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Remontti, uhka vai

mahdollisuus?

Monessa taloyhtiossi asukkaiden ja osakkaiden niskakar-
vat nousevat pystyyn, kun joku lausuu sanan “remontti”.
Oli sitten kyseessi putki-, hissi-, julkisivu-, katto- tai vaik-
kapa piharemontti, joka vi#jiimittid on edessi, esiin nou-
sevat erilaiset tuohon korjaushankkeeseen ja sen kiytin-
nén toteutukseen liittyvit mielikuvat. Valitettavan usein
mielikuvat ovat sivyltdin mollivoittoisia.

Kauhukuvia ovat omiaan ruokkimaan kertomukset ta-
pauksista, joissa kaikki ei ole mennyt kuin Strémson kisi-
kirjoituksessa. Niin ei kuitenkaan tarvitse olla. Hyvin val-
misteltu, suunniteltu, toteutettu ja toki myds ajantasaisesti
kaikille asianosaisille viestitty remonttihanke on pikem-
minkin mahdollisuus kuin uhka.

lisuuden asuntokohtaisiin remontteihin samalla, kun sei-
nid joka tapauksessa revitdin auki esimerkiksi putkire-
montin yhteydessi. Tuolloin vaikkapa keittién tai kylpy-
huoneen uusiminen kiy luontevasti ja on osakkaan kan-
nalta edullisempaa — etenkin kun mukana on useampi
huoneisto.

Niin asukkaiden kuin taloyhtion kannalta nimi ovat
kuitenkin suuria hankkeita. Ja olipa kyseessi sitten miki
tahansa suurempi remontti, mahdollisiksi sen tekee vain
se, ettd rahoitus on kunnossa. Rahoitus onkin hyvi var-
mistaa jo hankkeen alkumetreilld. Siksi lehtemme sivuilla
puhutaan paljon my®s rahasta, johon liittyvisti asiantun-

temuksesta tissi teemalehdessi vastaa suomalaisen asunto-
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Miki tahansa korjaushanke vietyni hyvin alusta lop-

puun nostaa paitsi koko kiinteistén, myos yksittdisten

asuntojen arvoa. Parhaimmillaan se my®s tarjoaa mahdol-

Asko Sirkid

rahoituksen edellikivijia Hypo.

Avain hintaongelmiin
loytyy omistusasumisesta

Suomen talouskasvu on vaaristynyt pahasti taman vuoden aikana. Kitkutteleva kasvu nojaa
asuinrakentamiseen ja kotitalouksien kulutukseen. Meidan on nopeasti |6ydettava keinoja,
joilla saamme eloa my6s yhteiskunnan muille aloille, silla asuntotuotanto ei yksin pysty pita-
maan konetta kaynnissa. Kotitaloudet tekevat parhaansa, mutta ylivelkaantuminen uhkaa

syoda mahdollisuuksia

Teksti: Ari Pauna
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Kohtuuhintainen asuminen ratkeaa sopivankokoisia omistusasuntoja rakentamalla.

Kasvavat kaupungit ovat avainasemassa,
kun Suomelle rakennetaan uutta suuntaa.
Titd ei saa hukata. Kaupunkiseudut ovat
herinneet todellisuuteen, jossa ne seki te-
kevit yhteistyotd ettd kilpailevat keske-
niin asukkaista ja yrityksistd. Valtiovalta
kulkee valitettavan pitkilld takamatkalla,
mutta nykyisen hallitcuksen jilkeen kau-
pungistumisesta ei endi puhuta hiljaa
kuiskutellen. 2020-luvulla kaupungistu-

minen on vihdoin 7z
Asuntorakentamisen buumi kaupun-
geissa on vastaus suureen tarpeeseen. Nyt
asuntoja rakennetaan enemmin, parem-
min tarpeeseen sopivia ja paremmille pai-
koille kuin koskaan. Tahtia on vain pidet-
tdvd ylla lihivuodet ja -vuosikymmenet,
silld kaikki merkit kertovat siiti, ettd ky-
syntii ja tarvetta riitcdd. Tuttu lause "Mil-
joona asuntoa viirissi paikassa” ei vihit

tele ruuhka-Suomen ulkopuolisia alueita,
mutta kertoo suoraan nykytilanteesta.

Helsingin, Himeenlinnan ja Tampereen
muodostama kasvukiytivi on kansainvili-
sestikin tunnustettu alue, joka hyvien lii-
kenneyhteyksien ansiosta pystyy yllipiti-
miin ja lisidamiin kasvua niin vikipohjan
kuin yritysten — erityisesti palveluyritysten
— kehityksen ansiosta. Turun on syyti
kiihdyttii mukaan.

Eteld-Suomen kolmion vauhtiin piisee
laajasti ajateltuna koko piikaupunkiseudun
tyossikiyntialue, jossa kuljetaan junalla esi-
merkiksi Lahteen. Kun liikenneinfrastruk-
tuuri toimii hyvin, se vetdd puoleensa asuk-
kaita ja edelleen yrityksid ja palveluja. Rai-
teet toimivat magneettina niin kaupunkien
vililld kuin niiden sisdllikin.

Omistusasumisesta ratkaisu
ongelmayhtaloon

Aktiivisen ja tosiasiat tunnustavan asunto-
politiikan tarve on huutava. Kohtuuhintai-
seen asuntoon piiseminen alkaa olla jo
huono vitsi pidkaupunkiseudulla. Vaikka
tadlld rakennetaan juuri nyt paljon, asun-
tomarkkinoiden rakenteelliset ongelmat on
aivan pakko ratkaista.

Kohtuuhintainen asuminen ratkeaa so-
pivankokoisia omistusasuntoja rakentamal-
la. Niiden avulla hintavipu kulkee koko
ketjun lipi ja myds vuokrataso asettuu vas-
taamaan pieni- ja keskituloisten perheiden
todellisuutta.

Asumisen kohtuullisuus ratkeaa vain
kohtuuhintaista kaupunkilaista omistus-
asumista merkittdvisti lisiamilld. Se pitdd
automaattisesti markkinavuokrat kurissa
tuetuista vuokrista puhumattakaan. Tami
vuoksi kumpaakaan mainittua vuokra-asu-
misen ja vuokranantamisen muotoa ei ole
syytd yhteiskunnan keinoin entisestiin tu-
kea. Pdinvastoin.

Asumistukia ja vuokranantajien etuja
on karsittava. Erilaiset tuet ja vuokra-
nantajien edut ovat viirii lidkettd ja yli-
annostus uhkaa jo potilaan henkei. Po-
lut omistusasumiseen on palautettava
uudelleen kaikkien suomalaisen ulottu-
ville tulotasosta ja synnyinseudusta riip-
pumatta.

Kirjoittaja on Hypon toimitusjohtaja, joka
uskoo kaupungistumisen muutosvoimaan.
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Asuntomarkkinat erkaantuvat alueellisesti niin, etta Suomi
voidaan jakaa kolmeen osaan. Juuri nyt paakaupunkiseudulla
kauppa kay normaalilla tasolla ja hinnat nousevat. Muissa

Teksti: Juhana Brotherus

kasvukeskuksissa suurin kasvu nahdaan kauppamaarissa,
vaikka hinnatkin ovat lahteneet nousuun. Muualla Suomessa
asuntokauppa elpyy, mutta hinnat ovat yha luisussa.

Kuvat: Viestinté Jenka Oy

Pddkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa rakennetaan. Purettu liikerakennus saa tehddi tilaa asuintalolle Helsingin Képyldssd.

Asuntomarkkinoiden kiinteen taustalla on
kolme paitekijii eli patoutunut muutto-
paine, kohonnut luottamus talouteen sekd
vuokrien kestimiton nousu. Merkittivi
ohjaava teema on kaupungistumisen kiyn-
nistimi ennityksellinen asuntotuotanto.
Asuntoja rakennetaan nyt tarpeeseen
enemmin, pienempii ja paremmille pai-
koille kuin vuosikymmeniin — eli kasvaviin
kaupunkeihin.

Kaupungistuminen ohjaa my®és talous-
kasvua, ja taloudellinen toimeliaisuus kes-
kittyy 10 suuren kaupungin ympirille.
Suomen kasvusta vastaavat Helsinki, Tam-
pere, Turku, Oulu, Lahti, Jyviskyli, Kuo-
pio, Seinijoki, Vaasa ja Himeenlinnan seu-

tukuntineen. Kotitaloudet ovat kantaneet
viime vuodet vastuuta talouskasvusta, ja
tind vuonna asuntorakentaminen on nous-
sut rinnalle toiseksi veturiksi puskemaan
taloutta eteenpiin. Jatkossa kasvu nojaa
kaupunkien tiiviiden osaamiskeskittymien
palveluyrityksiin.

Ennusteiden mukaan suuret kaupungit
ottavat eroa muuhun maahan pitkille tule-
vaisuuteen, ja kaupungistumisen jatkumi-
nen ohjaa selvisti myos asuntojen tarvetta
ja niiden rakentamista. Téstd hyvini esi-
merkkind ovat jattimiiset uudet hankkeet
piikaupunkiseudulla ja Tampereella, mut-
ta todellinen huoli on kuitenkin se, etti jos
uudistuotanto ei pysy jatkossakin vahvana,

asuntojen hinnat karkaavat yhi kauemmas
tavallisten palkansaajien ulottumattomiin.

Asumismenojen ennustetaan nousevan
selvisti niin omistus- kuin vuokra-asun-
noissakin. Kaupungeissa suuri osa ihmisis-
td asuu kerrostaloissa, joissa viimeistdin 13-
hivuosina on edessi putki-, julkisivu- tai
kattokorjauksia. Korjauskulut ovat nous-
seet rijihdysmaiisesti erityisesti paikau-
punkiseudulla.

Kotimarkkinoita tukee matalana vield
pitkdin pysyvi korkotaso. Kdintdpuolena
matalat korot kertovat kuitenkin kasvun
takkuamisesta kautta Euroopan.

Toimivat liikenneyhteydet niin kaupun-
kien sisilli kuin niiden vililli ratkaisevat

pitkilti sen, mihin yritykset ja ihmiset ha-

luavat sijoittua. Valtion suuret infrahank-
keet ja yhteistyd kasvavien kaupunkien
kanssa ovat tirkeissi roolissa.

Raideinvestoinnit toimivat magneettei-
na, kun piikaupunkiseudun Raide-Jokeri
ja Tampereen pikaraitiotie luovat ympiril-
leen uutta rakentamista. Hallitus sitoo lii-
kennehankkeisiin ja MAL-sopimuksiin
syystakin tiukat vaatimukset asunto-
tuotannosta, mutta on pidettivi huolta sii-
t4, ettd sitovuus yli hallituskausien ja kun-
tavaalien pitdi.

Kirjoittaja on Hypon pédekonomisti
Jja tutkimusjohtaja.

KUHANEN

yhtiokokoukset
yhtigjarjestysmuutokset
korjaus- ja taydennys-
rakentamisen sopimukset

ASIKAINEN [ KANERVA

Palvelujamme ovat mm.

Osaava juristi kumppaniksesi,
tuorein tieto kayttoosi

Palvelemme taloyhtidita kaikissa kiinteistoalan sopimuksiin, yhtidlainsaadantoon ja
yhtididen hallintoon liittyvissa tilanteissa.

Meilta saat asiantuntijan ratkaisun, silla toimistomme jokaisella 13 juristilla on moni-
puolinen kokemus kiinteistoalan juridiikan tai tyosuhdeasioiden hoitamisesta. Tama
luo varman pohjan osaamisellemme.

isannointi- ja kiinteistopalvelu-

tydsuhdeasiat

sopimukset ja muut sopimusasiat
rakennus- ja toimenpideluvat

koulutus- ja valmennustilaisuudet

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy
Helsinki, Unioninkatu 13, puh. 029 360 1100
www. kak-laki.fi

Tampere, Koskikatu 7 A 1, puh. 029 360 1200
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Hyvitys asumiskuluista remontin aikana

Remontti tuo pitkalla aikavalilla asumismukavuutta, mutta
remontin aikana asuminen on kuitenkin paasaantoisesti
kaikkea muuta kuin mukavaa. Usein asukas miettiikin,
taytyyko hanen maksaa asumisesta tdysi hinta, vaikka

Teksti: Anne Vatanen

Vastikealennus osakkaalle
Ensinnikin on huomattava, ettei vastike
ole korvausta huoneiston kiyttdoikeudesta,
vaan osakkeenomistajan suoritettavaksi
kuuluva osuus yhtion menoista. Esimerkik-
si huoneiston vahingoittumisesta siten, et-
tei sitd pystytd korjausten aikana kiytti-
midin normaaliin tapaan, ei automaattises-
ti seuraa osakkeenomistajan vapautuminen
vastikkeen maksamisvelvollisuudesta.

Jos osakehuoneistoa ei voi kidyttdd sen
kiyttotarkoituksen mukaisesti, osakkeen-
omistajalta perittivisti yhtiovastikkeesta
on kuitenkin vihennettivd miiri, jolla yh-
tion kiyttd- ja kunnossapitokulut vihene-
vit huoneiston kiyton estymisen vuoksi.
Timai koskee yhtion eiki osakkaan itsensi
tekemid remonctteja.

Jotta osakas saisi yhtidvastikkeeseen
alennuksen, on huoneiston kiyton siis es-
tyttdvd. Pienet puutteellisuudet eivit vasti-
kealennukseen oikeuta. Osakas itse ei voi
miiritelld kdyton estymistd, vaan apuna
on kiytettivi asiantuntijaa, viime kidessi
esimerkiksi terveysviranomaista.

Vaikka huoneiston kiyton todettaisiin-

kin estyneen, ei osakas vapaudu kokonaan
vastikkeenmaksuvelvollisuudesta. Vastiket-
ta alennetaan miirilld, jonka yhtio sidstid
sen vuoksi, ettei huoneistoa voi kdyttdd.
Lihinni tuollainen kustannus on vesimak-
su. Luonnollisestikaan huoneiston kiyton
estyminen ei vaikuta esimerkiksi yhtién
hallinto- ja kunnossapitokulujen, kiinteis-
toveron tai limmityskulujen miiraan. To-
siasiallinen vastikealennuksen miiri osak-

kaalle on siis hyvin pieni.

Vuokranalennus vuokralaiselle
Vuokralaisella on oikeus vuokranalennuk-
seen ajalta, jona huoneisto on puutteellisessa
kunnossa. Edellytykseni toki on, ettei huo-
neiston puutteellinen kunto johdu vuokra-
laisen omasta menettelystd. Vuokranalen-
nusta on annettava riippumatta siitd, suorit-
taako remontin vuokranantaja vai taloyhtié.
Vuokranalennuksen miiri arvioidaan
tapauskohtaisesti kiyttien perusteena
vuokralaiselle aiheutuvaa haittaa. Merki-
tystd annetaan esimerkiksi tilan koolle ja
kiyttotarkoitukselle. Tuomioistuinten ja
kuluttajariitalautakunnan ratkaisukiytin-

nosti saa jonkin verran suuntaviivoja vuok-
ranalennuksen suuruutta miiriteltiessi.
Esimerkiksi putkiremontin yhteydessd ylei-
nen alennussuositus on 30-50 prosenttia,
mikili huoneisto on asuttavassa kunnossa.
Alennuksen tarkka miird jad vuokrananta-
jan ja vuokralaisen sovittavaksi.

Jos remontin my6ti huoneisto on koko-
naan asumiskelvoton, on vuokralaisella
lihtokohtaisesti oikeus saada kokonaan va-
pautus vuokranmaksusta. Jos kyseessi on
esimerkiksi pieni yksio, eikd yhtiossd ole
korvaavia wc- ja peseytymistiloja, saattaa
asunto olla putkiremontin aikana asumis-
kelvottomassa kunnossa. Mikili vuokralai-
nen muualla asumisesta huolimatta siilyt-
tid tavaroita huoneistossa, voidaan koh-
tuullisena ns. varastovuokran mairini pi-
tdd noin kymmenti prosenttia.

Kuka korvaa?

Osakkaan on siis my6s huoneiston kiytén
estymisen ajalta maksettava vastike lihts-
kohtaisesti miltei kokonaisuudessaan vesi-
maksua lukuun ottamatta. Maksettavaksi
tulevat pahimmillaan hetkellisesti kahden

huoneisto on remontin keskella tavallista huonommassa
kunnossa. Oikeutta asumiskulujen alennukseen tarkastel-
laan eri tavalla riippuen siita, onko kyseessa osakas vai
vuokralainen.

asunnon kulut: omistusasunnon vastike
mahdollisine lainanlyhennyksineen ja mui-
ne kuluineen seki esimerkiksi sijaisasun-
non vuokra.

Jos poismuutto johtuu siiti, ettd huo-
neistossa on sattunut vakuutusehtojen mu-
kaan korvattavissa oleva vahinko, korvaa
kotivakuutus usein sijaisasumisesta aiheu-
tuvat kohtuulliset ylimairiiset kulut mah-
dollista omavastuuosuutta lukuun ottamat-
ta. Mikili remonttia ei suoriteta vahingon
johdosta, vaan kyseessi on esimerkiksi nor-
maali putkiremontti, ei sijaisasumisen ku-
luja korvata. Tillsin ylim3drdiset asumis-
kulut on vain nieltivi.

Sama pitee vuokrasuhteeseen. Mikili
vuokra-asunnossa on sattunut vakuutuseh-
tojen mukaan korvattavissa oleva vahinko,
ja vuokralainen joutuu korjaustdiden vuoksi
muuttamaan muualle, korvaa vakuutusyh-
ti6 sijaisasumisesta aiheutuvat ylimairiiset
kulut. Korvaussummasta saatetaan vihentii
omavastuu. Jos taas huoneistossa ei ole sat-
tunut korvattavaa vahinkoa, vaan kyse on
esimerkiksi putkiremontista, maksaa vuok-

ralainen ylimiiriiset kulut itse.

Remontoi asuntosi taloyhtion remontin

Taloyhtion remontti on hyva ajankohta teettda myos
huoneistokohtaisia remontteja. Talléin on kateva toteuttaa
esimerkiksi keittioremontti tai kylpyhuoneen uudistus.
Osakas voi sopia remontista suoraan urakoitsijan kanssa,
mutta silhen on pyydettava lupa taloyhtiolta.

Teksti: Annika Jaatinen

Osakkaalla on laaja mahdollisuus tehdi
muutostditi eli remontoida kotiaan. Re-
montointi onnistuu my®os taloyhtién re-
monttien yhteydessi.

Monesti taloyhtién urakoitsija tarjoaa-
kin osakkaille mahdollisuutta teettii re-
montteja samalla, kun remontoidaan vaik-
kapa yhtién putkistoja tai julkisivua.

Taloyhti6 voi suhtautua penseisti osak-
kaan remonttiin yhtién remontin yhteydes-
sd, jos remontti uhkaa hiiritd yhtion re-
monttia. Jos remontista ei kuitenkaan koi-
du hiiri6ti ja yhtion urakoitsija voi sen to-
teuttaa, taloyhti6lli ei pitdisi olla syyti vas-
tustaa sitd.

Mita remontteja saa teettaa?
Taloyhtion remontin yhteydessi kannattaa
remontoida varsinkin niiti asunnon osia, joi-

hin joudutaan joka tapauksessa kajoamaan

yhtién remontin aikana. Esimerkiksi putkire-
montin yhteydessi luontevia remonttikohtei-
ta ovat keittio, kylpyhuone ja sauna, julkisi-
vuremontin yhteydessd taas parveke.

Millaisia remontteja osakas voi sitten
kiytinnossi teettdd? Tama riippuu paljol-
ti urakoitsijasta. Esimerkiksi kylpyhuo-
neeseen osakkaan on usein mahdollista
vaihdattaa mieleisensi laatat ja kalusteet.
Myoés kylpyhuoneen laajennus tai vesipis-
teiden ja viemirin paikan muuttaminen
saattaa olla mahdollista, samoin kuin sau-
nan laajennus.

Keittidssi tyypillisimpid omia remontteja
ovat kaapistojen, tasojen ja hanojen vaihdot.
Parvekkeelle voidaan taas asentaa parvekela-
situkset julkisivuremontin yhteydessi.

Osakkaan kannattaa kertoa toiveistaan
urakoitsijalle ja taloyhtiolle hyvissd ajoin en-
nen taloyhtién remontin alkamista, jotta

Osakkaan kannattaa kertoa toiveistaan urakoitsijalle ja taloyhtiélle hyvissé ajoin ennen
taloyhtion remontin alkamista, jotta muutostyét ehditéicin suunnitella ja sovittaa aikatauluun.

Kuva: Bigstock
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Usein asukas miettii, tdytyyko hdnen maksaa asumisesta tdysi hinta, vaikka huoneisto on
remontin keskelld tavallista huonommassa kunnossa.

Mikaili vakuutus ei korvaa sijaisasumi-
sen kuluja, jidvit ne viime kidessi pois
muuttavan osakkaan tai vuokralaisen it-
sensd maksettaviksi. Myds remontin ajalta
saamatta jadnyt vuokratulo jii rasittamaan
vuokranantajan kukkaroa. Jos remontin
tarve johtuu jonkun huolimattomuudel-
laan aiheuttamasta vahingosta, voi maini-

tuista kuluista kuitenkin vaatia korvausta
vahingonaiheuttajalta. Esimerkiksi putki-
remontissa oikeutta vahingonkorvaukseen

ei kuitenkaan piisidntdisesti ole.

Kirjoittaja on Kiinteistoliitto Uusimaan
lakimies.
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Matalien korkojen aika

Laina-ja talletus-
korkojen alamdiki on ol-
lut hurja 1990-luvulta
ldhtien. Todellisen reaa- 1z
likoron mdéirédvid in-
flaatio sen sijaan on hei-
lunut voimakkaammin.
Nykyisten matalien tai
jopa nollakorkojen &1
maailma on téysin
poikkeuksellinen histo- ~ *|
rian jatkumossa.
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yhteydessa

muutostydt ehditddn suunnitella ja sovittaa
aikatauluun. Ohjeet muutostoistd sopimiseen
sekd urakoitsijan yhteystiedot saa taloyhtidled.

Kysy remonttiin lupa taloyhtiolta
Kaikista muutostoisti — myos taloyhtién
remontin yhteydessi tehtivistd — on ilmoi-
tettava etukiteen taloyhtiélle. Taloyhtion
hallitus tai isinndintiyritys kisittelee muu-
tostydilmoituksen ja ilmoittaa osakkaalle
kantansa siihen.

Taloyhtiot eivit aina suhtaudu suopeasti
osakkaan remonttisuunnitelmiin. Yhtién
remonttia hidastavat tai muuten hiiritsevit
tyot voidaan esimerkiksi pyytii tekemiin
joskus muulloin. Lupaa ei vilttimited hel-
tid myoskiin tyélle, jota tulisi tekemiin
joku muu kuin taloyhtién urakoitsija.

Osakkaan remontti voidaan kokonaan
torjua, jos siitd voi aiheutua kohtuutonta
haittaa taloyhtislle tai toisille osakkaille
(esim. kantavien rakenteiden purkaminen,
limmityspattereiden poistaminen).

Urakoitsija ei saa aloittaa osakkaan re-
monttia ennen kuin taloyhtid on antanut
sille hyviksynnin.

Sovi remontista

urakoitsijan kanssa

Osakkaan tulee aina tehdd remontista kir-
jallinen sopimus urakoitsijan kanssa. Talo-

yhti6 ei toimi tissi vilikiteni eiki taloyh-
tion ja urakoitsijan vilistd sopimusta sovel-
leta osakkaan remonttiin, vaikka remontti
tehdddnkin yhtion remontin yhteydessi.

Pienemmisti muutostdisti, kuten kalus-
teiden ja laattojen asennuksesta, osakas voi
sopia urakoitsijan ja valvojan kanssa ura-
kan huoneistokohtaisessa aloituskatsel-
muksessa. Suuremmat muutostyét, kuten
kylpyhuoneen laajentaminen, tulee sen si-
jaan tilata jo toteutussuunnitteluvaiheessa
taloyhtion paiurakoitsijalta.

Osakkaan tulee maksaa remonttinsa
suoraan urakoitsijalle, eiki laskua saa kier-
rittdd taloyhtion kautta. Kun laskun mak-
saa itse, remontista saa kotitalousvihennys-
td. Taloyhtidn remonteistahan vihennysti
ei voi saada.

Kirjoittaja on kustannustoimittajana
Kiinteistoalan Kustannus Oy:ssd.

Juttua varten on haastateltu Suomen Kiin-
teistoliiton lakimiesti Joachim Lindholmia ja
Kiinteistoliitto Uusimaan newvontainsini-
rid Jari Hinnikéisti. Lisitietoa osakkaan
remonteista loytyy kirjoista Rakennusurakat
taloyhtidssii — Opas YSE 1998 -ehtojen
soveltamiseen ja Kodin remontit Plus

— Opas osakkaalle ja taloyhtiille. Kirjat on
kustantanut Kiinteistoalan Kustannus Oy ja
niitd voi tilata osoitteesta www.kiinkust.fi.

Husbolagets styrelse och disponent!

e Gratis telefonradgivning inom juridik
och teknik
e Mangsidig information och utbildning

"' Finlands Svenska
4" FASTIGHETSFORENING

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

Eiran Isinnoitsijitoimisto Oy
www.2727350.f1

OSAAVA ISANNOITSIJA m

jarkeva vastiketaso
kiinteistdmanagement
vaativat peruskorjaukset
kiinteiston arvon sadilyttaminen

Viihtyisdioy, turvallisto jou terveellistos asuumisto!

Castreninkatu 8, 00530 Helsinki
Puhelin (09) 2727 350 | Faksi (09) 2727 3555

etunimi.sukunimi@2727350.fi | www.2727350.fi
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ulisi kestaa?

) Rakennullen tekninen /)
- gkc‘iyttblikd perustui

ytossd oleviin tietoihin ja

okemukS$een rakentéen,”

j&rjestelrihdn tai'laitteen
U\ kestdvyydestd.

Ll

— mika on kiinteiston rakennusosien kayttoika

Suomen asuinrakennuskanta on kansainvalisesti katsoen
varsin nuorta, kerrostalojen keski-ika on vain runsaat 30
vuotta. Se on kuitenkin paljon, kun valtaosa kerrostalo-
kannasta on jo lapikaynyt vuosikorjauksia mittavampia

Teksti: Jari Hannikdinen

Kiinteiston rakenteiden, rakennusosien,
jarjestelmien ja laitteiden keskimairiiset
tekniset kiyttdidt vaihtelevat suuresti. Nii-
hin vaikuttavat muun muassa se, miten ra-
kennus on suunniteltu ja rakennettu, kiin-
teistdn kdytdn rasittavuus, kiinteistén hoi-
to ja huolto.

Tekninen kiyttwoikd perustuu kiytossi ole-
viin tietoihin ja kokemukseen rakenteen, jir-
jestelmin tai laitteen kestivyydestd. Kun tek-
ninen kiyttoiki on kulunut umpeen, raken-
ne, jirjestelmi tai laite yleensi korvataan uu-
della. Uusintaa tehddin my6s muistakin syis-
ti, esimerkiksi visuaalisuus (huoneistoremon-
tit), taloudellisuus (8ljylimmitys maalim-
pd6n) ja huonosti tehty vesieristys (hometer-
veyshaitta).

Kunkin rakennusosan tai jirjestelmin
tekniseen kiyttoikdin sisiltyy useita tar-
kastus-, huolto- seki kunnossapitotoimen-
piteiti. Nimi tiedot on koottu KH-kortis-
ton ohjekorttiin KH 90-00403. Tietoja
voidaan hyédyntid mm. kuntoarvioissa,
kuntotarkastuksissa, energiakatselmuksis-
sa, huoltokirjan laadinnassa ja hankesuun-
nittelussa.

Obhessa tietoa muutaman rakennusosan
teknisestd kiyttoidstd, tarkastus-, huolto- ja
kunnossapitojaksoista seki tarvittavista toi-
menpiteistd.

Kirjoittaja on Kiinteistoliitto Uusimaan
rakennusinsinéori.

ka loppuu.

peruskorjauksia ja -parannuksia. Entista useampaan
1960- ja 1970-luvun taloon on tehtava putkistoremont-
ti, kun kayttovesi- ja viemariputkiston tekninen kayttoi-

TONTTI
1900-luvun loppupuolella rakennetun salaojajarjestelmén kesto on 30-50 vuotta ja
2000-luvulla rakennetulla se on kymmenisen vuotta pidempi.

Tarkastuskaivojen kautta tapahtuva tarkastus on syytd tehdd kahden vuoden valein
ja painehuuhtelu seka kaivojen lietepesien tyhjennys viiden vuoden vélein.

IKKUNAT

Puuikkunoiden kayttdikd on 50 v. +/- 20 vuotta rasituksesta riippuen. Sisapuolinen tar-

kastus on syytd tehda viiden ja ulkopuolinen tarkastus kahden vuoden vlein.
Ulkomaalaus tulisi tehdd 5-15 vuoden, sis@puolinen 8—15 vuoden ja tiivistaminen

3-12 vuoden valein. Puu-alumiini-ikkuna kestanee kymmenisen vuotta kauemmin, eikd

vaadi ulkomaalausta.

OVET

Puisten ulko-ovien kesto on 40 v. +/- 10 vuotta. Ne vaativat ulkomaalausta ja kdyntisovi-
tusta 5-15 vuoden vélein.

KATTO

Vesikattojen kumibitumikermikatteen kdyttdika on 2-kerroskatteena tasakatolla 2035 ja
harjakatolla 25—40 vuotta. Sinkitty ja maalattu peltikate kestdd 60 v. +/- 20 vuotta ja
huolto-maalausvali on 1015 vuotta. Betonitiilikatteen kdyttdika 45 v. +/- 5 vuotta.

PUTKET JA VIEMARIT

Kupariputkien tekninen kdyttdika on 4050 vuotta ja muovi- ja komposiittiputkien noin
50 vuotta. Valurautaviemari kestaa keskimaarin 50 ja muoviviemari 40 vuotta.

HANAT JA PATTERIT

Normaalikdytdssd kaksiotehanojen kdyttdika on 20—25 vuotta, termostaattihanojen 10—
15 ja kiertovesipattereiden 30 vuotta.

MARKATILAT

Mérkatiloissa muovimatto kestdd yleensd 20 v. +/- 5 vuotta, laatta- ja vedeneriste 30 v.
+/-10 vuotta.

JASENKIINTEISTOILLE KAYTTOIKALASKURI

PAALLYSTEET
Paikoitus- ym. alueiden asfalttipdallysteen tekninen kdyttdika on noin 20 vuotta. Paik-
kauskorjausten kunnossapitojakso on 5-12 vuotta.

Puuaitojen kesto normaalirasituksella on 30 vuotta ja huoltomaalausjakso on
5-15 vuotta.

JULKISIVU
Ulkoseindn lautaverhouksen kestoika on normaalirasituksella 50 vuotta, tarkastusvali
viisi ja huoltokdsittelyvali 5-20 vuotta. Tiiliverhouksen tulisi kestad rakennuksen ién ja
vaikeassakin rasituksessa 50 vuotta, mutta se on saumauskorjattava 25 vuoden valein.
Rappausjulkisivun kestoikd on 50 v. +/- 20 ja sen huoltomaalausvali 10-20
vuotta.
Pinnoittamaton betoniseind kestdd 40 v. +/- 10 vuotta, elementtisaumojen uusi-
minen joka 15. vuosi. Pinnoitettu betoni kestad kymmenisen vuotta pitempdén ja huol-
tomaalaus tehdddn 10-20 vuoden valein.

PARVEKKEET
Betonirakenteisten parvekkeiden keskimdérdinen kayttdika vaihtelee sen mukaan, mi-
ten sateelta suojattuja parvekkeet ovat. Sateelta kokonaan suojaamattomien, ilman
vedeneristystd olevien kesto on 30—40 vuotta. Samoin, jos eristys on pintalaatan alla.
Jos eristys on laatan pinnassa, kdyttdika on parikymmentd vuotta pitempi.

Sateelta osittain tai kokonaan suojattujen parvekkeiden kayttdika on 50 v. +/- 10
vuotta. Parvekkeiden huoltomaalausvali 10-20 vuotta, elementtisaumaukset tulisi uu-
sia 15 vuoden vélein.

LAMMITYS

Ldmménsiirtimen keskimdardinen tekninen kdyttdikd on 20 vuotta. Sisatiloissa olevat

oljysailiot kestavdt 40—50 vuotta, kunhan ne puhdistetaan pari kolme kertaa.
Kevytdljypolttimen kayttdikd on noin 15 ja 6ljylammityskattiloiden 30—40 vuotta.
Maaldmpdpumppujen kestévat 25-30 ja ilmaldmp&pumput 10-15 vuotta. Limmi-

tysputkistojen keksiméaérdinen kéyttdika on 50, pumppujen ja venttiilien 2025 vuotta.

ILMASTOINTI

IImastointikoneiden osien tekninen kdyttdika on normaalikaytdlla 20— 25 vuotta.

Haluatko tietdd suuntaa antavasti missa kunnossa kiinteistdsi rakenteiden ja jdrjestelmien kunto on. Taman maksuttoman laskurin avulla voit arvioida tarkeimpien
rakenteiden ja jarjestelmien kuntoa asennusvuoden, peruskorjausten ja kdyttdidn perusteella. Laskuri on jdsensivuilla www.taloyhtio.net/jasensivut/kayttoikalaskuri
ja sen kdyttd on helppoa. Laskuri ei korvaa kuntoarviota, vaan on suuntaa antava ja tarkoitettu helpoksi tyokaluksi. Voit myds tulostaa taulukon kokoukseen mukaasi.

Kuva: Marjo Parkkinen



suntomarkkinat ja raken-
taminen elpyvit hyvii
vauhtia etenkin Suomen
10 kasvukeskuksessa. Ke-
itys johtuu etenkin voi-
makkaasta maansisiisestd ja ulkoisesta
muuttoliikkeestd kohti suurimpia asutus-
keskuksia. Suomi palveluvaltaistuu, jol-
loin kovat vetovoimatekijit, tyopaikat ja
korkeampi elintaso, muovaavat viests-
karttaa uuteen uskoon. Myos pehmeit
vetovoimatekijit houkuttelevat ihmisid
kaupunkeihin kaikkialla maailmassa:
palvelut, tapahtumat ja kulttuurimah-
dollisuudet vaikuttavat yhi useampien
asumispiitdksiin. Uusi, palveluihin no-
jaava ja palveluita vaativa aika tarvitsee
sekd riittdvin suuren ettd riittdvin tiiviin
kaupunkirakenteen menestyikseen.
Helsingin Jitkdsaaren ja Kalasataman
tapaisten uusien kaupunginosien lisiksi
nykyisen kaupunkirakenteen tiivistimi-
nen etenkin tidydennysrakentamisella on
yksi kidyttimiton voimavara. Moni talo-
yhtié omistaakin tietimittiin merkicti-
vin varallisuuserin: mahdollisuuden lisi-
rakentamiseen tontille tai vihinkiytetty-
jen vinttien muuttamiseen tuottaviksi ul-
lakkoasunnoiksi. Usein taloyhtiét hys-

dyntivit potentiaalia vasta pakon edessi
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- harvinaista, mutta totta

Moni taloyhtid istuu tietamattaan kulta-aarteen
paalla. Ylikirean saantelyn helpottaminen
mahdollistaisi varallisuuden hyédyntamisen seka
tuhansien uusien asuntojen rakentamisen
paakaupunkiseudulle ja maakuntien kasvukeskuksiin.

\\\\\\

putkiremonttien ja muiden suurten korjaus-
toiden yhteydessid. Mutta varojen tehokas
kiyttd ilman isoja remontteja on monesti
jirkevid taloyhtion, kaupungin ja kansanta-
louden kannalta. Kyseessd onkin harvinai-
nen win-win-win-mahdollisuus.
Taloyhtisiden osakkaiden tietimitts-

myyden lisiksi tdydennysrakentamisen in-

toa jarruttaa tarpeettoman tiukka siintely.

Onko kaikki ullakkoasunnot pakko raken-

taa esteettomiksi, miksi taloyhtié ei voi ra-
kentaa pientd asuntoa pieneen tilaan, vaa-
ditaanko tarpeettomia autopaikkoja, tu-
houtuuko kaupunkikuva todella, jos ra-

kennusta korotetaan tai ullakoita varten
suurennetaan kattoikkunoita? Viran-
omaiset aiheuttavat toimillaan kallista
hajautunutta kaupunkirakennetta ja es-

Kuva: Marjo Parkkinen

tdvit taloyhtiditd hyodyntimistd olemas-
sa olevia mahdollisuuksia. Lukuisat on-
gelmalliset hissihankkeet vanhoissa,
mahdollisesti suojelluissa taloissa ovat
surullisen kuuluisia esimerkkeji siitd, et-
td pykilit ohittavat asukkaiden toiveet ja
asumisvaatimukset. Toistaiseksi rakenta-
misen norminpurkutalkoot ovat esiinty-
neet vain juhlapuheissa, eivit teoissa.

Lisd- ja tdydennysrakentamista soisi
kohdistettavan entisti enemmin kanta-
kaupunkiin, jotta yhi useampi alueelle
haluava 16ytiisi itselleen asunnon. Ky-
syntdd kylld riicedd.

Juhana Brotherus

Kirjoittaja toimii Hypon pidekonomistina
sekd tutkimusjohtajana ja keskittyy etenkin
Suomen talouden ja asuntomarkkinoiden

analysointiin ja ennustamiseen.

Jasenille ilmaista lakineuvontaa

TALOYHTION
HALLITUS JA ISANNOITSLJA

e helpotusta paatoksentekoon ja

lisda osaamista

e asiantuntijat neuvovat, kouluttavat

seka tiedottavat

e monipuolisia palveluita

taloyhtion turvaksi

\
O~¢

Uusimaa

Varmista taloyhtiénne jasenyys

kiinteistoliitto.fi/uusimaa
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KEITTIO

MAAILMA

Putkiremontin
asiantunteva

ja luotettava
keittidtoimittaja
Suomen suurin keittiokalustevalmistaja
Novart Oy Projektimyynti on kehittanyt uuden

toimintamallin, joka on erikoistunut keittio-
remontteihin putkiremontin yhteydessa.
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PROJEKTIMYYNNIN AMMATTILAISET:
ESP0O Leevi Sundberg 044 781 2757
FORSSA Marja Kyla-Markula 0400 557 172
HELSINKI Kati Turunen 050 301 1388
KUOPIO Ilkka Suomi 0400 569 673
JYVASKYLA Arto Koskinen 0400 430 010
JOENSUU Jukka Naumanen 0400 171 215
LAHTI Ari Arminen 040 866 7710
LAPPEENRANTA Timo Pellinen 0400 556 877
OULU Heikki Traskila 040 187 7793
SEINAJOKI Veikko Kitinoja 0400 567 259
TAMPERE Tommi Huovilainen 040 414 1552
TURKU Heikki Soikkeli 050 382 7234
VANTAA Petteri llvonen 050 594 2602

putkiremontti@novart.fi
www.keittiomaailma.fi/linjasaneeraus

KOKOUS-EXTRAA!

Tarjoamme veloituksetta kokoustilat kayttoonne
kahvitarjoiluineen esim. hallituksen kokoukseen.
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Hankesuunnitelma on kuin rahoituksen

Taloyhtion arvon yllapita-
minen edellyttaa yhtion
teknisesta ja taloudellisesta
kunnosta huolehtimista.

Teksti: Sami Vallinkoski

Teknisen kunnon varmistamiseksi asun-
to-osakeyhtiélakiin on kirjattu taloyhtién
velvollisuus laatia ja yllapitdi erillistd korja-
ustarveselvitystd. Hyvi niin, mutta tilld
ollaan kuitenkin vasta puolimatkassa. Jos
yhtién selvitys ei huomioi korjausten rahoi-
tusta, voi suunnitelma muuttua haaveiluksi
tai pahimmassa tapauksessa isoksi askeleeksi
kohti vakavia taloudellisia haasteita. Taloyh-
tididen tulisikin ehdottomasti laatia itsel-
leen teknistd korjaussuunnitelmaa tukeva
taloudellinen hankesuunnitelma.

Taloudellisessa hankesuunnitelmassa
tulisi ottaa, ainakin karkealla tasolla, kan-
taa kahteen asiaan. Suunnitelman pitdisi
sisiltdd arvio taloyhtion kiytettivissi ole-
vista taloudellisista resursseista. Ja toisaalta
sen tulisi kiinnittii konkreettinen rahoi-
tustapa kaikille lihitulevaisuuden merkit-
tiville korjaustarpeille.

Taloyhtion resurssien arviointi kannac
taa tehdd mahdollisimman laaja-alaisesti.
Yhti6 saa kerdttyd nopeimmin varoja yli-
maiiriisilli vastikkeilla tai omaisuuden

loja voidaan rakentaa vihilld kiytolla ole-
viin kellari- tai ullakkotiloihin. Taloyhtién
jirein, mutta samalla hitain mahdollisuus

Kuva: Bigstock

on tiydennysrakentaminen. Lisikerrosten
tai kokonaan uuden asuinrakennuksen ra-
kentaminen tarjoaa taloyhtislle uusien
osakkaiden lisiksi helposti varat laajankin
remonttikokonaisuuden toteuttamiseen.

Vakuusarvot ja

korjausvelka puntarissa
Useimmiten korjaushankkeet rahoitetaan
lainalla, joten omien taloudellisten resurs-
sien lisiksi taloudellisessa hankesuunnitel-
massa on arvioitava taloyhtion lainamah-
dollisuudet. Tdhin arviointiin ottaa yhtié
omalta osaltaan kantaa miirittimilli ki-
purajan vuosittaisille rahoitusvastikkeille.
Ulkoinen rajoite lainarahoitukselle saadaan
luonnollisesti pankeilta. Lainojen koko-
naismiirii arvioidessaan pankit arvioivat
mm. taloyhtién vakuusarvoa, korjausvelan
miirii ja maksukykyi.

Kun taloyhtion taloudelliset resurssit on
arvioitu, voidaan rahoitusmahdollisuudet
realistisesti kiinnittdd korjaussuunnitel-
maan. Tidssi yhteydessi on hyvi varmistaa

Taloudellinen hankesuunnittelu on télld hetkelld pitkdlti kuin satuolennon kaltainen yksisarvinen. ~ My®s valtiolta ai kunnalta haettavissa ole-

Vain harvoissa taloyhtidissd on arvioitu systemaattisesti ja kriittisesti sitd, miten yhtion omistuk- vat avustukset ja tuet. Korjaussuunnitel-
sesta saataisiin yhtiolle paras hyéty. man ja rahoitusmahdollisuuksien yhdisti-
misen voi kdynnistid helposti katsomalla,
myymiselld — muun muassa yhtion omista-  masta hieman edellistd hitaammin hys- olisiko koko korjaustarve rahoitettavissa
mat asunnot tai ylimiiriinen” tonttimaa.  dynnettivissi oleva taloudellinen resurssi lainalla. Jos on, voi taloyhti niin halutes-
Mielenkiintoisempi, mutta tuottonikékul-  on muutosrakentaminen: Asuin- tai liiketi- ~ saan kiyttdd omia resurssejaan keventi-

Tyydytko turhaan nollakorkoon?

Suomen Pankin mukaan suomalaisilla kotitalouksilla on varoja
erilaisilla talletustileilla yhteensa yli 85 miljardin euron arvosta.
Summa vastaa lahestulkoon kotitalouksien asuntolainakantaa,
joka on noin 93 miljardia euroa.

Kuva: Bigstock

Teksti: Elina Aalto

Suomalaisten kotitalouksien kiyttelytileilli  rot ovat lihestyneet nollaa.

makaavien talletusten miiri paisui kesilld Vain sukanvarsi ja patjan alunen lienevit

ennityksellisen suureksi, yli 60 miljardiin korotonta kiyttelytilid heikompia vaihtoeh-
euroon. Niiden talletusten potti on ko- toja. Niissi ei ole pelkoa kunnon korosta,
honnut tasaisesti viime vuosina, vaikka ko-  voroista kyllikin. Talletusten keskikorko

HYPO N @ Tarjoamme taloyhtisille monipuolista rahoitusta vaivattomasti.

: TALOYHTIOLAI NAT @ Uusien lainojen ylimdardiset lyhennykset kuluitta :

PAH KI NAN KUORESSA @ Ei keskittamispakkoa - lainan myontaminen ei edellyta

\! maksuliikenteen siirtdmista :

\}\ @ Nykyiset vapaana olevat kiinnitykset voidaan siirtdd toisesta :

. pankista isannditsijan valtuutuksella

o - laadimme valtakirjan, eikd siirrosta veloiteta .

@ Lainan lyhentdminen alkaa vasta kun hanke on valmis ja :

lopullinen lainasumma on tiedossa

@ Lainan nostaminen onnistuu sahkdpostitse, lainaa voi nostaa

. tarvittavan maaran tarvittavan suuruisissa erissa ilman :

: osanostokuluja

@ Muista myds tuottoisa taloyhtion talletustili



yksisarvinen

miin lainarasitusta ja rahoitusvastikkeita. Jos taas suunnitel-
maa ei voida rahoittaa kokonaan lainalla, on taloyhtién paikat-
tava korjaussuunnitelmaa omalla rahoituksella tai pyrittivi ve-
nyttdmiin korjaussuunnitelman aikataulua.

Yksinkertainenkin taloudellinen hankesuunnitelma tuo ta-
loyhtiélle useita hydtyji. Ensinnikin yhtid varmistuu siitd, et-
tei sen omaisuus “makaa laiskana”, vaan on taloyhtién kannal-
ta parhaassa mahdollisessa kiytossi. Toisaalta taloyhtio saa
varmuuden siiti, ettd sen tarvitsemat korjaushankkeet voidaan
viedi suunnitellusti lipi. Ja jos taas korjaussuunnitelma osoit-
tautuu epirealistiseksi, voidaan suunnitelmaa muokata hyvissi
ajoin etukiteen niin, ettd se todella voidaan toteuttaa. Talou-
dellinen hankesuunnitelma on mys hyvi tapa tiydentid yhti-
6n ulkopuolelle tasekirjassa annettavia tietoja yhtién taloudel-
lisesta tilanteesta ja tulevaisuuden suunnitelmista.

Ikavi kylld edelld kuvattu taloudellinen hankesuunnittelu on
tilld hetkelld pitkilti kuin satuolennon kaltainen yksisarvinen.
Vain harvoissa taloyhtioissi on arvioitu systemaattisesti ja kriit-
tisesti sitd, miten yhtion omistuksesta saataisiin yhtille paras
hydty. Ja vield harvemmassa ovat ne taloyhtiét, jotka ovat etuki-
teen varmistaneet korjaussuunnitelmansa taloudellisen pohjan.
Syyni tilanteeseen lienee se, etteivit taloyhtiot ole osannet pyy-
tdd tillaista suunnitelmaa. Eivitki toisaalta isinnéitsijitoimistot
tillaista palvelua aktiivisesti tarjoa.

Toivon, ettd taloyhtiot ja isinnaitsijit arvioisivat taloudellisella
hankesuunnitelmalla saatavia hydtyji valmistautuessaan tuleviin
yhtidkokouksiin. Niin hankesuunnitelman laatiminen saattaisi
nousta entistd useamman taloyhtion agendalle syksyn ja keviin
yhtidkokouskierroksilla. Olisi nimittdin hienoa nihd4 omin sil-

min oikea yksisarvinen.

Kirjoittaja on Hypon pankinjohtaja, ja on piivittiin
tuntumassa taloyhtividen rahoituksen kanssa.
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parvekkeella
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Parvekelasitus pienentaa energiankulutusta seka
suojaa parvekerakenteita rapautumiselta. Hyvin
hoidettu rakennus sailyttaa arvonsa ja pitaa
asukkaat tyytyvaisina.

LUM™N fecimars

(Puhelun hinta 8,28 snt + 7 snt/min (lankapuh.) tai + 17 snt/min (matkapuh.)

Parvekelasien huolto
on nyt ajankohtaistal

www.lumon.fi Idea!
Auringonsuojaverhot
huollon yhteydessa!

i VIR

asitukset
04 tai
@lumon.fi

oli heindkuussa vain 0,22 prosenttia. Niini aikoina ammattisi-
joittajallakin on tiysi tyd 16ytdd turvallisia sijoituskohteita, saa-
ti tuottavia. Ei ihme, ettid tavallinen kulurttaja ei viitsi nihdi
suuresti vaivaa, joten varat jadvit lojumaan palkkacilille.

Talletustilien vertailu ei ole ajanhukkaa, koska markkinoilta
16y tyy kiyttelytileji tuottoisampia vaihtoehtoja — vielipi ilman
riskejd, kuluja, vihimmiistalletus- tai nostorajoituksia. Valites-
saan suomalaisen talletustilin kuluttajan sidst6t ovat turvassa,
koska ne kuuluvat suomalaisen talletussuojan piiriin.

Takavuosien kaksinumeroisia korkoja kaiholla muistelevaa
timinhetkinen korkotaso tuskin inspiroi. Peruutuspeiliin on
sidstdjinkiin silti turha tuijotella, vaan vaihtoehdoille voi ava-
ta silminsi.

Laiskankin kannattaa olla sen verran viitseliis, etti etsii

edes inflaatiosuojaa siistéilleen.

Saastamisen pitaisi kiinnostaa

myos taloyhtioita

Suurten remonttien edessi monissa taloyhtidissd mietitdin an-
karasti, milld tavoin korjaustyot rahoitetaan. Etukiteissddsti-
minen on noussut puheenaiheeksi, silld suurissa taloyhtioissa
kokonaissummat nousevat helposti satoihin tuhansiin tai mil-
jooniin euroihin.

Suurten summien sddstiminen tarkoittaa kdytinndssi pit-
kii aikaa, jos osakkaiden asumiseen kuluva rahankiyttd halu-
taan pitii vakaana. Taloyhtididen kannattaa kilpailuttaa laino-
jensa ohella omien varojensa tallettaminen. Tilichdoissa on
huomattavia eroja, joten niistd on syyti ottaa huolella selvii
etukiteen.

Pienistd puroista kasvaa merkittivi joki, kun kyseessi ovat
sidnnolliset talletukset ja pitki aika. Jokainen etukiteen sdis-
tetty euro pienentii korjausurakan loppulaskua, joten turhaa
se ei ole.

Kirjoittaja on Hypon pankinjohtaja.

Varmista, etta
omaisuutesi on
ammattilaisten
hoidossa

Kiinkon ajankohtaisseminaarit ja koulutusohjelmat
tarjoavat kiinteistd- ja rakennusalalle korkeatasoista
koulutusta ja tapahtumia, joissa ovat mukana
huippuasiantuntijat, akateemisen tason kouluttajat ja
kansainvaliset trendit.

Koulutuksissamme voi hankkia suurimman osan alan
tarvitsemista tutkinnoista ja patevyyskoulutuksista.
Vuosittaiset huippuseminaarit tarjoavat ainutlaatuisen
foorumin alan toimijoiden valiselle vuoropuhelulle ja
verkostoitumiselle.

Tutustu koulutuksiimme www.kiinko.fi
Muutamme tiedon taidoksi ja toiminnaksi.

Koulutetulla
isdnnoitsijallé ja

kiinteistonvalittidjailla
on todistus
osaamisestaan.

LINJASANEERAUKSESSA MUKANA
SUOMEN JOHTAVA KEITTIOTOIMITTAJA,
JONKA KONSEPTI ON TODISTETTU
TOIMIVAKSI JO LUKUISISSA KOHTEISSA.

PUUSTELLI PRO.

LINJASANEERAUSTEN
KEMTIOTOIMITTAJA.

KUMPPANINA AMMATTILAINEN,
JOLLA ON KOKONAISVALTAINEN
YMMARRYS LINJASANEERAUKSEN
JA KEITTIOREMONTIN
YHTEENSOVITTAMISESTA.

PUUSTELLI PRO
PALVELUKSESSASI

Runeberginkatu 43 B 9
00100 HELSINKI

saneerausprojektit@
puustelli.com

Puustelli

PRO
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"Kuinka moni miettii talonsa |k
hi-"ﬁ

Korjausten hankesuunnittelu
minimoi vahinkoja ja saastaa
rahaa.

Teksti: Juha Lappalainen

Kiinteistdjen korjausurakoissa asukkaita
puhuttaa ylivoimaisesti eniten kustannuk-
set ja aikataulu. Suuri lasku ja viliaikaiset
asumisjirjestelyt aiheuttavat sekd huolta et-
td epimukavuutta.

Tekijdiden puolelta remontteja katsova
ammattilainen toivoo kuitenkin, ettd kes-
kusteluun nousisi huomattavasti useam-
min suunnitelmallisuus ja ennakointi.

— Esimerkiksi putkiremontit lihtevit la-
hes aina liikkeelle vasta tarpeesta eli vesiva-
hingosta. Jos asukkaat kuitenkin ajattelisi-
vat talonsa ikd3, monessa tapauksessa va-
hingot voisi jopa estii, tai ainakin mini-
moida, Wise Group Finland Oy:n Kari
Uusikukka sanoo.

Erityisesti putkiremonteissa projektin-
johtajana ja suunnittelijana tyoskentelevi
Uusikukka puhuu limpimisti tarkastusten
ja ennakoinnin tarpeesta, silli ne muodos-
tavat kantavan pohjan tirkeille hanke-
suunnittelulle. Jossain tapauksissa putkien
kunto on niin huono, etteivit ne kesti esi-
merkiksi viittd vuotta pidempiin — tai put-
ket voisivat toimia vield 10 vuotta, mutta
mirkitilat ovat tulleet tiensd paihin. Kun
nditd tietoja saadaan tarpeeksi, voidaan re-
hellisesti tehdi padtoksid siitd, minkiko-
koista korjausta aletaan toteuttaa.

Kiytinnon vaihtoehtoja on useita. Uu-

Kiinteistéjé korjataan vuosittain useilla miljardeilla euroilla. Pelkdstédn putkiremonttien mécirdin ennustetaan nousevan jopa 3040 prosenttia nyky-
tasosta, niin ettd huippu osuu 2020-luvun puoleenviiliin.

sikukan mukaan mallikkaassa toiminnassa
taloyhtididen hallituksille valmistellaan
3—4 erilaista korjaustapaa.

— Vesiputket ja viemirit voidaan vetdi
entisiin hormeihin tai sijoittaa vaikkapa
porraskiytaviin. Putket voidaan my®és su-
kittaa, jolloin pohjaratkaisu eli kalusteiden

paikat pysyvit ennallaan. Jos taas toteute-
taan tdydellinen remontti, kaikki voidaan
myds ajatella uudelleen. Kun asunto-osa-
keyhtion hallituksella on kaikki miinukset
ja plussat, se voi tehdi osakkaille esityksen
ja ndma voivat paicedd kiinteiston ja koko-
naisuuden kannalta oikean ratkaisun.

Miten Uusikukka sitten vakuuttaa talo-
yhtion asukkaat suunnittelun tarpeellisuu-
desta? Varsinkin etukiteen tehtivi, enna-
koiva suunnittelu nihdiin usein turhana,
koska "kylld jokainen nikee, jos putket al-
kavat vuotaa”.

— Suunnittelun merkitys on siini, ettd

Asbestikartoitus

Pa

Asbestiin liittyva uudistunut lainsaadanto on astunut voimaan vuoden 2016 alusta.
Aikaisempi asbestitoihin liittyva lainsaadanto korvattiin uudella lailla (684/2015) eraista
asbestipurkutyota koskevista vaatimuksista ja valtioneuvoston asetuksella (798/2015)

asbestityon turvallisuudesta.

Teksti: Kristel Pynndnen

Lainsdididnnon oltua voimassa kahdeksan
kuukautta on varsinkin asetuksen asbesti-
kartoitusta koskevasta pykilisti ehditcy
kiydi vilkasta keskustelua. Erilaisia tulkin-
toja on esitetty julkisuudessa erityisesti
kartoituksen pakollisuudesta.

Asbesti ei aiheuta haittaa rakenteessa ly-
mytessddn, vaan vaara liittyy asbestipitoi-
sen materiaalin purkamiseen, jolloin il-
maan piisee levidmiin vaarallista polyd ja
kuituja. Asbestiasetus lihteekin siitd, ettd
rakennushankkeen, johon voi sisiltyi as-
bestipurkutditd, yhteydessi on tehtivi as-
bestikartoitus.

Linsi- ja Sisd-Suomen aluehallintoviras-

to, joka toimii lupaviranomaisena asbesti-
purkutydlupa-asioissa, on tiedotteessaan
ottanut kantaa, ettd kiytinndssi kaikissa
ennen vuotta 1994 valmistuneissa raken-
nuksissa tulee varmistaa, sisiltivitks pu-
rettavat rakenteet asbestia. Aikaraja mii-
riytyy sen pohjalta, ettd asbestipitoisten ra-
kennusmateriaalien valmistus ja maahan-
tuonti kiellettiin vasta vuoden 1993 alusta
ja myyminen ja kiyttdénotto vasta 1994
alusta. Kartoituksen osalta aikaisempi kiy-
tintd, jossa rakenteiden asbestipitoisuutta
ei tutkita ja kaikki purkutyét tilataan as-
bestipurkutyoni, ei ole hyviksyttivi. Jos
purettavat materiaalit voivat sisiltdd asbes-

tia, on niiden asbestipitoisuus aina selvitet-
tivi. Aluehallintovirasto lihtee siis tulkin-
nassaan ja ohjeistuksessaan siitd, ettd kar-
toitus on aina pakollinen tehdi jo hyvin-
kin vihiisissi tdissi, jos rakennus on val-
mistunut ennen vuotta 1994.

Pitaako taulua ripustaessa tehda
asbestikartoitus?
Aluehallintoviraston tulkinta on aiheutta-
nut vilkasta keskustelua, koska asetuksen
pykilin sananmuodon mukaan asbestikar-
toituksen tekemisesti on huolehdittavaa,
jos rakennushankkeeseen voi sisiltyi asbes-

ollinen

tipurkutoitd. Pykilissi todetaan siis raken-
nushanke. Onko esim. reikien poraaminen
seiniin tai kattoon pykilin tarkoittama ra-
kennushanke? Aluchallintoviraston tulkin-
nasta kiydysti keskustelusta ja jopa kritii-

kistd huolimatta on aluchallintovirasto pi-

tinyt tiukasta tulkinnastaan kiinni ja edel-
lyttdd kartoituksen tekemistd myds hyvin-

kin pienten tdiden yhteydessi.

Velvollisuus huolehtia kartoituksen te-
kemisestd koskee henkil$i tai organisaatio-
ta, joka ryhtyy rakennushankkeeseen tai
muuta vastaavaa tahoa, joka ohjaa ja val-
voo rakennushanketta taikka, jos edelld
mainittuja ei ole, tilaajaa. Taloyhtién kor-
jaushankkeessa timai tarkoittaa taloyhtioti.
Mikaili kyseessd on osakkaan oma kunnos-
sapito- tai muutostyd, vastaa osakas kartoi-
tuksen suorittamisesta sekd siitd syntyneis-
td kustannuksista.

Valtioneuvoston asetuksessa asbestityén
turvallisuudesta todetaan, ettd timi asetus
koskee asbestitydtd. Rakennusalan koordi-
naatioryhmi (asbestitydryhmai) on ohjeis-
saan todennut, ettd “asetuksen soveltaminen
edellyttiisi, etti asbestityiti tehdidn tydsopi-
muksen perusteella tai muussa tyoturvalli-
suuslain soveltamisalaan kuuluvassa tyonte-

Py L

Kuvat: Viestintd Jenka Oy
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voidaan todellisen tiedon pohjalta tehd oi-
keita padtsksii. Kiinteistén elinkaaren
kannalta merkittivii seikkoja on useita:
putkien kunto, seinimien paksuun, mah-
dollinen kasvusto, hormien kunto... Kun
tehdiin laajat ja kattavat esiselvitykset,
voidaan huomata esimerkiksi, ettd jirjestel-
mi kestid vield 8—10 vuotta, jolloin se aika
on kiytettivissi remonttiin valmistautumi-
seen — vaikka rahoituksen jirjestimiseen.

Omenan ja melonin vertailua
Korjauskustannukset ovat nousseet hyvin
nopeasti sekd arkituntumalla etti luvuilla
osoitettuna. Tilastokeskuksen mukaan
asuntoja korjattiin viime vuonna 6,3 mil-
jardilla eurolla ja kokonaiskustannukset
kallistuivat 9 prosenttia vuodesta 2014.

— Piikaupunkiseudun hinnat ovat ri-
jahtineet kisiin, tdilld nelishinta nousee
usein 1 000 euroon nelioled, kun taas maa-
kunnissa voidaan piisti jopa 300 eurolla,
hin huomauttaa.

Hintoja miettiessi ei kuitenkaan kanna-
ta verrata keskendin omenaa ja melonia.

— Monet puhuvat pelkistiin urakkakus-
tannuksista, jotka voivat olla noin 500 euroa
nelioltd. Sen piille tulee kuitenkin suunnit-
telu, valvonta, luvat ja monet muut vaaditta-
vat tydt, joiden osuus saattaa olla 20-25 pro-
senttia kokonaisuudesta, hin sanoo.

Lisiksi on aina otettava huomioon ura-
kan kokonaisuus. Joissain tapauksissa talo-
yhtio padcedd sukittaa vesijohdot ja viemi-
rit, mutta jittdd mirkdtilat ennalleen. Téy-
dellinen peruskorjaus on tietenkin verrat-
tomasti suurempi revohka, mutta vaakaku-
pissa on saavutettava kiyteoidn lisdys, kiyt-
téomukavuuden parantumisen seki koko-

naisvaltaisen remontin seuraava toteutta-

minen kymmenien vuosien paisti.

— Mini toivon, etti korjausten suun-
nittelussa kustannukset ja kiyttdikd pan-
taisiin aidosti vaakakuppiin ja piiatokset
tehtiisiin vertailun pohjalta, Uusikukka
sanoo.

Remonttikustannusten nousuun on
esitetty monia syitd: korjausurakan valta-
va koko, tekijoiden kilpailun puute,
maantieteellinen keskittyminen kaupun-
kialueille jne.

Selvii on se, etti takavuosien suuren
korjausvelan vuoksi juuri putkiremonttien
miirin ennustetaan kasvavan nykytasosta
jopa 30—40 prosenttia niin, ettd huippu
osuu 2020-luvun puoliviliin. Jo nyt tietty-
jen ammattien osaajista alkaa olla pulaa.

Hintaa ohjaa pitkille myés talo itses-
sddn.

— Esimerkiksi eurot per neli6 -kustan-
nuksiin vaikuttaa selkeisti se, ettd kanta-
kaupunkien vanhoissa kerrostaloissa on
usein paljon pienid asuntoja, mutta suuria
perheasuntoja on tyypillisesti enemmin uu-
demmissa taloissa. 90 nelion asunto vs. kol-
me 30 nelién asuntoa — samoihin nelidihin
sijoitetaan kolminkertaiset vesikalusteet ja
tehddin kolminkertainen tyo. Sellainen ni-
kyy laskussa, Uusikukka kuvailee.

Kustannukset eivit silti saa tulla yll-
tykseni, se on hyvi lihtokohta. Huolelli-
nen hankesuunnittelu auttaa selvittimiin
realistiset kustannukset eri vaihtoehdoille.
Varsinaisen korjaustyon alkaessa kokonais-
kustannukset muuttuvat enii vihin, li-
hinni lisd- ja muutostdiden johdosta. Sil-
loin asunto-osakeyhti6 voi kunnolla varau-
tua lopulliseen hintalappuun.

Tiydellistd ennakointia ei vanhoissa ta-
loissa tietenkidin voi tehdi, koska seinien
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Pitkécin korjausremontteja johtanut Kari Uusikukka sanoo, ettd kun mallikkaan hankesuunnitte-
lun jélkeen taloyhtion hallituksella on tiedossaan kaikki miinukset ja plussat, se voi tehdd osakkail-
le esityksen ja ndmd voivat pddttdd kiinteistén ja kokonaisuuden kannalta oikean ratkaisun.

sisiltd paljastuu aina ylldtyksid, mutta riit-
tavin kattavilla esiselvityksilld padstdin sii-
hen, ettei toteutusvaiheessa tule enii yli-
kiymittomii esteiti.

Viiden vuoden tiedotusurakka
Korjausremonttien yhteydessi erittdin tir-
kedi on informoida asukkaita riittdvisti ja
oikeaan aikaan. Uusikukka suosittelee
lampimisti projektinjohtajan palkkaamista
jo ennen hankesuunnittelun tekemista.

— Tarvittavien tietojen kerdiminen on
ensiarvoisen tirkedd, mutta yhei lailla tir-
keidi on kertoa ihmisille, miti heidin talos-

saan ja asunnoissaan tapahtuu ja miksi.
Erityisesti alkuvaiheessa on puhuttava ih-
misille ihmisten kielelld, jotta asiat etene-
vit kunnolla.

Remontin etenemisen kannalta suju-
vuus on hyvin tirkedd, koska helposti ol-
laan viiden vuoden projektin direlld. Alku-
pisteesti eli tietojen kerddmisestd paatok-
seen ja rakentamisen kautta lopputarkas-
tukseen saattaa hyvinkin kulua se viisi
vuotta. T4ni aikana hallituksen kokoon-
pano voi vaihtua, osakkaat voivat vaihtua
jne. Joskus tilanteet saattavat kiertyd hy-
vinkin hankaliksi.

kotilanteessa. Asetus velvoittaisi tyonantajaa
ja muuta tyoturvallisuuslain mukaan samas-
sa asemassa olevaa tyon teettijid tai toimin-
nan jarjestijid. Sidnnokset kuuluisivar myos
yhteiselli tyopaikalla toimivien tyonantajien
Jja muiden toimijoiden huolehtimisvelvolli-
suuteen.” Huomionarvoista on kuitenkin,
ettd osakkaan itse suorittamaan tyshon so-
veltuu terveydensuojeluun liictyvid lainsad-
dantod sekd asumisterveysasetuksen vaati-
mus siitd, ettd sisiilman asbestikuitujen pi-
toisuus ei saa ylittdd 0,01 kuitua/cm3.
Edelld olevan lainsdidén ja asumisterveys-
asetuksen vaatimuksen perusteella on kar-
toitus kuitenkin usein tarpeellinen, vaikkei
osakas kayttiisi tyotekijai eikd kartoitus
olisikaan pakollinen asbestiasetuksen pe-

rusteella.

Huolia uudesta laista

Uudistunut asbestilainsdddinto on aiheut-
tanut huolia taloyhtisissi. Osittain huolet
liiceyvit lainmuutoksen aiheuttamiin kus-

Asbesti ei aiheuta haittaa rakenteessa
lymytessddn, vaan vaara liittyy asbesti-
pitoisen materiaalin purkamiseen.

tannuksiin, jotka syntyvit esimerkiksi as-
bestikartoituksesta. Lisiksi ollaan huoles-
tuneita siitd, mistd [oytdd ammattitaitoisia
henkilditi suorittamaan asbestikartoitus.
Asbestikartoituksen tekeminen edellyttii
nimenomaan asbestiin, sen esiintymiseen
ja rakenteiden purkamiseen riittivisti pe-
rehtynytti henkild, jolla on kysymyksessi
olevan kartoituksen laadun ja laajuuden
edellyttimi ammatillinen osaaminen.

Taloyhtisiden huolista riippumatta kan-
nattaa pitdd mielessd, ettd uudistuneen
lainsiidinnén tarkoituksena on turvata
niin asukkaiden kuin asbestin parissa tyos-
kentelevien turvallisuus entistd paremmin.
Lisiksi taloyhtioiden ja osakkaiden kan-
nattaa huomioida, ettd jo suunnitteluvai-
heessa kiinnittimilli huomioita asbestilain
ja asetuksen vaatimuksiin, voidaan mini-
moida ongelmia ja ikivid ylldcyksid.

Kirjoittaja on Kiinteistoliiton
apulaispidlakimies.

Kuvat: Viestinté Jenka Oy
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taloyhtion
korjaukset?

Korjausrakentamisen
neuvontapalvelu auttaa

Taloyhtidissa korjaukset ja kunnossapito ovat arkipaivaa.
Korjausrakentamisen neuvontapalvelu auttaa Kiinteistoliiton
jasentaloyhtidita seka pienten etta isojen korjausten suunnit-

telussa.

Teksti: Liina Lansiluoto

Hyvin hoidetussa taloyhtiossi korjaamista
on jatkuvasti kdynnissi. Jos kunnossapito
on vihiisempii kuin rakenteiden kulumi-
nen, talo rapistuu hiljalleen ja syntyy korja-
usvelkaa. Rapistuminen voi ilmetd muun
muassa kehnona sisiilmana ja rikkoontuvi-
na vesijohtoina. My®és rakennuskannan
ikddntyminen tarkoittaa, ettd korjauksia pi-
tdd tehdd jatkossa kiihtyvilld tahdilla, jotta
rakennuskanta siilyy hyvissi kunnossa.

Ennakoivalla kunnossapidolla viltetdin
ylldtysremontit ja rapistuminen — siksi kor-
jaaminen on jatkuvaa.

Korjausrakentamisen neuvonta-
palvelu vastaa kysymyksiin

Olipa kyse suunnitelmallisista, ennakoivis-
ta korjauksista tai vahinkojen paikkaami-
sesta, taloyhtidn paitcijille korjaamiseen
voi liittyd paljon kysymyksii. Korjausra-

Uusi HTHJ-verkkokurssi-

kokonaisuus antaa evaat
hallitustyoskentelyyn

Putkiremontti tulossa, yhtikokous edessi,
palvelusopimukset kilpailutettavana? Talo-
yhtion hallituksessa tarvitaan tietoa monel-
ta alalta ja mitd pitevoityneempid ihmisid
hallituksessa toimii, sitd paremmin asiat
hoituvat. Uusi verkkokurssikokonaisuus
HTH]J* — Hyviksytty taloyhtion hallituk-
sen jisen antaa mainiot eviit taloyhtién
hallituksessa toimimiseen.

Kurssikokonaisuutta on tini vuonna
testattu Kanta-Himeessi. Kokemukset
ovat positiivisia.

— Lihdin mukaan, koska verkkokurssi
kuulosti hyvilti tavalta tiydentii ja testata
omaa osaamista, kertoo kurssia suorittava
Nillo Halonen. Hiin on toiminut kolme
vuotta Himeenlinnan Jarrumiehentie 16:n

taloyhtién hallituksen puheenjohtajana.

Uuteen kurssikokonaisuuteen on koottu
tirkedd tietoa taloyhtion toiminnan eri alu-
eilta hallituksen vastuista ja taloudenpidos-
ta kiinteistén yllipitoon saakka.

Verkkokurssille voi osallistua
milloin ja missa tahansa
Kokonaisuus koostuu viidesti verkko-
kurssista:

* Hallituksen tehtévit ja vastuut

* Taloyhtién yhtickokous

* Taloyhtién talous

* Taloyhtién sopimukset ja kilpailutus
* Kiinteiston ylldpito

Nillo Halosen mukaan verkkokurssi kuulosti hyviiltd tavalta téydentdd ja testata omaa osaamista.

Kuva: Bigstock
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kentamiseen liittyvien kysymysten ratkaise-
miseksi Kiinteistéliitto on kehittidnyt jasen-
palvelun, josta Kiinteistéliiton jisentalot voi-
vat kysyi apua. Korjausrakentamisen neu-
vontapalvelun toteuttaa Talokeskus. Palvelu
toimii puhelinneuvontana, ja se on avoinna
maanantaisin ja perjantaisin klo 12—-15.
Kysymysten kirjo on hyvin laaja. — Viime
aikoina on tullut erityisesti kysymyksii as-
bestikartoituksiin liittyen. Myds putkistosa-
neeraus ja siihen liittyvit monet kysymykset
ovat teemana hyvin yleinen korjausneuvon-
nassa, kuvailee neuvontapuheluita vastaan-
ottava yksikon paillikko Jari Halonen Ta-
lokeskuksen Kunnossapito-yksikosta.

Taloyhtion vai osakkaan
vastuulla?

Usein palveluun tulevat kysymykset liitty-
vit sithen, onko tehtivi korjaus taloyhtion
vai osakkaan vastuulla. Vastaukset niihin
kysymyksiin perustuvat asunto-osakeyhti-
olaissa midriteltyyn vastuunjakoon.

— Pddperiaatteena on, etti kantavat ra-
kenteet ja talotekniikka ovat taloyhtién
vastuulla. Osakkaan tirkeini vastuuna on
puolestaan ilmoittaa kaikista muutostdistd
taloyhtién hallitukselle: osa muutostdisti
vaatii enemmin taustaselvityksii ja lupia,
osassa riittii ilmoitus, Halonen kuvailee.

Taloyhtidissi tulee vastaan hyvin mo-
nenlaisia tilanteita. Tdni syksyni Jari Ha-
lonen on neuvonut taloyhtiétd muun
muassa tilanteessa, jossa osakas halusi
asentaa asuntoonsa painavan kassakaapin.

— Perusperiaatteet ovat tillaisessakin
asiassa samat kuin monessa muussa: lihto-
kohtaisesti muutostditd ei mielestini ole
syytd kieltdd, mutta taustaselvitykset pitdd
tehdi kunnolla. Kassakaapin osalta neu-
voin taloyhtioti, ettd heidin kannattaa vel-
voittaa osakas teettdimiin rakennesuunnit
telijalla selvitys siitd, kestdvitko rakenteet
kassakaapin painon. Lisiksi kehotin talo-
yhtiotd kirjaamaan lupaan, ettd kaikki
asiasta mahdollisesti koituvat vahingot
ovat osakkaan vastuulla, Halonen kuvailee.

Avunsaajat tyytyvaisia
Palvelu on ollut kiytdssi vuoden 2016
alusta alkaen, ja kuluneen vuoden aikana

yli 200 taloyhti6ti on saanut apua kysy-
myksiinsi palvelun kautta.

Usein ongelma ratkeaa jo puhelun aika-
na. — Jos ongelma ei ratkea ilman paikan
pdilld kdymistd, suosittelen tarvittaessa
kirjallisen lausunnon hankkimista ja oh-
jaan eteenpiin joko Talokeskuksen tai kil-
pailijoiden palveluiden pariin, Halonen
kertoo.

Kokonaisuudessaan palvelu on saanut
positiivisen vastaanoton, kertoo Jari Halo-
nen: — Yleisesti minulle on soittajilta vilit-
tynyt fiilis, ettd ovat saaneet juuri sen
avun, mitd ovat hakeneetkin.

Onnistuneen remontin taustalla
ammattilaisten apua

Jos Jari Halosen pitiisi antaa yksi neuvo
onnistuneen remontin toteuttamiseksi,
hin kehottaa hyodyntimiin ammattilais-
ten apua: — Ali tee itse, vaan kiyti am-
mattilaisia. Remonteissa yritetdin mieles-
tini liikaa siistdd kustannuksia. Kuiten-
kin ammattimaiseen suunnitteluun ja val-
vontaan kiytetty raha maksaa yleensi it-
sensi takaisin.

Joskus ammattilaisen apu voi olla myds
tukea puhelinneuvonnasta: — Tyytyviisim-
miled ovat vaikuttaneet soittajat, joilla on
ollut oma kisitys siitd, miten saneeraus tai
asia tulee hoitaa, mutta jotka ovat hakeneet
omalle kisitykselleen vahvistusta koke-
neemmalta asiantuntijalta. Vahvistuksen
saatuaan soittajat ovat olleet todella tyyty-
viisid — siini samalla tulee ilo omasta osaa-
misesta, Halonen kuvailee.

Kirjoittaja on Kiinteistoliiton
Uiestintdpdd/[i/e/eo".

Korjausrakentamisen newvonta palvelee
maanantaisin sekd perjantaisin klo 12—15
numerossa (09) 1667 6311. Ilmaiseen neu-
vontapalveluun voivat soittaa Kiinteistoliiton
Jjasentaloyhtididen isinnditsijit, pubeenjohta-
jat ja hallitusten jisenet seki muut jisenkiin-
teistdjen edustajat.

Myos Kiinteistoliiton alueellisilla yhdistyksil-
ld on omia korjausrakentamisen neuvonta-
palvelujaan. Tutustu alueesi palveluun:
kiinteistoliitto.fi
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1. Lisaa putkiston kayttoikaa

2. Suojaa putkistojarjestelmaa
3. Vahentaa energiankulutusta

4. Varmistaa erinomaisen vedenlaadun

5. Tuo merkittdvaa kustannussaastoa

Bauer Watertechnology Oy

®
Jaakonkatu 2, 01620 Vantaa
puh. (09) 276 99 556

technology www.bauer-wt.com
email: info@bauer-wt.com

Verkkokurssien osallistujat saavat kiyt
to6nsi tulostettavan kurssimateriaalin,
jonka avulla asiat voi palauttaa mieleen
myos mydhemmin. Kokonaisuuteen kuu-
luu myds loppukoe. Kun loppukoe on hy-
viksytty, kurssin osallistuja voi tulostaa it-
selleen Hyviksytty taloyhtién hallitcuksen
jdsen -sertifikaatin.

Verkkokurssit ovat Suomen Kiinteists-
liiton asiantuntijoiden laatimia ja Kiinteis-
toalan Kustannus Oy:n tuottamia.

Maksuton Kiinteistoliiton
jasenille

Kurssikokonaisuus on maksuton Kiinteis-
toliiton yli 26 000 jisentaloyhtion hallitus-
ten jasenille ja puheenjohtajille. Taloyhtisl-
le, joka ei vield ole Kiinteistoliiton jisen,
kurssi maksaa 199 euroa.

Konkareille ja keltanokille
Monipuolisen tietopaketin tavoitteena on
toimia seki hallitustydtd aloitteleville pe-
rehdytysmateriaalina, ettd kokeneemmille
kertauksena tai uusia nikékulmia tuovana

kokonaiskatsauksena.

Pilottijaksoon osallistuneilta saadun pa-
lautteen perusteella kurssikokonaisuus toi-
mii hyvin. Kurssin suorittaneiden palaut-
teessa on kehuttu monipuolisia kurssimate-
riaaleja ja helppoa suoritustapaa. Palaut-
teen perusteella kurssi vastaa todelliseen
tarpeeseen. Yhdessi palautteessa ehdotet-
tiin jopa, ettd kurssin suorittamisen pitdisi
olla hallitukseen piisyn ehtona.

Myos Nillo Halosen mielesti kurssia voi
hyvilld mielin suositella sekd uusille ettd
kokeneemmille toimijoille.

— Uskon, ettd timi madaltaa kynnysti
lihted mukaan hallitustyoskentelyyn. Uu-
delle hallituksen jisenelle timi auttaa var-
masti hahmottamaan kokonaiskuvaa. Tosin
kiytinnonliheisid vinkkejd voisi olla viela-
kin enemmin. Ehki niitd saadaan mukaan
tulevaisuudessa lisid, Halonen toivoo.

Tutustu HTHJ-kurssikokonaisuuteen ja
ilmoittaudu mukaan:

https:/fwww. kiinkust.filtuote/hthj

SKH Isannointi

Digitaalista - siksi edullista
Digitaalinen toimintamallimme on
perinteista perusisannointipalvelua

edullisempaa.

Avoimuus
Kaikki tieto on avointa ja
hallituksen nahtavissa.

Viikkoraportointi
Hallituksen jasenet saavat
viikkoraportin taloyhtionsa kaikista
asioista ja tapahtumista.

SKH Malli

SKH Malli toimii jo noin 300
paakaupunkiseudun taloyhtiossa.

Pyyda tarjous wwwv.skh.fi
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Taloyhtion

tieto

maailmalta kotiin

Taloyhtion korjaushankkeessa on lukuisa joukko osapuolia, joiden valilla tiedon tulee kulkea.
Tama koskee niin suunnittelijoita, projektipaallikkoa, isannditsijaa ja taloyhtion hallitusta
tilaajan edustajana kuin yksittaisia osakkaita ja asukkaita. Tiedon laatu ja maara on erilaista
riippuen siitd, kuka viestii ja kenelle. Kaikkia osapuolia kuitenkin hyodyttaa se, etta tieto on

kerattyna yhteen paikkaan.

Text: Essi Routasuo

Korjaushankkeen eri vaiheissa menee mo-
nesti aikaa oikean tiedon etsimiseen. Enti
jos suunnitelmat ja sovitut asiat olisivatkin
tallennettuna yhteen paikkaan, missi osa-
puolilla olisi mahdollisuus tutustua ja hys-
dyntii kaikkea tdtd tietoa. Samalla voisi
tarkistaa yhtién vedenkulutustiedot, kun-
nossapitosuunnitelman ja muistuttaa mie-
liin mink3 tyyppisid huoltotarpeita yhtios-
sd on ollut viime vuosina. Kaikki timi yh-
dessi paikassa muodostaa arvokasta koko-
naiskuvaa kiinteistosti.
”Korjaushankkeeseen liittyy useita eri
osapuolia, jotka yleensi toimivat omilla ta-
hoillaan tehokkaasti. Todellinen tehok-
kuus on kuitenkin saavutettavissa vasta
hankkeen kaikkien tahojen sujuvalla yh-
teistoiminnalla”, sanoo kehitysjohtaja Jan-
ne Katajamiki Talokeskus Yhtit Oy:std.
"Joka kerta, kun tieto ei l6ydy nopeasti,
kuluu kallista aikaa ja virheiden mahdolli-
suus kasvaa. Kannattaako lattiaan asentaa

vihreit laatat, piikata ne pois ja asentaa oi-
keasti tilatut harmaat laatat? Kuka tisti te-
hottomuudesta on valmis maksamaan?”
Katajamiki kysyy.

Ei yksittdinen rakennushanke,
vaan koko elinkaari

Rakennusala on volyymiltaan yksi suurim-
mista toimialoista, mutta samaan aikaan
alan ICT-investoinnit ovat pienimpien jou-
kossa. Teknologiateollisuuden mukaan
ICT eli tieto- ja viestintiteknologia on
muodostanut viimeisten 15 vuoden aikana
50 % tydn tuottavuuden ja 40 % koko-
naistuotannon kasvusta. Tuottavuus- ja te-
hokkuusvaatimusten pitdisi koskea my®s
taloyhtiomaailmaa, jossa loppulaskun
maksaa asukas.

Tuottavuuskysymykseen on jo tarjolla
yksittiisid ratkaisuja, joista tyypillisid ovat
mm. projektipankki dokumenttien hallin-
nointia varten tai rakennushankkeessa ken-

tilld kiytettdvit valvontatyokalut. Suun-
nittelussa on yleistynyt tietomallintami-
nen, joka on mahdollistanut tiedon yhdis-
timisen suunnittelupdydin ja varsinaisen
rakentamisen vililla.

“Todellinen tehokkuus tulee kuitenkin
katsomalla rakennuttamisen tiedonhallin-
taa jatkumona eiki yksittdiseni projektina.
Kuinka monta kertaa tarvitaan ja tallenne-
taan esim. yksittdinen tieto “kiinteiston ni-
mi” 40 vuoden ajalla, ja voisiko timin tie-
don tallentaa vain kerran — puhumatta-
kaan muista toistuvista tiedoista?” Kataja-
miki havainnollistaa.

”Ydintavoite on, etti rakennushanke
olisi sujuva ja viestintd toimivaa. Jokainen
valveutunut kiinteistdn omistaja tai osakas
kuitenkin ymmirtii, mikd arvo on tiedol-
la, kun se seuraa mukana vield kiinteiston
ylldpitoon ja hyddynnettiviksi seuraavaan-
kin korjaushankkeeseen”, Janne Katajami-
ki kuvailee.

Kuva: Bigstock

Asukkaat kaipaavat avoimuutta
ja helppoutta

Taloyhtién asukkaat toivovat avointa ja

siinnollistd tiedottamista korjaushank-
keissa — mutta myds ihan arkipdivin asu-
misessa. Katajamien mukaan oletusarvo-
na on tini piivini, ettd palvelut ovat
kiytettivissi netin kautta ja vielipd hel-
posti. Rakennushankkeen aikana on ny-
kydin yhi tavallisempaa, etti ajantasai-
nen tieto on saatavilla niin projektin ja-
senille kuin asukkaillekin sihkoisessi
kanavassa, onpa kyseessd kinnykkiin
saatu viesti vesikatkosta tai rakennus-
hankkeen etenemisen aikataulu.

Keskeinen kysymys Katajamien mu-
kaan onkin, kuka tiedon omistaa ja kenelle
siitd on hyotyi:

"Todellinen merkitys tiedolla on kiin-
teistdn omistajalle ja loppukiyttdjille.
Olennaistahan on, ettd taloyhtién osakas
16ytdd yhtidtd koskevan tiedon niin halu-
tessaan vield senkin jilkeen, kun uudis-
rakennus on valmis tai korjaushanke on
ohi”

Noin 60 000 kiinteistod kiytad tilld
hetkelld Talokeskuksen tuottamaa kiinteis-
totiedon hallintajirjestelmid Tampuuria.
Niissi toteutetaan vuosittain tuhansia kor-
jaushankkeita, joten pienellidkin tehokkuu-
den nostamisella on saavutettavissa merkit-
tivid vaikutuksia hankkeiden kokonaiskus-
tannuksiin. Tampuurin RATT-sovelluksel-
la hallinnoidaan kaikki kiinteiston elin-
kaaren aikaiset rakennusvaiheet eri hank-
keineen jatkuen edelleen yllipitoon. Elin-
kaaren aikana keritty tieto on niin yhtion
saatavilla, laajennettavissa ja hyddynnetti-
vissi jatkuvasti.

Kirjoittaja on viestinniin asiantuntijana

Talokeskus Yhtior Oy:ssd.



Kuva: Bigstock

Hushallsavdraget

i bostadsaktiebolag

En skattskyldig far fran skatten dra av en del av de belopp
som han eller hon har betalat for arbete som utforts i en
bostad eller fritidsbostad som han eller hon anvander (hus-
hallsavdrag). Till avdrag berattigar normalt hushalls-, om-
sorgs- och vardarbete samt arbete som innebar underhall
eller ombyggnad av bostad eller fritidsbostad. Hur fungerar

detta i husbolag?

Text: Kristel Pynnénen

Hushéllsavdraget ir ett skatteavdrag for en
fysisk person vilket innebir att ett husbolag
inte dr berittigat till avdrag. Aktiedgaren ir
inda berittigad till hushéllsavdrag for de
hushalls-, omsorgs- och virdarbete som en-
ligt lagen om bostadsaktiebolag eller husbola-
gets bolagsordning ankommer pé aktiedga-
ren samt de arbeten aktiedgaren later utfora.
Da det handlar om arbeten bolaget bestim-
mer om samt later utfora, dr aktiedgaren inte
berittigad till hushillsavdrag for de kostna-
der aktiedigaren stdr f6r genom vederlaget.

Det ir dven virt att komma ihdg att
man inte i ett bolag kan kringga detta
genom att komma Sverens om att aktied-
garna sjilva bestiller samt betalar de jobb
som bolaget har bestimt att utfora. Detta
baserar sig pA Hogsta Forvaltningsdomsto-
lens beslut 21.3.2012/642 HFD:2012:21.

I fallet hade ett aktiebolags extraordina-
rie bolagsstimma fattat beslut om samtliga
indringar och reparationer av vattenled-
ningar som skulle utforas i bolagets bosti-
der. Enligt bolagsstimmans beslut férband
sig dessutom varje aktiedgare att anlita
samma rérinstallationsféretag for arbetet.
Av materialkostnaderna for stambytet skul-
le bostadsaktiebolaget enligt bolagsstim-
moprotokollet betala 2 523 euro. Atersto-

den av kostnaderna for arbetet skulle aktiei-
garna betala i proportion till antalet aktier
som var och en dgde. Representanter for bo-
lagets styrelse skulle utfora mottagningsbe-
siktningen och garantibesiktningen. Hogsta
forvaltningsdomstolen ansag att aktieigarna
inte hade ritt till hushillsavdrag for de kos-
tnader for stambytet som de enligt bolagss-
timmans beslut skulle svara for trots att ak-
tiedgarna sjilva skulle gora bestillningen
samt sti fir kostnaderna direke till rérinstal-
lationsféretaget.

Gillande hushallsavdraget kan konstateras
att det har férbittrat sysselsittningen och
avldgsnat den gré ekonomin. Skulle hushall-
savdraget dven gilla reparationsprojekt som
genomfdrs av bostadsaktiebolag skulle man
med en ganska litt metod kunna fa fart pa re-
parationsprojek, vilket dven skulle ha en posi-
tiv inverkan pa sysselsittningsliget. Lite fo-
renklat kan man ju konstatera att hushéllsa-
vdraget baserar sig ju pi att aktiedgarna star
direkt for de kostnader for det underhall de 13-
ter utfora. D4 det dr friga om husbolagets un-
derhall ir situationen i princip den samma,
dvs. aktiedgarna stir for kostnaderna men i

form av vederlag.

Forfattaren arbetar som bitridande chefsjurist
vid Fastighetsforbundet.
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APUNA TALOYHTION ARJESSA

UUTUUSOPAS TALOYHTION

HALLITUKSEN

_tehtavat
ja vastuut

JENNI HUPLI

Opas kay lapi tiiviisti, mitka ovat hallituksen
tehtavat ja mista hallitus vastaa. Sopii erin-
omaisesti perehdytysmateriaaliksi! Kirjoittaja
on Kiinteistoliiton paalakimies Jenni Hupli.

1. painos, 2016, A5, 64 s.

www.kiinkust.fi

\Q’ KINTEISTOALAN
N7 puh. 075 757 8591

KUSTANNUS 0Y




Vauhtia talon taydelta!

Nyt on hyva hetki liittya 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
tdydentaa sopivilla maksullisilla kanavapaketeilla.

Lisaa tietoa ja tarjouksen huippunopeasta taloyhtitlaajakaistasta ja Sonera Kaapeli-TV:sta saat
osoitteesta www.sonera.fi/taloyhtio tai numerosta 0200 32 333 (mpm/pvm) ma—pe 9-15.
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Enemman elamaa.

HMM... JOS ENERGIAN-
KULUTUKSESSA
SAASTAISI 40-70%?

Huolellisella [ammitysjarjestelmasuunnitelmalla
saastat selvaa rahaa. Olipa ajatuksena uusia koko
lammitysjarjestelma tai vaihtoehtoisesti asentaa
poistoilman lammdontalteenottojarjestelma
kaukolamman rinnalle.

Maaldmp6é onkin erinomainen ratkaisu suuriin
kiinteistoihin, mm. kerros- ja rivitalot seka liike-
ja teollisuuskiinteistot, joissa on myos suuri
energiankulutus.

Ladmmaéntalteenottojarjestelma taas sopii kaikkiin
kerrostaloihin, joissa on koneellinen poistoilma.
Miksi puhaltaa ldammin huoneilma harakoille, kun
se voidaan saada talteen ja hyodyntaa uudelleen
l[ammityksessa.

S NIBE

NIBE Energy Systems Oy
Juurakkotie 3, 01510 Vantaa - Puh. 09 274 6970
www.nibe.fi
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5HYVAA SYYTA VALITA
NIBE LTO-JARJESTELMA:

e Energiaa sdastyy jopa 40 %
e Lammityskulut pienenevat
¢ Hukkalampé vahenee

e Vaivaton saneeraus

e Taloyhtion arvo nousee



