus olisi vain
asianosaisilla.

Valituslajin muuttamista koskeva selvi-
tystyd valmistuu ensi vuoden alussa. Kysy-
mys on merkittivi kuntalaisten oikeustur-
van ja kunnan piitoksenteon laillisuusval-
vonnan kannalta. Haluamme avata muu-
toksenhakua koskevat uudistukset avoi-
melle keskustelulle ennen mahdollisten

lainmuutosten valmistelua.

5. Onko kuntauudistuksella
vaikutuksia asumiskustannuksiin?
Kuntien asema muuttuu lihivuosina pe-
rusteellisesti, kun sote-uudistus etenee ja
sithen liittyvit palvelut siirtyvit itsehallin-
toalueiden vastuulle. Kuntien mahdolli-

suus vaikuttaa alueen elinvoimaisuuteen

vahvistuu. Téssi hyvien asuinolojen tur-
vaamisella on iso merkitys. Asumiskustan-
nuksiin vaikutetaan parhaiten varmista-
malla, ettd on riittdvisti sellaisia tontteja,
joita ihmiset haluavat. Epitervetti kilpai-
lua ns. hyvistd veronmaksajista on etenkin
isoilla kaupunkiseuduilla. Niilld seudun
kuntien yhteistyon vahvistaminen on tir-
kedd, mihin pyrimme mm. MAL-sopi-
muksilla.

6. Naapurikunnilla on voinut olla
esimerkiksi erilainen veden ja
jitehuollon hinnoittelupolitiikka?

Asia on tosiaan kuntien paitosvallassa. Ve-
si- ja jitehuoltoa hoidetaan yhi useammin
seudullisesti, jolloin hinnoittelupolitiikka-
kin yhdenmukaistuu.

7. Miten harmaata taloutta
kitkettiisiin?

Rakennusalan harmaan talouden vihenti-
miseksi on tehty viime vuosina paljon:
muun muassa kiinteinen arvonlisivero,
veronumero, veroilmoitusmenettely ja ti-
laajavastuulain kehittiminen. Eduskunnal-
le tehdyn selvityksen perusteella rakenta-
misen harmaa talous olisi niiden toimien
avulla viime vuosina vihentynyt. Toimet
ovat olleet kidytdssd vasta vihin aikaa. Ti-
laajavastuulain viimeisin uudistus astui 1.9.
voimaan. Se parantaa valvonnan kehitti-
misen mahdollisuuksia. Tarvetta on myds

uusille toimenpiteille.

Kirjoittaja on Suomen Kiinteistilehden
toimituspidllikko.



Kuva: Marjo Parkkinen
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Kaupunkikeskukset vetdvdt ihmisid kiihtyvdlld vauhdilla. Kymmenessd vuodessa ne ovat

kasvaneet 8,5 prosenttia.
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yhteiskunnan haasteisiin, muuttumaan ja
kehittymiin suunnittelunkin aikana. Ny-
kyisenlaista proaktiivista kaavoitusta tarvi-
taan vilctdimactomain infran suunnitteluun
alueiden esituotantovaiheessa, mutta alueen
muuttumisen ja kehittymisen pitdisi olla
mahdollista jilkituotantona ilman liian ra-

joittavia siddoksid, Jarmo Suominen sanoo.

Jarki kdteen

Rakentamis- ja kaavoitussiintojen purka-
mista lievennetdin Sinnemien mielestd par-
haiten, kun pykilii sovelletaan jirkevisti
muuttuviin tilanteisiin. Kaupunkien pii-
tintivallan lisiiminen on oleellinen asia.

Pysikéintipaikkojen vihimmaismairis-
ti tinkiminen on oivallinen esimerkki nor-
mien lieventimisesti. Niin on tehty muun
muassa monissa Helsingissi Kalasataman
taloissa.

Hyvit joukkoliikenneyhteydet ja asuk-
kaiden vihentynyt kiinnostus omistusau-
toja kohtaan vihentivit jatkuvasti pysi-
kointitilojen tarvetta. Tilannetta kuvaa hy-
vin se, ettd yksityisautojen miiri ei ole
kasvanut Helsingissd vuodesta 2007, vaik-
ka asukasmiiri on kasvanut 60 000 asuk-
kaalla. — Olemme lieventineet myés uu-
sien talojen videstonsuojavelvoitteita, silld
meilld on kaupungissa kylld jo riittdvisti
viestonsuojatiloja, Sinnemiki kertoo.

Monin paikoin asuntorakentamista es-
tdvissd ilmanlaatu- ja melunormeissa on
myds joustovaraa. — Nykyaikaisella ilmas-
tointitekniikalla ja ddnieristetyilld ikku-
noilla pystytdin ehkiisemiin tehokkaasti

liikenteen haitat. Siksi on arvioitava uu-
delleen, kuinka paljon halutaan siidelld
rakentamista liikenneviylien varteen var-
sinkin kun Helsinkiin suunnitellaan nyt
uudenlaisia kaupunkibulevardeja, Toime-
la sanoo.

Tiydennysrakentamisen osalta Toimela
nikee, ettd niitd hankkeita tulisi katsoa yh-
dessi olemassa olevan rakennuskannan
kanssa. Niin voidaan jirkevisti hyédyntii
muun muassa olemassa olevia autopaikkoja
ja huomioida muun muassa viestosuojatar-
peet. Tillsin jokaiselle uudelle talolle ei

tarvitse varata omia tiloja.

Kaupunkien ylistys

0smo Soininvaara ja Mikko Sarkela julkaisivat lo-
kakuun alussa Etlan toimeksiannosta pamfletin Kau-
punkien voitto — Kuusi keinoa vapauttaa kaupunkien
kasvu. Se julistaa muun muassa:

", .asuntorakentamisen ohella kaupunkien kasvu
tuottaa kunnallisia investointeja 1015 miljardia euroa.
Lisdksi tulevat investoinnit tydpaikkoihin ja asukkaiden
kayttamiin yksityisiin palveluihin. ”

"Maamme taloudellinen tulevaisuus ratkaistaan
kaupungeissa. Urbanisoituminen on lahivuosikymme-
nind Suomen talouden suurin projekti. Tétd taustaa
vasten kaupunkipolitiikkaan kiinnitetdan oudon vahén
huomiota.”

"Koulutettu véki on asenteiltaan urbaania. Maa-
laiskuntien vaikeudet houkutella terveyskeskusl&aka-
reitd tai opettajia ovat hyvand osoituksena kaupunki-
maisen elinympariston arvostuksesta akateemisesti
koulutettujen keskuudessa.”

Kiinteistolehti

www.kiinteistolehti.fi
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taloyhtiomyynti@dna.fi
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Isannointiliitto
KUMPPANI

Parvekelasitus pienentaa energiankulutusta seka
suojaa parvekerakenteita rapautumiselta. Hyvin
hoidettu rakennus sadilyttaa arvonsa ja pitaa
asukkaat tyytyvaisina.

LUMN feaimars

(Puhelun hinta 8,28 snt + 7 snt/min (lankapuh.) tai + 17 snt/min (matkapuh.)
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Energiansiastod ja pidempi
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Asuntorahoituksen
"lyhyt historia”

Asuntorahoitus on asia, joka herattaa aina mielenkiintoa.
Onhan kysymys omasta kodista, joka meille kaikille on
hyvin tarkea. Asuntoasioista on myos monia mielipiteita,
ja usein myds muistellaan menneitd, vanhaa hyvaa aikaa.
Ennen kaikki oli toisin. Kun oikein tarkkaan miettii, voi
kysya, olivatko asiat sittenkaan paremmin?

Teksti: MattiInha Kuvat: Marjo Parkkinen ja Rodeo

Miesmuisti, omalta osaltani sellaiset 50
vuotta, on ehki sopiva aikajinne asuntora-
hoituksen muutoksia mietittiessi. Ja tissi
kirjoituksessa myos piilihde. Siihen aikaan
jo mahtuvat ne vanhat hyvit ajat kuten vi-
hin huonommatkin, puhumattakaan vuosi-
sadan lamasta 1990-luvun taitteessa.

Suomi lihii liikkeelle sodan jilkeen aika
ankarista taloudellisista olosuhteista. Voi-
mavarat olivat sodassa huvenneet ja kansa-
kunta joutui ponnistelemaan vield pitkdin
selvitikseen ankarista sotakorvausvelvoit-
teistaan. Rahoitusmarkkinoilla tisti oli
luonnollisena seurauksena tiukka rahoitus-
ja valuuttamarkkinoiden sidnnéstely, mui-
den elintarvike- ja tuontitavaroiden siin-
nostelyn lisaksi. Rahoitusmarkkinoilla siin-
tely vain lipsahti ikddn kuin pysyviksi oloti-
laksi, jatkuihan se asuntorahoituksen osalta
aina 1980-luvun loppupuolelle saakka.

Asumisen olosuhteet eivit teollistuvassa
yhteiskunnassa olleet hiippéiset. Varsin-
kaan, kun samaan aikaan oli vieli ratkaista-
vana iso siirtovien ja rintamasotilaiden asu-
misen ongelma. Valtiovallan tukemia rahoi-
tusjirjestelyjd ongelmien ratkaisemiseen tar-
vittiin silloin kipeisti. Kisiini osui 40-luvun
lopulta tilasto ”Siirtovien ja rintamasotilai-
den asuttamisen rahoittamisesta annetun
lain” mukaisten lainojen tilasto rahalaitok-
sittain. Noin 216 000 ihmisti oli saanut lai-
naa asumisensa jirjestimiseen timin lain
avulla, pidomamiirileiin n. 450 Mmk.
Mielenkiintoista tilastossa oli, etti laina-
pankkeina toimivat suuruusjirjestyksessi.

Osuuskassat, Suomen Hypoteekkiyh-
distys ja Sddstopankit. Liikepankkeja ei
tissd sodanjilkeisessd “asuntorahoitustilas-
tossa” esiintynyt. Niiden lainaresurssit
suuntautuivat teollistamishankkeiden ra-
hoittamiseen.

1950-luvun kaupunkilaistumi-
nen ja asuntopula

Omat muistoni 1950-luvulta rajoittuvat
Helsingin nikékulmaan. Asuntopula oli
huutava. Ihmiset tulivat tyon hakuun kau-
punkiin, asumisen jirjestiminen oli vai-
keaa. Vallitseva asumismuoto oli vuok-
ra-asunto. Vuokraltaan siinnésteltyji
vuokra-asuntomarkkinoita tdydensivit hy-
vin laajat alivuokra-asuntomarkkinat. Pie-
ni alivuokralaisasunto olikin monen nuo-
ren Helsinkiin muuttavan ensimmiinen
asumismuoto kodista lihtemisen jilkeen.
Nykyisinhin alivuokra-asuntoja ei juuri
enii ole.

Aravajirjestelmi luotiin silloin asun-
to-ongelmien ratkaisemiseksi. Iso ”Limp-
pu” Lindblom ja Teuvo Aura ainakin ovat
nimif, jotka tissi yhteydessi on mainittava.
Alkuvuosina piddpaino aravarahoituksessa
oli pientalojen rahoituksessa. Silloinhan luo-
tiin mm. kuuluisa rintamamiestalon stan-
darditalotyyppi. Kerrostalojen uudisraken-
tamisessa paistiin vauhtiin laajemmin vasta
seuraavalla vuosikymmenelli.

Tiukan rahamarkkinoiden siintelyn ja
hyvin niukkojen piiomien aikana 50-lu-
vulla asuntolainan saaminen tavalliselle ih-
miselle oli kuitenkin hyvin vaikeaa. Hiu-
kan kirjistden voi sanoa, ettd useimmille
ainoa tunnettu “lainamarkkina” oli Puke-
van Kauppakeskuksen aikaansa edelli ollut
osamaksutili vaatteiden hankkimiseksi.
Oma asunto ja asuntolaina olivat vasta
kaukaisia haaveita.

1960-luku, asuntosaastamisen

vuosikymmen

Patoutunut asumisolojen parantamisen
tarve ja parantuneet rahoitusmahdollisuu-
det mm. aravan kautta loivat aivan uuden
ilmién, asuntosiistimisen. Ihmiset suoras-
taan jonottivat pankkeihin voidakseen ava-
ta itselleen asuntosiistdtilin ja padstd sitd
kautta joskus aikanaan, vuosien siistimi-
sen jilkeen, kiinni omaan asuntoon. Sa-
maan aikaan kehitetty palkka pankkiin
-jirjestelmi ja asuntosiistotilien kasvavat
varat loivat pankeille mahdollisuuksia
asuntolainojen myontimiselle.

Myos pankkikenttd muuttui. Osuus- ja
sadstopankit, Suomen Tyovien Sddsto-
pankki ja Postisidstopankki olivat hyvin
aktiivisia asuntosddstamisen kdynnistimi-
sessi ja kasvattivat markkinaosuuksiaan ja
pakottivat myds liikepankit lisidmiin pa-
nostuksiaan yksityishenkiloasiakkaisiin.

Isoja aluerakennuskohteita kiynnistettiin
ja asuntoja rakennettiin ennitystahtiin.

Onmistus-aravalaina oli oiva viline sil-
loin pienentimiin asunnon ostajan mak-
settavaksi tulevaa kauppahintaa ja samalla
asuntolainan tarvetta.

Silti asuntolainan saanti oli tiukalla.
Asiakkaan oli sovittava pankkinsa kanssa
vuosikausia kestdvistd sidnnollisestd sdis-
tamisestd asuntosidstotililleen, jotta tarvie-
tava omarahoitusosuus, yleensi puolet
asunnon ostohinnasta, oli saatu kasaan.

Uusi asunto varattiin sitten aikanaan
pankin rakennuttajan kanssa sopimasta
asuntosiistokohteesta, ja neuvoteltiin pan-
kin kanssa asuntolaina omarahoitusosuu-
den loppuosuuden maksamista varten.
Asuntolainan osalta ei asiakkaalla siini ti-
lanteessa ollut kovin paljon neuvoteltavaa.
Laina- ajat olivat lyhyitd, 7-8 vuotta, mut-
ta toisaalta olihan asiakas jo tottunut ja
osoittanut asuntosiistiessiin kykynsi
maksujen hoitamiseen.

Lainat oli sidntelyn mukaisesti sidottu
peruskorkoon, muita vaihtoehtoja ei ollut.
Korkojen verovihennysoikeus oli silloin hy-
vin merkittivi ja auttoi ratkaisevasti
korkean inflaation ja sii- e
hen nihden

kohtuullisen korkotason kautta lainojen ta-
kaisinmaksussa.

Than viirin ei ole sanottu se suuriin iki-
luokkiin ja heiddin 60—70-luvun asuntolai-
noihinsa liitetty toteamus, ettd kunnon in-
flaatio ja reippaat verovihennykset olivat to-
siasiassa ne tekijit, joilla asunto maksettiin.
Tissd mielessi muuten asiakkaan kannalta
hyvin ankeita sen aikaisia asuntorahoitus-
markkinoita voi jilkeenpiin muistella jopa
vanhoina hyvini aikoina, jos niin haluaa.

Saantelyn pitka hanta

Siirryttiessd 1970- ja 80-luvulle tilanne
asunnon ostajan kannalta vihitellen hel-
pottui, mutta ei ratkaisevasti. Suomessa jii
muihin linsivaltoihin verrattuna rahoitus-
markkinoiden siintely paille ja tilanne
ikdin kuin vakiintui.

Siihen totuttiin ja sitd pidettiin jopa
luonnollisena. Sukupolvet, jotka 50—80-lu-
vuilla kivivit koulunsa ja siirtyivit tyoeld-
miin, eivit olleet koskaan mitiin muuta
vaihtoehtoa nihneet.

Muissa linsimaissa sdiintely purettiin
vuosikymmenii aikaisemmin ja Ruotsissa-
kin noin 10 vuotta ennen Suomea.

Toki meidin sidnndstellyissi olosuh-
teissammekin asuntorahoitus kehittyi.
Enii ei sentdin tarvinnut jonottaa pank-
kiin saadakseen avatuksi itselleen asunto-
sidstotilin. Omasiistdosuudenkin tiukat
vaatimukset hiukan lieventyivit ajan
oloon. Lainaa alkoi jo saada muihinkin
tarkoituksiin kuin oman asunnon ostami-
seen. Pankitkin jo olivat kilpailevinaan
keskeniin, ei sentiin hinnalla mutta aina-
kin konttoriverkostojen mairilli ja silld,
kuinka hienoja ATK-ratkaisuja kukin
pankki keksi asiakkailleen leveilld, viran-
omaisten miiriimilli korkokatteella ke-
hitedd. Silld coki luotiin jilkeenpdin kat-
soen perusta suomalaisen pankkitekniikan
mydhempien aikojen menestystari-
nalle.
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Ei myoskdin ollut suoranaisia palvelu-
maksuja, nehin olivat piilossa lainojen ja
talletusten korkoerossa. Asiakkaat ne silti
silloinkin maksoivat.

Mielenkiintoista tissi suomalaisen ra-
hoitusjirjestelmin pitkissi hinnissi on se,
ettd vuosikymmenien aikana meille syntyi
pankinjohtajien ja pankkiasiakkaiden su-
kupolvi, joka ei koskaan ollut elinyt muis-
sa kuin sidinnéstellyilli markkinoilla.
Myohemmit sidnnéstelyn purkamiseen
liittyvit tapahtumat asettuvat tistd syystd
ymmirrettdvimmiksi.

1980-luku, sdaantelyn
purkamisen vuosikymmen
Kaikki se mihin oli totuttu ja opittu alkoi
muuttua. Rahoitusmarkkinoiden siinnés-
telyd oli pakko alkaa purkaa. Jilkeenpiin
katsoen kai selvisti liian mydhiin ja liian
suunnittelemattomasti.

Joskus on viitetty, ettd myos liian no-
peasti, mutta se ei pidd paikkaansa. Kylld
askeleet olivat vaiheittaisia ja koko vuosi-
kymmen siihen kului.

Asunto- ja erityisesti kiinteistérahoitus-
markkinoilla alkoi tapahtua. Kun vuosi-
kymmenii kestineiden siinnéstelyajan ra-
hoitusmarkkinoiden aikana niin pankin-
johtajat kuin asiakkaat olivat "oppineet”
mm, ettd

* lainaa kannattaa aina ottaa niin pal-

jon kuin sitd vaan saa (korkojen verovi-
hennysoikeus, inflaatio ja negatiivinen
reaalikorko),

* kiinteistdt ja asunnot ovat aina sellai-

sia, joihin kannattaa vuoren varmasti

rahansa sijoittaa. Eihin niissd voi raho-
jaan menettdd. Kiinteistjen ja asunto-
jen hinnat tulevat aina nousemaan,
hintojen lasku ei ole mahdollista,

* korko on vakaa, peruskorko. Siitd

pdittad poliittinen pankkivaltuusto ja

koron nostaminen on heille aina vai-
keampaa ja vastenmielisempii kuin

koron laskeminen.

Maailma siis muuttui, ja niilld
opeilla sinne mentiin. Rahoitus-
markkinoiden sidnnéstelyn purka-
minen tarkoitti aluksi sitd, ettd
pankkijirjestelmin ulkopuolelle
alkoivat syntyd omat, ns. har-
maan rahan markkinat. Pian
pankitkin huomasivat tarpeen olla uudessa
rahoituskentissi mukana ja niin harmaat
rahamarkkinat kanavoitiin pankkien nota-
riaattiosastojen kautta hoidettavaksi. Rat-
kaisu oli pankkijuristien keksima hyvin
luova ratkaisu, jossa pankki taseen ulko-
puolella kerisi ns. notariaattitalletuksia ja
vilitti niitd edelleen lainaksi notariaattilai-
noina pankkitaseiden ulkopuolella. Ja tie-
tysti ilman mitdin sidnnostelyd ja tiysin
vapaasti hinnoitellen, markkinahintaan.
Kun pidomien niukkuuteen totutetut

suomalaiset huomasivat pankkilainoja nyt
alkavan saada varsin vapaasti, mm. ilman
tiukkoja etukiteissiistimisvelvoitteita,
niin lainoja my®s otettiin. Ja asunto- ja
kiinteistdmarkkinoilla kauppa kivi. Kysyn-
td suorastaan ryopsihti, ja siitd ainoa loogi-
nen seuraus on hintojen lihteminen ko-
vaan nousuun.

Peruskoron kriisi

Harmaan rahan markkinoina tunnettu ta-
seen ulkopuolinen rahamarkkina vakiintui
ja muuttui jo virallisemmaksi markkinara-
hamarkkinaksi. Pankit yhi enemmin ra-
hoittivat luotonantoaan mm. sijoitustodis-
tuksilla, ja niin syntyivit kahden koron
markkinat. Pankkien asuntolainat ja valta-
osa muustakin lainanannosta tapahtui kor-
kosiintelyn alla vield peruskorkoisena, va-
rainhankinnassa yhi suuremman osuuden
siirtyessd vapaasti hinnoiteltuun markkina-
rahaan. Siitihin luonnollisesti seurasi kan-
nattavuuden heikentyminen ja peruskorko-
lainojen kriisi. Hallinnollisin toimin pe-
ruskorko-ongelmaan ei 18ytynyt ratkaisua,
vaikka Paavo Prepula siistdpankkimiehe-
ni sitd sitkedsti yricti. Pankit jdivit yhi pa-
henevaan peruskorkoloukkuun. Ainoaksi
ulospiisytieksi muodostui peruskorkoises-
ta luotonannosta luopuminen, joka edellyt
ti uusien viitekorkojen luomista.

Kansalliskorko, PSP-Helibor ja
SYP-viitekorko syntyivat 1986

Uuden korkomaailman luomisen aloitti
KOP. SYP ja Postipankki seurasivat heti
perissi. KOP:ssa koron kehittdjini kun-
nostautui Heikki Koivisto, joka hyvini
ekonomistina kehitti koron, joka mate-
maattisen tarkasti sai arvonsa aina kulloin-
kin viimeisen 6 kk:n aikana tapahtuneesta
markkinakorkojen kehityksesta.

Siti en tiedi, kuka korolle nimen keksi,
mutta nimi oli aivan loistava, Kansalliskorko.

Jos Kansalliskorko olisi viitekorkokisan
voittanut, olisihan se ollut KOP:lle hieno
juttu. Mutta nidin ei kiynyt. Kansalliskor-
ko oli tosiaan matemaattisen tarkka 6 kk:n
historiakehityksen perusteella, mutta sa-
malla se tarkoitti, ettd korko oli aina, joka
ikinen pdivi, vdirilld tasolla. Kun korko
muucttui, tapahtui se historian perusteella
ja saattoi vaikkapa nousta silloin, kun
markkinakorko jo laski. Ja pdinvastoin.

Ei myoskdin SYP-viitekorko menesty-
nyt. Postipankissa lihdimme vahvana
markkinarahapankkina kehittimiin viite-
korkoamme kansainvilisten mallien mu-
kaan ja siksi kuuluisa esikuva finanssi-
maailman keskuksesta Lontoosta, siis Li-
bor-korko, otettiin lihtokohdaksi.

Syntyi suomalaisten pankkien inter-
bank-markkinoiden suureen volyymiin ja
jokaisen pankkipdivin noteerauksiin pe-
rustuva PSP-Helibor-korko. Ainoa ongel-
ma oli valitsemamme nimi korolle, jota
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suomalaismielinen pidjohtaja Heikki Tuo-
minen ei tahtonut milldin hyviksyi. Pu-
hui vain kaiken maailman helikoptereista.
Ongelma ratkaistiin pidjohtajan sihteerin
Heli Puputin avulla, jonka etunimen mu-
kaan nimiongelmastakin selvittiin.

Noin puolen vuoden sekavan viitekor-
koympiriston jilkeen Suomen Pankki ky-
syi Postipankilta, olisiko pankki valmis
luopumaan viitekoron PSP-etuliitteest,
jos keskuspankki ajaisi lipi Heliborin kiyt-
todnoton kaikissa pankeissa.

Ja sithenhiin suostuttiin.

Kysynnan rajuus yllatti

Kun Heliborin lisiksi seuraavina vuosina
kehitettiin vield pitkit, 3 ja 5 vuoden jak-
soittain vaihtuvat viitekorot ja vuoden 90
alusta PSPPrime-viitekorko, alkoivat asun-
torahoituksen kehittimisen kannalta mark-
kinaympiristén edellytykset olla kunnossa.

Pankkien peruskorossa kohtaama pit-
kiin asuntolainoihin liittyvi suuri, raken-
teellinen korkoriski pystyttiin poistamaan
uusilla markkinakorkoihin sidotuilla viite-
korkoratkaisuilla ja asuntolainoituksen
osalta se tarkoitti laina-aikojen radikaalia
pidentimismahdollisuutta.

Enii ei pankkien tarvinnut rahoituksen
niukkuuden eiki korkoriskin takia pyrkid
mahdollisimman nopeaan rahan kiertoon ja
sitd kautta hyvin lyhyisiin laina-aikoihin.

Seuraukset olivat varsin rajut. Parhaim-
matkin ekonomistit, heidin joukossaan sil-
loin Suomen Pankissa neuvottelukumppa-
nina viitekorkoasioissa ollut Sixten Kork-
man, osasivat kylli odottaa ratkaisuilla ole-
van asuntolainakysyntii lisidvii vaikutus-
ta. Mutta kysynnin rajuus yllitti. Toisaalta
se oli kuitenkin hyvin ymmairrettivii.

Siinnsstelyajan patoutunut lainakysyn-
td, uskomus lainanoton siunauksellisuu-
teen ja asuntojen ja kiinteistdjen hintajous-
ton mahdottomuus alaspiin olivat kaikki
toki taustalla, mutta suurin yksittdinen

tekijd oli kuitenkin lainaajan vapautumi-
sella, siis pidentymiselld.

Silloisessa vahvan markan ympiristossi
markkinakorot olivat hyvin korkeita, asun-
tolainatkin pitkii aikoja tuolla 14-15 %
paikkeilla.

Kun tilli korkotasolla aikaisemmin sai
asuntolainan maksimissaan ehki 10 vuo-
deksi, niin uudet korot mahdollistivat lai-
na-ajan reippaan pidentimisen. Kun asun-
tolaina-asiakas saattoi ottaa asuntolainansa
kaksi kertaa pidemmilli laina-ajalla kuin
aikaisemmin, tarkoitti se samalla myds siti,
ettd asiakkaan maksukyky mahdollisti huo-
mattavasti suuremman asuntolainan. Ja
ndinhin my®ds tehtiin. Ja hinnat nousivat.

Suuri lama, asunto- ja kiinteisto-

markkinoiden kupla puhkeaa
Monen tekijin yhteissummana Suomi
ajautui suureen lamaan. Rahamarkkinoi-

den sininsi vilttimittomiin vapautumi-
seen liittynyt villiintyminen ja ylikuumen-
tuminen, vahvan markan politiikka, idin-
kaupan romahtaminen yli yon ym. olivat
kaikki yhdessi viemissid Suomen taloutta
romahdukseen.

Asuntomarkkinoilla kuplan puhkeami-
nen oli dramaattista. Ja toki, niin kuin
yleensi aina, se [6i myos yli. Suurin piir-
tein voi sanoa, etti kaikkien asuntojen hin-
nat puolittuivat siitd, mitd ne muutama
vuosi aiemmin olivat korkeimmillaan ol-
leet. Meille syntyi tilanne, jossa joksikin
aikaa asuntomarkkinat oikeastaan lakkasi-
vat olemasta.

Ankara lamakrapula ja

hyvin hidas toipuminen

Varmasti kaikki suomalaiset kohtasivat la-
man ongelmat. Jos ei itse niin vihintd4n-
kin joku liheinen sukulainen tai tuttava
joutui ongelmiin. Varmasti siksi my®s toi-
puminen on ollut hidasta.

Asuntomarkkinoiden kannalta asenne-
muutokset olivat suuria. Laman jilkeen
tyoeldmiin siirtyneet sukupolvet olivat
nihneet ongelmat ja asumisratkaisuissaan
pddtyivit hyvin vahvasti pidittdytymain
oman asunnon hankkimisesta, koska se
olisi tietdnyt asuntolainan ottamista.

Vuokra-asuminen ja uusi vuokra-asun-
toa lihelld oleva asumisoikeusasuminen
nousivat suureen arvoon.

Suomi oli 90-luvun alkuun mennessi
maa, jossa sodan jilkeisen suuren asunto-
pulan ongelmat oli ratkaistu vahvalla pa-
nostuksella asuntosiistimiseen ja verohel-
potuksin kannustettu oman asunnon han-
kintaan. Omistusasunnoissa asuikin per-
heistd 90-luvun alussa jo 72 %, mika oli
korkea luku muihin maihin verrattuna.
Lama ja siitd seurannut kehitys laski omis-
tusasumisosuuden 63 %:iin (2002) ja vasta
nyt viime vuosina on luku alkanut kasva-
maan. Samaan aikaan muissa Euroopan
maissa on omistusasumisen osuus ollut

koko ajan kasvussa. Suomi on tippunut jo
alle Euroopan maiden keskiarvon.

Kova kilpailu on koitunut

asiakkaan eduksi
Suomessa on nyt pitkin kehityksen
seurauksena asiakkaan nikokulmasta
hyvit ja toimivat asuntorahoitus-
markkinat. Kilpailu pankkien kes-
ken on kovaa ja se on koitunut asi-
akkaiden eduksi. Asuntolainojen
hinnat ovat Suomessa euroalueen
alhaisimmat. Muutkin asuntolainojen
ehdot ovat asiakkaalle hyvii.

Lainaa saa riittdvin pitkilld laina-ajalla,
ennakkosiistd- ja vakuusvaatimukset ovat
kansainvilisten kiytintojen mukaisia, ei-
vit ainakaan niitd tiukempia jne. Ehki ai-
noa negatiivinen rakenteellinen asia on
suomalaisten asiakkaiden ylisuuri haluk-
kuus ottaa itselleen liian suuri korkoriski
sitd kautta, ettd laina sidotaan mieluum-
min lihtotilanteessa edullisempaan ly-
hyeen viitekorkoon kuin hiukan kalliim-
paan, mutta turvallisempaan pidempiin
korkoon.

Asuntojen hintojen nousu ja siihen liit-
tyvit riskit on asia, joka on syyti tiedostaa,
mutta johon rahoituksen kautta ei siin-
nostelystd vapailla markkinoilla ole mah-
dollisuutta vaikuttaa.

Siind on avainkysymyksii erityisesti tar-
jontapuolella vaikuttaa siihen, ettd edulli-
sen korkotason luoma kysynti ei liikaa siir-
tyisi asuntojen hintoihin.

Kirjoittaja on rahoitusneuvos ja pitkin lin-
Jjan asuntovaikuttaja, jonka artikkeli on jul-
kaistu aiemmin Suomen Kiinteistolehdessa.
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Turvapaikanhakijat mullistavat

myos asuntomarkkinat

Turvapaikanhakijoiden maa-
rat ovat nousseet historialli-
sen korkealle. Pakolaiset
muuttavat ja mullistavat
eivat vain suomalaisten
sielunmaisemaa, vaan myos
fyysista maisemaa Suomessa.
Muutokseen varautumalla
vaikutukset ovat ehdotto-
man myonteisia.

Teksti: Juhana Brotherus

Suomeen arvioidaan saapuvan jopa 35 000
turvapaikanhakijaa kuluvan vuoden aika-
na. Luku on liki kymmenkertainen viime
vuodesta (3 600). Ikdintyvi Suomi on saa-
nut arvokasta piristysruisketta maahan-
muuton ansiosta noin 17 000 henkei net-
tona (maahanmuuttajien mairisti vihen-
netdin Suomesta poismuuttavien lukumii-
ri) vuosittain. Nettomaahanmuutto siis
vihintddnkin tuplaantuu tai jopa triplaan-
tuu aiemmasta.

Sota, kéyhyys, nikéalattomuus ja epi-
toivo ajavat Lihi-iddstd ja Pohjois-Afrikasta
valtavia mdirid ihmisid pois kodeistaan et-
simdin parempaa tulevaisuutta Euroopas-
ta. Selvii on, ectd pakolaisten miiri tulee
pysymiin merkittivisti aiempia vuosia ja
ennusteita korkeammalla my®és lihivuosi-
na. Maahanmuuton lisdys voi kohentaa
ikddntyvii talouttamme, kunhan kotout-
tamiseen panostetaan ja pullonkaulat tun-
nistetaan ajoissa. Yksi pullonkaula, miki
vaatii vilittdmid toimenpiteitd, on riictd-
mitoén asuntotuotanto kasvukeskuksissa
(aiheesta olen kirjoittanut aiemmin jo http://
asuntoneuvola.yritysblogi.fi/juhanabrotherus/
pisara-tippui-hukkuuko-p-kaupunkiseutn).

Pakolaisvirta tulee kirjistimiin tilannetta,

Kasvukeskuksissa rakennetaan, mutta siitd huolimatta riittémdtdn asuntotuotanto on yksi pullonkauloista, joka vaatii pikaisia toimenpiteitd.

ellei jameriin toimiin ryhdyti vilittdmaisti.
Tarjonnan lisdys on ainoa keino vastata
asuntojen kasvavaan kysyntdin.
Viestoennusteiden piivittiminen muut-
taa myds ennusteisiin pohjautuvien asunto-
tarveselvitysten tuloksia dramaattisesti.
Huolimatta siitd, milld paikkakunnilla
turvapaikanhakijoiden vastaanottokeskuk-
set sijaitsevat, maahanmuuttajat hakeutu-
vat lopulta korostetusti suurimpiin kau-
punkeihin, missi sosiaaliset tukiverkot,
tyémahdollisuudet ja tirkeimmit palvelut
helpottavat asettumista uuteen maahan ja

kulttuuriin. Kasvukeskusten, etenkin pai-
kaupunkiseudun, tulee lisitd voimakkaasti
asuntokaavoitusta. Valtiolta vaaditaan puo-
lestaan tiivistd kaupunkirakennetta tuke-
vien liikennehankkeiden rahoitusta ja
kayntiin potkaisua.

Toistaiseksi hallituksen kirkihankkeet
eivit edistd kaupungistumisen edellytyksii,
piinvastoin. Tulevaa kasvua horjuttava ly-
hytnikéinen sidstokikkailu on myds aina
uhkana taantumissa. Kaupungistuminen
on yksi harvoja tuottavuuskasvun matalal-
la roikkuvia omenia. Pakolaiskysymys nos-

taa kaupungistumisen vaatimukset entistd
ajankohtaisemmiksi.

Suomea uhkaa kolme iskua, jos kotout-
tamiseen ei panosteta ja asuntotuotantoa
lisitd vastaamaan uutta tilannetta: asumi-
sen hinta nousee entisestiin, maahan-
muuttajien mydtd tuleva potentiaali talou-
delle jad hyddyntimitti ja segregaatio lisdd
erilaisia lieveilmiditd.

Nyt on aika kiirid hihat.

Kirjoittaja on HYPOn piiekonomisti.

DSA Wall ja DSE Flex

Moduulirakenteiset lammaonjako-
keskukset kaukolampodn

e Pieni koko, kompakti rakenne

e Nopea ja helppo asennus

e 1-,2-ja 3-piirisena kokonaisuutena soveltuvat
lammitykseen, lampiman kayttéveden tuottoon ja/tai

lattialammitykseen

» Energiatehokas ratkaisu uudisrakennuksiin ja

saneerauskohteisiin

www.lampo.danfoss.fi

Takuu

Danfoss

5 vuotta

automatiikalla

ENGINEERING
TOMORROW

Kuva: Marjo Parkkinen



Kiinteistoliiton teemalehti taloyhtididen hallituksille ja asukkaille - T@loyhtid Nyt. 11

Kuka vastaa osakkaan remontin kustannuksista?

Kun taloyhtion osakas remontoi asuntoaan - esimerkiksi uusii
pintoja taikka remontoi keittion tai kylpyhuoneen -, han
vastaa remontin kustannuksista yleensa itse. Maksettavaksi
voi tulla varsinaisten remontointikustannusten ohella taloyh-
tiolle remontista koituneita kustannuksia. Toisinaan taloyhtio
on velvollinen maksamaan osan remonttikustannuksista.

Teksti: Annika Jaatinen

Piisdintd on, etti osakas maksaa itse kaik-
ki remontistaan aiheutuvat kustannukset,
esimerkiksi suunnittelu- ja urakointikulut
seki materiaalikustannukset.

Jos osakas uusii remonttinsa yhteydessi
taloyhtion vastuulle kuuluvia, kiyttokel-
poisia rakenteita, eristeiti ja perusjirjestel-
mii, hinen kuuluu maksaa my®és tisti koi-
tuvat kustannukset. Moni osakas olettaa
saavansa kustannuksista korvauksen talo-
yhtioltd, mutta niin ei ole. Osakkaan re-
monteissa kaikki tydsuoritukset materiaa-
leineen kuuluvat osakkaan maksettaviksi.

Jos osakas esimerkiksi uusii kylpyhuo-
neremontin yhteydessi ehjit vedeneristeet,
hin joutuu maksamaan eristeiden ty6- ja
materiaalikustannukset. Samaten keittiére-
montin yhteydessi uusittava hana on mak-
settava itse, jos vanhassa vesihanassa ei ole
vikaa.

Osakas maksaa myos remontin
ilmoitus- ja valvontakulut
Remontin suunnittelussa kannattaa huo-
mioida, etti osakkaan maksettavaksi voi
tulla my®s taloyhtiélle remontista aiheutu-
neita kustannuksia. Niiti ovat lihinni re-
montti-ilmoituksen kisittelykulut ja re-
montin valvontakulut.

Taloyhti6 saa esimerkiksi perid osak-
kaalta hallituksen kokouspalkkiot, jos hal-
litus kokoontuu vain osakkaan remontti-il-
moituksen kisittelyn vuoksi. Yhtiélld on
my®&s oikeus tarkistuttaa osakkaan remont-

tia varten teettimit suunnitelmat pitevilld

henkilslli ja perid tistd aiheutuvat kulut
osakkaalta.

Jos taloyhti6 palkkaa ammattilaisen
(esim. insind6ri) valvomaan osakkaan re-
montin tekemisti, valvojan palkkiot kuu-
luvat nekin osakkaan maksettaviksi.

Taloyhtio kustantaa vastuulleen
kuuluvien vikojen korjauksen
Taloyhti6 vastaa lain mukaan asunnon ra-
kenteiden, eristeiden ja perusjirjestelmien,
kuten vesi- ja viemirijohtojen ja niihin liit-
tyvien vesikalusteiden, kunnossapidosta.
Toisinaan ndistd voi osakkaan remontin
yhteydessi paljastua korjausta vaativa vika.
Osakkaan tulee ilmoittaa tillaisista vioista
vilpymittd yhtiélle.

Taloyhtié korjaa vastuulleen kuuluvan
vian yhtién perustasoon tai korvaa osakkaal-
le vian korjauskustannukset. Vian on oltava
sellainen, ettd yhtio olisi ryhtynyt itsekin sen
korjaukseen, jos olisi viasta tiennyt.

Osakas voi vaatia taloyhtioltd korjaus-
toimia, jos esimerkiksi kylpyhuoneremon-
tin purkuvaiheessa havaitaan, etti vedene-
ristys on pettinyt ja rakenteet ovat kastu-
neet. Samoin jos osakkaan remontin aika-
na huomataan vuotoja vesijohdoissa tai vi-
kaa sihkojohdoissa, taloyhtiotd voi pyytid
tekemiin tarvittavat korjaukset.

Valppaus kustannusten suhteen
kannattaa

Osakkaan on hyvi pitdi kirjaa remonttinsa

kustannuksista, jotta hin ei tule maksa-

neeksi remontista ylihintaa. Esimerkiksi
urakoitsijoiden kilpailutus ja materiaalien
hintojen vertailu on jirkevii.

My®s taloyhtion tai isinnointiyrityk-
sen perimien kustannusten kanssa kan-
nattaa olla tarkkana. Osakkaalta peritti-
vien maksujen tulisi aina olla kohtuullisia
ja tarpeellisia. Osakkaalta ei esimerkiksi
voida vaatia maksua pelkisti remontti-il-
moituksen vastaanottamisesta, eikd ilmoi-
tuksen kisittelystd saa veloittaa kohtuue-
tomia summia. Osakkaan remontti-ilmoi-
tuksen ja sen liitteiden kisittelyn pitiisi
onnistua 2—4 tunnissa.

Remontin valvontakulujen tulee olla
kohtuulliset remontin laajuuteen nihden.
Valvonta voi olla ylimitoitettua esimerkiksi

silloin, jos pelkkdi keittiokaappien vaihtoa
kiyddin katselmoimassa useaan otteeseen.
Jos osakas epiilee, etti taloyhtio perii
hinelti liikaa kustannuksia, hinen kannat-
taa ottaa yhteytti taloyhtion hallitukseen

tai isinnditsijdin.

Kirjoittaja on kustannustoimittajana
Kiinteistoalan Kustannus Oy:ssd.

Juttua varten on haastateltu Kiinteistoliitto
Uusimaan newvontainsinoorid Jari Hinni-
kiiisti ja jobtavaa lakimiesti Mia Pujalsia.
Lisitieroa osakkaan remonteista ja niiden

kustannustenjaosta loydir Kodin remontit
Plus- ja VastuunjakotaulukkoPlus -oppaista.
Oppaat on kustantanut Kiinteistoalan
Kustannus Oy.

Kuva: Rodeo

talokeskus¢

Kaikki palvelut ja tuotteet taloyhtidllesi.

Putkiremontit

Julkisivuremontit

Huoltokirjat

Pelastussuunnitelmat
Kuntoarviot, PTS
Energiatodistukset

Kosteusmittaukset

Y & & Y oY Y Y Y Y Yy

Kuntotutkimukset

Valvonta ja rakennuttaminen

Kulutusseuranta ja energianhallinta

Katso lisaa:

www.talokeskus.fi

Fampuuri Taustalla Tampuuri-kiinteistétietojarjestelma
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Asuntosijoittajat innostuiva

Asuntosijoittajan toiminta-
ymparistd on kuluneen
vuosikymmenen aikana
muuttunut merkittavasti.
Yksi seikka on kuitenkin
pysynyt ennallaan: ihmisten
taytyy asua jossain.

Teksti: Juha Lappalainen

Asuntosijoittajan toimintaympiristd on
kuluneen vuosikymmenen aikana muuttu-
nut merkitedvisti. Yksi seikka on kuitenkin
pysynyt ennallaan: ihmisten tiytyy asua
jossain. Asuminen on jirjestettivi tavalla
tai toisella, ja vaikka yhteiskunnan megat-
rendit vaikuttavat moneen suuntaan, ne ei-
viit poista tarpeita eivitki haluja; kaikkina
aikoina perustetaan perheiti ja lapsia syn-
tyy, pariskunnat eroavat tai puolisot jiivit
leskiksi. Tdmi johtaa siihen, ettd kaiken-
laisia asuntoja tarvitaan niin ostettavaksi
kuin vuokrattavaksikin.

Kuluvana vuonna 2015 Suomessa herit-
tiin siihen, ettd my6s tinne matkustaa suu-
ria joukkoja turvapaikanhakijoita ja pako-
laisia. Pelkistiin tind vuonna tulijoita en-
nustetaan olevan 30-50 000 ihmistid. Ti-
min vuoksi erityisesti kaupunkeihin — ja
korostetusti pidkaupunkiseudulle — on ra-
kennettava paljon enemmin asuntoja kuin
tihin mennessi on osattu arvioida, puhut-
takaan siitd millaiset ovat rakennusmiirit
juuri nyt.

On selvii, ettd ongelmat kasautuvat
merkittdvisti ja asuntotarve pahenee enti-
sestddn.

Ensin tarvetta tulee vuokra-asunnoista,
mutta asuntokaupan ketjujen vuoksi paine
kohdistuu my6s omistusasuntoihin ja nii-
den hintoihin.

Yhteiskunnan megatrendeistd vahvim-
pia Suomessa on kaupungistumisen nopeu-
tuminen. Kaupunkeihin muuttaa yhi
enemmin ihmisii ja tydpaikkojen miiri
kaupungeissa kasvaa, vastaavasti maaseu-
tualueet menettivit niitd. Voittajia ovat
kuitenkin pddasiassa parikymmentd suurta
ja keskisuurta kaupunkia, joiden ympirille
muuttovoittoiset alueet keskittyvit.

Yksittdisten vuokranantajien rinnalle on
viime vuosina tullut suuria rahastoja. Parin
viime vuoden aikana ne ovat jopa pitineet
asuntotuotantoa ylli, kun muuten rakenta-
minen on ollut alamaissa. Asuntosijoitta-
minen on vetinyt puoleensa, koska halpo-
jen korkojen aikanakin asunnoista on saa-
nut sijoitetulle pddomalle varsin kelvollista
tuottoa.

Finanssikriisien sarjan jilkeinen mata-
lien korkojen aika nikyy my®s asuntojen
hintakehityksessi. Matalat korot ovat piti-
neet ylld asuntokauppaa, mutta erityispiir-
teend yksididen hinnat ovat erkaantuneet
suurempien asuntojen hintakehityksesta.
Yksi selitys on se, ettd asuntosijoittajat ovat
ostaneet juuri yksioitd vilkkaasti. Niitd ky-
sytiin jatkuvasti, jolloin niihin on helppo

t yksidista

Yksi6t ovat asuntosijoittajien suosiossa, koska niihin on helppo saada vuokralaisia. MyGs niiden myyminen eteenpdin on suuria asuntoja helpompaa.

saada vuokralaisia, ja myos niiden myymi-
nen eteenpiin on helpompaa kuin suurten
asuntojen.

Vuokramarkkinat ovat kuumentuneet
erityisesti pdikaupunkiseudulla ja kasvu-
keskuksissa. Asuntosijoittajalle ja varsinkin
vuokratuottoa hakevalle vuokranantajalle
saattavat pienet kaupungit seki lihist hy-
vien liikenneyhteyksien varrella olla kui-
tenkin hyvin edullinen vaihtoehto.

Suosituskirjeet kovaa valuuttaa
Pitkdaikainen vuokranantaja Heikki Paju-
nen chdottaa miettimiin asunnon vuok-
raamista samanlaisena kuin minki tahansa
tuotteen kauppaamista, eli siini on myyji
ja ostaja. Kun vuokraustilanteen hahmot-
taa niin, [6ytyykin mielenkiintoinen ajatus
siitd, ettd vuokraaja voisi omalla toimin-
nallaan tehdi kaupasta houkuttelevan.
Hin voisi miettid, miten saisi syntymiin
mahdollisimman hyvin sopimuksen.

— Ihan ensimmiiseksi vuokralaiselle voi
kertoa esimerkiksi, ettd on valmis suositte-
lemaan hinti seuraavaan asuntoon. Suosit-
telukirjeet ovat asuntomarkkinoilla kovaa
valuuttaa, joten monet vuokralaiset pitivit
mielellddn huolen siiti, ettd asiat sujuvat
kunnolla, Pajunen kuvailee.

— Kaikissa muissa bisneksissi mietitiin,
mitd voidaan kehittdi ja miten palvelua
voidaan parantaa. Liian usein asuntojen
vuokrauksessa mielletiin tilanne niin, etti
pelissi olisi vastapuolia tai pahimmillaan
jopa vihollisia. Ei mielletd sitd, ettd vuok-
ralainen maksaa rahaa siiti, etti timi toi-
mii, hin sanoo.

Pajunen uskoo, ettid vanhojen ennakko-
luulojen hiivyttiminen tekisi tilaa toimin-
nan kehittimiselle parempaan suuntaan.
Se tekisi vuokraamisesta houkuttelevam-
paa, toisi markkinoille enemmin vaihtoeh-
toja ja houkucttelisi lisdd ihmisid asumaan

vuokralla. Lopulta kyse olisi siis my®s pa-
remmasta bisneksestd vuokranantajille.

Hin kutsuu mielelldidn itseddn nimen-
omaan vuokranantajaksi, koska se kuvastaa
hinen mielestdin sitd toimintaa, jota hin
tekee eli jarjestdd asumispalveluja ihmisille.
Ammatiltaan hin on asiakaspalvelun ke-
hittdji-valmentaja Novetos-yrityksessi.

Monien firmojen visiopapereissa puhu-
taan nykyiin asiakaslihtdisyydesti. Siitd
on oikeastaan kyse myds Pajusen ajatuksis-
sa. Kun vuokranantaja luo vuokrasuhteen
turvalliseksi ja pitdd huolen siitd, ettd asun-
to on asuttavassa kunnossa, asiat sujuvat
yleensi mutkattomasti ja helposti.

— Ihmisii kannattaa kuunnella herkilld
korvalla, silli joillekin pitkdaikaisuus on
arvo, toinen arvostaa joustavuutta. Jos
vuokralaisella on auto, hinelle autopaikka
on tirkei, mutta autottomalle taas silld ei
ole merkitystd. On itsestdin selvii tieten-
kin, ettd jaikaappi on korjattava vilitts-
misti kun se menee rikki, hin sanoo.

Jos vuokranantaja ottaa kopin omista
velvollisuuksistaan, yleensi tuloksena on
luotettava ja pitkdaikainen vuokrasuhde.
Pitkiaikainen tarkoittaa usein sitd, ettd
asunto pysyy asuttuna, eiki siis ole pitkii
aikoja tyhjillian. Tyhjd asunto tuottaa
usein huonosti.

Pajusen mukaan tuottopuolella kannat-
taa miettid tarkasti oman piioman tuot-
toa, eiki siis pelkkii vuokratuottoa. Kallis
asunto ja suuri lainaosuus syovit korkeista-
kin vuokrista roiman siivun piiled. Vuok-
ratuottoa on syyti peilata juuri omiin ku-
luihin.

Tavoitteena

saannollinen tulovirta
Hanna-Maria Heikkinen on kotoisin
Kuopiosta ja pitdi luontevana omistaa
vuokra-asuntoja juuri Savon sydimessi,

vaikka asuukin itse padkaupunkiseudulla.

— Asunnot ovat Kuopiossa huomatta-
vasti edullisempia ostaa kuin vaikkapa
Helsingissd. Nettovuokratuotto muodos-
tuu niin helposti suuremmaksi, Valmetin
sijoittajasuhdejohtajana tydskentelevi
Heikkinen sanoo.

Hin kuvailee asuntosijoituksiaan vihii-
siksi, mutta hakee asunnoista rinnakkaisia
tuloja. Tavoitteena on saada sidnnéllistd
tulovirtaa, eikd niinkédin tihditd asun-
to-omaisuuden arvonnousuun.

Mukana olo taloyhtion paitoksissi voisi
Hanna-Maria Heikkisen mukaan olla teho-
kas keino omaisuuden hoitamisessa, mutta
pitkdn matkan takia se on hinelle mahdo-
tonta. Helsingisti ei helposti ehdi taloyhtién
kokouksiin Kuopioon, vaikka haluaisikin.

Asunto-osakeyhtion kehittiminen pit-
killd aikaa on Heikkisen mielesti kuiten-
kin ehdottomasti tirkedd. Esimerkiksi re-
monttitarpeiden ennakointi hyvissi ajoin
on tapa hoitaa kiinteist6ji jarkevisti.

— Monesti korjaaminen ennemmin kuin
myShemmin tulee myos edulliseksi.
Heikkinen pitdd erittdin tirkednd sitd, ettd
taloyhtidissi olisi aktiivinen hallitus. Kiin-
teiston hoitoa ei kannata jitedd pelkistiin
isinnditsijin varaan, olipa timi kuinka hy-
vi tahansa.

— Kun yhtién hallituksen jisenilld ovat
omat rahat kiinni talossa, se tuottaa yleen-
sd hyvii tuloksia.

Heikkinen odottaa, etti Kuopio on yksi
niistd kasvukeskuksista, jotka voittavat val-
lalla olevassa kaupungistumisessa.

— Suomi on kaupungistumisessa jiljessd
monia linsimaita. Uskon muuttoliikkeen
jatkuvan ja odotan my®és arvonnousussa
polarisaatiota eli sitd, ettd joillakin alueilla
hinnat nousevat ja toisilla laskevat. Asun-
tosijoittajan olisi tietenkin hyvi olla silld

puolella, jossa hinnat nousevat.

Kuva: Bigstock



Vem bar ansvaret
i ett husbolag

En bostadsaktie ar den storsta
egendom som de flesta av oss
har. Det I6nar sig alltsa att ta val
hand om bdde husbolaget och
bostaden.

Text: Marika Sipila

Husbolaget (dvs. bostadsaktiebolaget) dger byggna-
den och dess bostider. Aktiedgaren dger aktier som
berittigar till besittning av en viss i bolagsordning-
en faststilld bostad. Husbolagets verksamhet base-
rar sig pa lagen om bostadsaktiebolag.

Aven om husbolaget ir vil omskott kan 6verras-
kande skador intriffa. Med regelbundet underhall
och periodiska granskningar kan man bist forebyg-
ga skador och férlinga fastighetens samt dess delars
livslingd.

Underhallsansvaret

Underhéllsansvar innebir att antingen husbolaget
eller aktiedgaren ansvarar for vérd, service, repara-
tion, renovering och fornyande av en anordning eller
en del av bostaden.

Utgangspunkten ir att husbolaget ansvarar for
underhallet av byggnaden och delar utanfor bygg-
naden. Aktiedgaren diremot ansvarar f6r inomhus-
utrymmena i bostaden férutom de konstruktioner
och isoleringar som finns i bostaden samt grund-
liggande system som husbolaget ansvarar for. Ut-
rustning i det grundliggande systemet inne i bosta-
den ingar i husbolagets underhallsansvar. Aktiedga-
ren ansvarar for installationer och utrustning d de
inte dr nédvindiga f6r funktionen i de grundlig-
gande systemen eller d de ir delar som slits i nor-
mal anvindning.

Grundliggande system = sidana system som
husbolaget installerat i byggnaden eller i bostaden
som ir nddvindiga f6r anvindningen av bostaden
t.ex. virme-, avlopps-, ventilations-, el- och bruks-
vattensystem. Ocksd de normala system pa basni-
véd som installerats senare av husbolaget eller bygg-
herren.

Bild: Bigstock

Overféring av

underhallsansvaret

I ett husbolag kan man ocksa éverfora underhallsan-
svaret frin husbolaget till aktiedgaren eller vice versa.
Om man vill utvidga aktieigarnas eller husbolagets
underhallsansvar skall beslutet fattas pa bolagsstim-
man och ansvaret antecknas pa bolagsordningen.
Nérmare om sjilva beslutsfattandet kan medlemsbo-
lag fraga frin sin egen fastighetsforening.

Aktiedgaren har enligt lagen skyldighet att an-
mila fel och brister i bostaden till husbolaget, i
praktiken till disponentféretaget. Om man fr-
summar sin plikt kan man bli skadestandsskyldig
for extra kostnader som orsakas bolaget.

Om man ir osiker pa vad som har bestimts
om underhallsansvaret i eget husbolag kan man
kontrollera det i bolagsordningen eller kontakta
disponentforetaget.

Skribenten dr verksambetsledare i Finlands Svenska
Fastighetsforeningen.
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Alia valitse halvinta,
valitse ammattilainen!

Koulutetulla isannditsijalla ja kiinteistonvalittajalla on
todistus osaamisestaan.
Varmista ettd omaisuutesi on ammattilaisten hoidossal!

Koulutamme alan osaajat
ISANNOINTI
Asunto-osakeyhtion isanndintikoulutus (IK)™
Is&nndinnin ammattitutkinto
Isdnnditsijan koulutus ja tutkinto ITS®
Johtavan ammatti-isannéitsijan koulutusohjelma AT®

KIINTEISTONVALITYS JA -ARVIOINTI
Kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto
Kiinteistdedustajan koulutus ja tutkinto KED™
Ylempi kiinteistonvalittajan koulutus ja tutkinto YKV™
LKV-kokeeseen valmentautuminen - myds verkkokoulutuksena

a2l KIINKO

Kiinteistoalan Koulutussaatio ¢ www.kiinko.fi * puh. 09 3509 290

Lisatiedot koko monipuolisesta
koulutustarjonnasta www.kiinko.fi

-r*‘

e Stod till husbolagets styrelse
och disponent

e Telefonrddgivning, information
och utbildning

"’ Finlands Svenska
4" FASTIGHETSFORENING

Ar husbolaget redan medlem?
www.fastighetsforbundet.fi/fsf

wi 22 Eiran Isinnitsijitoimisto Oy

www.2727350.

OSAAVA ISANNOITSIJA

jarkeva vastiketaso
kiinteistdmanagement
vaativat peruskorjaukset
kiinteiston arvon sailyttaminen

it 2R

Viihtyisdoy, twvallisto jou terveellistis asuwmistol!

Castreninkatu 8, 00530 Helsinki
Puhelin (09) 2727 350 | Faksi (09) 2727 3555
etunimi.sukunimi@2727350.fi | www.2727350.fi

NAE METSAPUILTA J

TILAAYMPARISTO!
3 numeroa vain 15 €

18.-20.11.2015
Messukeskus Helsinki

Tutustumistarjous uusille tilaajille
Tilaukset: marjo.parkkinen@kiinkust.fi
Tilaukseen maininta Taloyhtio.Nyt
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Kodinkoneet ja vesivahingot

Kodinkoneista vetta kdyttavat astianpesukone ja pyykin-
pesukone, jotka molemmat on myds viemaroity.
Astianpesukone on yleisimpia vesivahingon aiheuttajia
kotitaloudessa. Astianpesukone yleensa vuotaa vedenotosta
ns. painepuolelta tai poistopuolelta. Syyna on usein

rikkoontunut letku.

Teksti: Arto Kemppainen

Yleisimmin astiapesukoneen vuoto on
poistopuolella, jossa poistoletku on mur-
tunut ikdintymisen tai muun syyn seu-
rauksena.

Astianpesukoneet on varustettu vuo-
donvarmistuksella eli Aquastop-toimin-
nolla. Tuloletkun rikkoonnuttua vuodon-
ilmaisin sulkee vedentulon magneetti-
venttiililli. Vesivahinko voi aiheutua
myos liictimien tai koko koneen rikkoon-
nuttua.

Astianpesukone tulisi uusia noin 15
vuoden vilein, vaikka vuotoja ei olisi ol-
lutkaan. Astianpesukoneen alle tulee
asentaa vuotokaukalo, joka tuo mahdolli-
sen vuodon esille. Vuotokaukalojen lisiksi
on olemassa erilaisia vuodonilmaisimia,
jotka hilyttivit vuodon ilmaantuessa ja
my®s sellaisia, jotka sulkevat vedentulon
koneelle.

Poistoletku tulee aina kiinnittii kun-
nolla, my®&s tiskipdydin alapintaan siten,
etti letkun ylin kohta on vesilukkoon nih-
den ylempini. Letkuja ei tule jatkaa, eiki
niissi saa olla ylimairiisia liitoksia. Letku-
jen liitosten kunto tulisi tarkastaa vuosit-
tain ja letkut tulisi uusia vihintdin 10 vuo-
den vilein.

Astianpesukoneen tuloveden venttiili
tulisi olla suljettu silloin kun konetta ei

kiytetd, ja kdyttod tulisi myos valvoa. Sa-
ma sidntd pitee pyykinpesukoneeseen. Pe-
sukonetta kytkettiessi vesijohtoverkostoon
tulee vesipisteessi olla takaisin-imusuoja,
joka estid koneesta veden siirtymisen vesi-
johtoverkostoon.

Mikili pyykinpesukone asennetaan kui-
vaan tilaan, tulee tilaan jirjestdd viemi-
réinti esim. kuivakaivo. Tila tulee olla
myds vesieristetty. Asennettaessa pyykin-
pesukone keittioon, olisi suotavaa, ettd ko-
neen tuloletku on varustettuna Aquas-
top-letkulla, jollaisia uudemmissa pyykin-
pesukoneissa on jo vakiovarusteena.

Mikili keittiéssi jo on astianpesukone,
joka on kytketty keittiosekoittajan astian-
pesukoneventtiiliin, ei pyykinpesukoneen
samaan tilaan kytkeminen jirkevisti ja hy-
vid rakennustapaa noudattaen ole yleensi
mahdollista, vaan vaatii suurempia toimia
viemirdinnin jirjestimiseksi.

Pesukoneiden asennuksessa tulee muis-
taa, ettd vastuu on asunto-osakeyhtidssi
osakkaalla tai mikili asennuksen on teh-
nyt alan ammattilainen, vastaa asentaja
virheellisesti tai puutteellisesta asennuk-

sesta aiheutuvasta vahingosta.

Kirjoittaja on Kiinteistoliitto Uusimaan
LVI-asiantuntija.

Astianpesukone on yleisimpicd vesivahingon aiheuttajia kotitaloudessa. Sen letkuja ei tule
jatkaa, eikd niissd saa olla ylimddirdisid liitoksia.

Pesukoneiden aiheuttamista vesivahingoista aiheutuu taloyhtidille ja vakuutusyhtidille runsaasti korvattavaa.
Vakuutusyhtiot ovatkin seuranneet ja aika seikkaperdisesti kirjanneet vahinkoja seka niiden aiheuttajia.
Jos haluaa oppia toisten virheistd, on Finanssialan keskusliiton vuotovahinkojen torjunnasta késittelevista
sivustoista hydtyd vahinkojen ennaltaehkdisyssa: www.fkl.fi/teemasivut/vahingontorjunta/vuotovahingot/
Jos kuitenkin on jo lorahtanut, tarvitaan kosteudenmittauksia. Kosteuksien mittaus on ammattilaisen
tydtd ja kosteudenmittaajan tulee olla asianmukaisesti koulutettu. Koulutettuja ja patevdityneité kosteuden-
mittaajia (PKM) voi hakea vahinkoalan auktorisointiryhman (VAR) sivuilta www.vahinkopalvelut.net/var/
hyvaksytyt_kosteudenmittaajat/

TEE SE PAIVASSA. VIEMARIREMONTTI.
POHJOISMAIDEN KOKENEIN, TESTATUIN
JA NOPEIN PUTKIREMONTTI.

Léhes 20 vuotta sitten kehitimme uudenlaisen menetelmén  viemdreiden
saneeraukseen. Idea oli mullistava sillé se antoi asukkaille mahdollisuuden kéyttéa
vettd ja viemdreitd urakan aikana aivan normaalisti illalla, ysllé ja aamulla. Yhden
asunnon remontti kesti vain yhden péivén. Proline-menetelméllé on nyt saneerattu
mm. yli 80.000 asuntoa, kouluja, sairaaloita ja toimistorakennuksia. Proline-
menetelmd on sertifioitu Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa.

Olemme Pohjoismaiden suurin alan yritys ja tdlla hetkellg tydskentelemme useissa
eri kohteissa ympdri Suomen. Kutsumme mielellémme taloyhtidnne padttajct
tutustumaan  Proline-menetelm@&n® kaytanndssd sekd kuulemaan lisdd sen
asukkaille tuomista eduista. Autamme mielellémme vaivattoman putkiremontin
toteuttamisessa teidén taloyhtidssénne.

puh. 010 239 0060
info@prolineoy.fi * www.prolineoy.fi
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Paperiset osakekirjat

ovat kohta historiaa

Kiinteistoliiton kyselyssa lahes 60 % taloyhtididen hallitusten puheen-
johtajista ja jasenista kannatti asunto-osakekirjojen siirtamista sahkoi-

seen arvo-osuusjdrjestelmaan.

Teksti: Timo Tossavainen

Asunto-osakkeiden omistaminen osoitetaan tilld
hetkelld painettujen osakekirjojen ja niihin kirjat-
tujen siirtcomerkintdjen avulla. Oikeus kiyttdd
osakkeenomistajalle taloyhtiossi kuuluvia oikeuk-
sia saavutetaan, kun omistaja on merkitty asun-
to-osakeyhtién osakeluetteloon. Kiytinndssi osak-
keen omistamiseen ja sen vakuutena kiyttimiseen
liittyvissd toimenpiteissi joudutaan tilld hetkelld
omistamiseen ja omistuksen kohteeseen liittyvid
tietoja tutkimaan ja kisittelemiin painettujen osa-
kekirjojen ja isinnditsijintodistuksen avulla.

Reilu vuosikymmen sitten selviteltiin ensimmai-
sid kertoja asunto-osakkeiden muuttamista sihkoi-
siksi ja sihkéiseen rekisteriin. Viime vuosina asia
on noussut yhi vahvemmin esille ja asunto-osak-
keiden sihkoistiminen etenee. Kiinteistsliitto pitdd
tirkeini, ettd sihkoinen asunto-osakerekisteri ei
johda asunto-osakeyhtididen toiminnan tai asunto-
kaupan kustannusten kasvamiseen.

Asunto-osakerekisteri koskettaa toteutuessaan
noin 1,5 miljoonaa asunnonomistajaa ja lisiksi asun-
noissa asuvia vuokralaisia. Asunto-osakkeiden omis-
tajavaihdoksia tapahtuu vuosittain yli 100 000. Sih-
koinen asunto-osakerekisteri tehostaisi toimintaa
asunto-osakeomistuksen arjessa ja asuntokaupassa.
Jatkossa omistajalla ei olisi huolta osakekirjojen sii-
lytyksesti eiki tietoja asunnosta olisi tarvetta toimit-
taa erikseen esimerkiksi pankkiin.

Enemmisto kannattaa
asunto-osakkeiden sdhkoistamista
Kiinteistéliitto selvitti suomalaisten suhtautumista
paperisten asunto-osakkeiden muuttamisesta sih-
koisiksi kahdessa eri tutkimuksessa alkusyksysti.

Valtakunnallisessa kuluttajapaneelissa IRO
Research Oy tutki asiaa tuhannen vastaajan
otoksella.

Osakehuoneiston omistajista 37 % suhtautui
mydnteisesti paperisten asunto-osakekirjojen siir-
timiseen sihkoiseen arvo-osuusjirjestelmiin ja
paperisista osakekirjoista luopumiseen. Miehet se-
ki piakaupunkiseudulla asuvar olivat selvimmin
muutoksen kannalla. Vajaa kolmannes ei kannat-
tanut muutosta ja yhtd moni ei osannut sanoa
mielipidettddn. Alle 50 000 asukkaan kaupungeis-
sa ja kunnissa asuvat olivat kriittisimpii muutok-
sen suhteen.

Kiinteistoliiton jasentaloissa
kannatus suurempaa
Kiinteistéliitto toteutti lisiksi oman kyselyn, jo-
hon vastasi yhteensi hieman yli 2 000 jisentaloyh-
tiiden toimijaa. Taloyhtididen hallitusten pu-
heenjohtajista ja jisenistd 57,8 % ilmoitti, ettd
heilld on arvo-osuustili osakkeiden tai arvopape-
reiden sdilyttdmistd varten arvo-osuusjirjestelmis-
sd tai pankissa. Asunto-osakkeiden siirciminen
sihkoisiksi tarkoittaa siten huomattavan suurelle
omistajajoukolle uusien arvo-osuustilien luomista.
Paperisten asunto-osakekirjojen siirtdmistd
sihkdiseen arvo-osuusjirjestelmiin ja paperisista
osakekirjoista luopumista kannatti Kiinteistolii-
ton kyselyssi 58,4 % taloyhticiden hallitusten
puheenjohtajista ja jisenisti. Neljinnes ei kan-
nattanut muutosta ja 16,5 % oli kannastaan epi-
varmoja.

Kirjoittaja on Kiinteistoliiton yhteysjohtaja.
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Vauhtia talon taydelta!

Nyt on hyva hetki liittyd Soneran kattavaan valokuituverkkoon, jossa tieto liikkuu jopa
1000 Mbit/s:n vauhdilla. Toimivat nettiyhteydet tuovat lisdarvoa kaikille taloyhtién
asukkaille, oli sitten kyse viihteen ystavasta tai vaativan etatyon tekijasta.

Asumismukavuutta lisada myés Sonera Kaapeli-TV. Se tarjoaa monipuolisen
valikoiman maksuttomia televisio- ja radiokanavia, ja tarjontaa on helppo
taydentaa sopivilla maksullisilla kanavapaketeilla.

Lisaa tietoa ja tarjouksen huippunopeasta taloyhtitlaajakaistasta ja Sonera Kaapeli-TV:sta saat Sonera

osoitteesta www.sonera.fi/taloyhtio tai numerosta 0200 32 333 (mpm/pvm) ma—pe 9-15. o
Enemman elamaa.
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