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Kokonaisenergian kulutusta ollaan en-
simmdistd kertaa absoluuttisesti vihen-
tdmassd vuoteen 2020 mennessé. Ei siis
endd riitd, ettd ominaiskulutuksia alenne-
taan tai kulutuksen kasvua hidastetaan.
Téama tietdd merkittdvdd energiate-
hokkuuden parantamista kaikessa uu-
disrakentamisessa. Elinkaarikustannuk-
sia ajatellen onkin mielekéstd panostaa
energiatehokkuuteen aiempaa enemmén.
Energian reaalihinnan noustessa lisdpa-
nostusten takaisinmaksuajat lyhenevit

koskaan.

oleellisesti. Viimeaikaisen teknologisen
kehityksen myd&td miltei kaikki uudet ta-
lot ovat rakennettavissa ns. matalaener-
giataloiksi, jotka kuluttavat energiaa vain
runsaat puolet nykymaérdysten mukaan
rakennetuista taloista.
Uudisrakentamista haasteellisempaa
on olemassa olevan rakennuskannan
energiatehokkuuden parantaminen. Tie-
tysti ensin on hyddynnettdva kaikki kéyt-
totekniset toimet, joilla poistetaan turha
energian kulutus. Usein ldmmitys- ja/tai

Kiinteiston omistajat energia- ja
ilmastotalkoissa

Kiinteist6- ja rakennusalan osuus energi-
an loppukaytosta on kaksi viidennesta ja
kasvihuonepaastoistiakin noin 30 prosent-
tia. Nailla prosenteilla ala ei voi olla sivus-
takatsoja Suomen pyrkiessa tayttamaan

yhteisesti sovittuja ilmastotavoitteitaan.
Valtioneuvoston energia- ja ilmastostra-
tegiassa haasteet ovat suuremmat kuin

ilmanvaihtojérjestelmién on tehtiva kor-
jauksia, jotta rakennusta voidaan hoitaa
ja kéyttdd suunnitellulla tavalla. Jotta
energiatehokkuutta voitaisiin edelleen
parantaa, on poikkeuksetta tehtdvd myos
energiataloudellisia investointeja. Naitd
onkin jo padsidntoisesti tehty valtaosas-
sa rakennuskantaa.

Jatkuu sivulla 2

Helsingin Kivikkoon, Kehé 1:n varteen,
ollaan kevailld 2009 avaamassa ympari-
vuotista talviurheilukeskusta, Yllds-Hal-
lia.

Huippuhyva hiihtokokemus

Yllas-Hallin lumiolosuhteet ovat hyvét ja
tasalaatuiset ympéri vuoden. Talviurhei-

lukeskuksen kahdessa kerroksessa kulke-
va 1,3 kilometrié pitkd maisemoitu latu
kiertelee aidon tuntuisessa lapin ymparis-
t0ssd ja se sopii niin perheille kuin edisty-
neille harrastajille. Latu on leveydeltddn
6-8 metrid ja korkeuseroa on parhaim-
millaan jopa 8 metrié. Lapsille on varattu
oma puuhamaa, jossa hiihdon opettelu,
pulkkailu tai luistelu sujuvat turvallisesti.
Yllas-Hallissa voit harrastaa myds ampu-

Yllas tuo talven Helsinkiin!

mahiihtoa, curlingia ja jadkiipeilya.

Mikili asiakas tarvitsee tukea hiihto-
tekniikan hiomiseksi, Y1lds-Hallin omat
hithdonopettajat antavat asiantuntevaa
ohjausta kaiken tasoisille ja ikdisille
hiihtgjille.
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Téamén lehden ilmestyessé taloyhtiot pitdvéat vuotui-
sia yhtidkokouksiaan. Monissa yhtidissa kasitelldan
erilaisia korjaushankkeita. Niiden ldpivieminen vaatii
aina osakkaiden ja asukkaiden yhteistyotd suunnitte-
lussa, valmistelussa ja toteutuksessa. Erityisesti sitd
tarvitaan juuri nyt, kun koko valtakunnan taloutta on
kohdannut syvd lama ja yhteiskuntamme kannalta
olisi erityisen hyddyllistd saada ikddntyvén rakennus-
kantamme patoutuneet korjaushankkeet kayntiin.

Asunto-osakeyhtidissd, joissa korjaushankkeet ra-
hoitetaan yksityisten osakkeenomistajien kukkarosta,
vaaditaan korjaushankkeiden valmistelulta perusteel-
lisuutta niin tarveharkinnan, ratkaisuvaihtoehtojen,
informaation kuin varsinaisen korjaussuunnitelunkin
osalta. Kaikki edelld mainittu vaatii aikaa kuukausia,
jotta lopputulos olisi talon omistajia eli yksittdisid
osakkeenomistajia tyydyttdva.

Valtioneuvosto julkisti tammikuun lopussa paljon
odotetun péitdksen rakentamisen elvytystoimista. Se
sisélsi taloyhtidille 10 prosentin korjausavustuksen
eli 125 miljoonaa euroa vuokra-asuntojen ja asun-
to-osakeyhtididen 1.2.-31.12.2009 aikana alkaviin
korjauksiin.

Avustusta myo6nnetéén siis hankkeisiin, jotka alka-
vat tdmén vuoden aikana. Korjaustarpeiden arviointi,
hankesuunnittelu, toteutussuunnittelu, urakkakilpailu
ja toteutuspéadtokset pitdisi saada kaikki aikaiseksi 11
kuukauden aikana.

Nyt kdy helposti niin, etté tdlld avustuksella tuetaan
niitd toitéd, jotka olisivat joka tapauksessa ldhteneet
kéyntiin vuoden 2009 aikana. Asia on tietysti hyva
niille yhtidille, joilla oli peruskorjaus- tai —parannus-
hanke 1dhdossé kdyntiin, mutta jota ei syysté tai toi-

Yhteistyossa on voimaa

sesta saatu kdyntiin ennen helmikuun alkua.

Uskallan vaittdd, ettd nyt myonnetty avustus ei edis-
td lainkaan asunto-osakeyhtididen pitkén aikajidnteen,
suunnitelmallisen korjauskulttuurin muodostumista.
Ehké péinvastoin ?

Uudistumassa olevassa asunto-osakeyhtitlaissa
tulee taloyhtidille velvoite kiinteiston korjaustarpeen
selvittimiseen osakkeenomistajille vuosittain. Ndin
kaikkiin taloyhtiihin toivottavasti syntyy kunnos-
sapitokulttuuri, joka tukee suunnitelmallista kiinteis-
tonpitoa.

Kirjoituksen otsikko “Yhteistydssd on voimaa” on
vanha sanonta, joka sopii hyvin asunto-osakeyhtioi-
hin. Taloyhtidissd on osakkeenomistajilla usein hy-
vin erilaisia ndkemyksid yhtion tilasta ja korjaus- ja
perusparannustarpeesta. Tdma voi johtua eri omistaji-
en eldméntilanteesta, vakaumuksesta, ammatillisesta
taustasta, perhesyistd tai muista henkilokohtaisista
syista.

Me suomalaiset olemme tunnetusti rakentajakan-
saa. Monilla on vankka mielipide rakentamisesta ja
varsinkin olemassa olevan rakennuksen korjaami-
sesta. Asunto- osakeyhtion korjaushankkeen suun-
nittelu on aina tdynnd lukemattomia kompromisse-
ja, joita joudutaan tekemaéén, jotta saataisiin aikaan
kokonaisuutta edistdvid paatoksid. Usein yksittdisen
osakkeenomistajan tietdmys voi esimerkiksi teknisis-
sd asioissa olla erinomaista luokkaa, mutta toisaalta
asunto-osakeyhtion paitoksentekoa ohjaavan lain tai
kéytdnnon sisdllon tietdmys voi olla heikkoa. Nédiden
eri ohjaavien tekijoiden huomioiminen on tirkeis,
saadaksemme teknisesti, juridisesti, taloudellisesti
sekd inhimillisesti onnistuneita korjaushankkeita to-

teutetuksi. On erittdin tdrkedd, ettd kaikki osapuolet
omaksuvat taloyhtidissd yhteen puhaltamisen hengen
ja toisen kuuntelemisen ja arvomaailman ymmaérta-
misen.

Kun kaikkia osapuolia kuullaan ja esitettdvét rat-
kaisut perustellaan riittdvdn monipuolisesti ja sel-
kedsti, niin on mahdollisuus pédastd lopputulokseen,
johon kaikki voivat sitoutua.

Taloyhtion tulee kdyttdd hankkeiden eri vaiheissa
kuhunkin tilanteeseen soveltuvaa asiantuntijaa ja va-
rata kunkin hankkeen valmisteluun ja toteuttamiseen
riittdvisti aikaa, jotta olisi mahdollisuus padstid kun-
nollisen lopputulokseen.

Eri rakennusosien korjaamisessa on tavoitteena
yleensd 50 vuoden kayttdikd. Niinpé ei lopputulosta
kannattane vaarantaa silld, ettd tavoitellaan ensisijai-
sesti 10 prosentin valtionavustusta. Rakennuksilla
kiire tappaa usein helposti myds laadun.

Viestini asunto-osakeyhtion osakkaille ja vastuu-
henkildille onkin se, ettd suunnitelkaa talon kunnos-
sapidon periaateohjelma noin kymmeneksi vuodeksi
eteenpdin. Aloittakaa kunkin hankkeen suunnittelu
riittdvén varhain ja tehk#3 toteutuspaatokset, kun sii-
hen on kaikki tiedot olemassa ja varatkaa aikaa myos
hankkeen kunnolliseen tiedottamiseen osakkaille.

Mikko Astala
toimitusjohtaja
isannoitsija, AIT, ISA
mikko.astala@astala.fi

Kiinteiston omistajat energia- ja ilmastotalkoissa

Jatkoa etusivulta

Jatkossa energiatehokkuuden pa-
rantamisessa on syytd kayttiad koko-
naistarkastelua, jolloin tavoitteisiin
voidaan pdéstd monin eri toimenpi-
tein. Vaihtoehtoja punnittacssa on
otettava huomioon, etteivit uudet
korjaukset tee karhunpalvelusta
jo aiemmin tehdyille toimille. Esi-
merkiksi ikkunoiden vaihtamisen
seurauksena jo aiemmin kuntoon
laitettu  ilmanvaihto joudutaan
usein sddtdmadn tai korjaamaan.
Kokonaistarkastelu tarkoittaa myos
sitd, ettei korjauksilla saa vaarantaa
hyvii siséoloja.

Energiatehokkuutta parantavi-
en korjausvaihtoehtojen punnin-
taa tullee jatkossa vaikeuttamaan
myo0s kasvihuonepiéstdjen mukaan

7

ottaminen. Tulevaisuudessa tulta-
neenkin kilowattitunteja enemmén
kiinnittiméaén huomiota paéstdihin
- sekd korjausrakentamismateri-
aaleihin sitoutuneisiin ettd kdyton
aikaisiin padstoihin N&in samaan
energiatehokkuuden paranemiseen
voidaan pédstd esimerkiksi eri
tyyppisilld eristeilld, joiden tuotan-
topddstot voivat vaihdella huomat-
tavasti.

Se milloin rakennusten ener-
giatehokkuutta on syytd parantaa
ilmenee tietysti kulutusseuranta-
raporteista, mutta myds tulevista
energiatodistuksista. Niin tdrkeité
kuin energiataloudelliset korjaus-
toimenpiteet ovatkin, niitd ei yleen-
sd toteuteta yksin energiatehokkuu-
den parantamiseksi. Useimmiten
halutaan samalla poistaa vetoa ja
kohentaa muutenkin rakenteiden

im

Mauri Marttila.

kuntoa ja ulkondkdoa.

Rakennusten energiatehokkuu-
den parantamiselle on toisaalta
tarvetta, mutta myds ns. sosiaa-
linen tilaus. Selvitysten mukaan
suomalaisia kiinnostaa asumisen
energiatehokkuus. Etenkin miehet
ja lapsiperheet ovat valmiita pa-
nostamaan parempaan energiate-
hokkuuteen. Myds yhteiskunta on
lisddméssd porkkanoitaan. Niinpa
asunto-osakeyhtié voi hakea kor-
kotukea lainaan, joka kattaa puolet
energiatehokkuutta  parantavista
korjauskustannuksista.  Energia-
tehokkuutta edistdvid korjauksia
tullaan my06s tukemaan energia-
avustuksin.

Mauri Marttila
tutkimusjohtaja
Suomen Kiinteistoliitto
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Sisustajan vinkkelistd
Kevat alkaa
parvekkeelta

Kevitsiivouksen  yhteydes-
sd on hyvd luoda silmédys
myds asunnon ulkopuolelle
— terasseille ja parvekkeille.
Pdivdn pidentyessd ja ilman
lammetessd aurinko kutsuu
ulos aistimaan kevédédn ensim-
maisid merkkejd. Varasldahdon
kevadseen voi ottaa omalla
parvekkeellaan: kun talvi ko-
risteineen on siivottu pois, voi
kevit saapua.

Ei ole sindnsd merkitysta,
onko ulkotila suuri tai pieni,
terassi aurinkoisella seinustal-
la tai parveke korkealla kerros-
talossa — jokaisesta tilasta voi
luoda mieleisensd oleskeluti-
lan. Suunnittelu on hyvé aloit-
taa omien toiveiden, haaveiden
jamieltymysten kartoituksesta.
Mieti, mika on sinulle tarkeda
ja miten haluat tilaasi kéyttda.
Jotkut haluavat suojaisan tilan,
jossa voi nauttia rauhasta, au-
ringosta ja hiljaisuudesta. Toi-
set toivovat seurustelutilaa,
jotkut nauttivat ruokailusta ul-
kona, toiset kasvien ja kukkien
hoidosta. Joillekin tarkeinti on
rakentaa turvallinen telmimis-
ja leikkipaikka lapsille. Kukin
toiveidensa mukaan.

Parvekkeen sisustuksen
suunnittelussa on  tdrkedd
huomata tilan mahdollisuudet
mutta myos rajoitteet. Se, mitd

parvekkeella on luvallista teh-
da, vaihtelee eri taloyhtidissa.
Rajoitteita ja eroja taloyhtioi-
den vililla 16ytyy mm. suhtau-
tumisessa parvekelasituksiin,
kukkalaatikoihin parvekkei-
den kaiteilla, tupakointiin ja
ruuan laittoon (hiiligrillaus,
sahkogrilli). Siksi onkin tarke-
44 tarkistaa yhtiostd, mikéd on
sallittua, ennen kuin heittéy-
tyy mielikuvituksensa vallas-
sa suunnittelemaan, nikkaroi-
maan ja maalaamaan. Kuten
remontoidessa yleensékin,
my0s parvekkeiden ja terassi-
en muutokset tulee suunnitella
huolella ja kayttda asiantunti-
jan apua vaativimmissa pai-
koissa.

Pienelldkin  parvekkeella
voi toteuttaa erilaisia toiveita
— harkitulla kalusteiden ja ma-
teriaalien valinnoilla saadaan
ihmeitd aikaan. Kun hankit
uusia varusteita oleskelutilaan,
kannattaa tehdd muutamia tar-
kistuskysymyksid: sopivatko
kalusteet tyyliltdédn taloon?
Ovatko ne kyllin tukevia ja
kestavitko ne parvekkeen olo-
suhteita, aurinkoa ja sadetta?
Vaativatko ne tyolastd hoitoa
ja kunnossapitoa? Ennen kun
teet uusia hankintoja, mittaa
tila vield kertaalleen ja mie-
ti ovatko toivomasi kalusteet
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sopivan kokoisia; esimerkiksi
kansituolit vievdt valtavasti
tilaa!

Viimeistellyn ilmeen par-
vekkeelle antavat hyvin vali-
tut, tilan henkeen sopivat kas-
vit. Suojaisilla parvekkeilla
kasvit viihtyvét jo aikaisesta
kevaisti aina myohéiseen syk-
syyn. Kukkia valitessa kannat-
taa kiinnittdd huomiota myos
vareihin niin, ettd ne sointuvat
sekd sisd- ettd ulkotiloihin,
luoden yhtendisen tunnelman
siirryttdessd sisitiloista par-
vekkeelle.

Mukavaa kevitti ja
kesédn odotusta!

Kirjoittaja on helsinkildinen
sisustussuunnittelija.

Tiedustelut ja
yhdeydenotot:

Riitta Helko,

riitta. helko@gmail.com
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Asunto-osakkeen kaupan

tyypillisimm

Asunto-osakkeen kauppa, jolla
tarkoitan asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden
kauppaa asunto-osakeyhtios-
td, on parhaimmillaan kaupan
osapuolille ongelmatonta. On-
gelmatonta se on silloin, kun
myyja on antanut ennen kaup-
paakaikki kaupan péittdmiseen
vaikuttavat tiedot ja ostaja on
suorittanut asuntokauppalain
edellyttimén ennakkotarkas-
tuksen. Ongelmia syntyy, jos
kaupan jidlkeen huomataan,
ettd saadut tiedot ovat olleet
vajavaisia ja/tai virheellisid tai
kun jompikumpi sopimuksen
osapuolista ei ole tayttinytkadn
sopimuksen kaikkia velvoittei-
ta asianmukaisesti.
Asunto-osakkeen  kaupan
ongelmissa on tiivistden kyse
lahes aina epétiydellisestd in-
formaatiosta. Ostajalla ei ole
ollut kaytossaan kaupasta paat-
tdessddn kaikkea sitd tietoa,
joka hinelld olisi pitényt olla.
Ostajan vaillinaiset tiedot voi-
vat johtua ensinnékin siité, ettd
myyjd on jéttinyt antamatta
jotain sellaista tietoa, jolla olisi
ollut vaikutusta kaupasta paat-
tdmiseen tai myyjd on antanut
vadrid tietoa kaupan kohteesta.
Edelld mainituissa tilanteissa
puhutaan tiedonantovirheesta.

at ongelmat

koskea

Tiedonantovirhe voi
asuinhuoneiston  aineellisia
osia, kuten sité, ettd myyjé sa-
laa tiedossaan olevan kosteus-
vaurion. Tiedonantovirhe voi
koskea myods ostajan yhtion
osakkaana vastattaviksi tule-
via taloudellisia velvoitteita tai
vastuita tai esimerkiksi omis-
tusoikeuden laajuutta koskevia
seikkoja. Myyjén tehtdvana on
antaa ostajalle ennen kaupan
tekoa kaikki kaupasta paéttami-
seen tarvittavat tiedot ja ostajan
on tutustuttava huoneistoon ja
vastaanottamiinsa asiakirjoi-
hin. Néisté asiakirjoista tirkein
on isdnnditsijantodistus, josta

ilmenee mm. tehdyt remontit
ja mahdolliset tulevat paitetyt
peruskorjaukset.
Asunto-osakkeen kaupassa
samoin kuin kiinteiston kau-
passa, virhe voi olla my®6s sel-
lainen, ettd myyjé ei tiennyt ko.
seikasta ennen kauppaa, eikd
hinen siitd pitdnytkddn tietd.
Silti kaupan kohteessa voi olla
virhe, joka oikeuttaa ostajan
hinnanalennukseen tai kaupan
purkuun. Edelld mainittu vir-
hetyyppi on ns. salainen virhe.
Salainen virhe voi ilmeti, esi-
merkiksi kosteusvauriona, joka
ei ole ollut myyjén tiedossa tai
kyse voi olla ns. salaisesta ta-

loudellisesta virheestd. Salai-
sella taloudellisella virheelld
tarkoitetaan virhetyyppié, jos-
sa kaupanteon jilkeen ilmenee
kaupan kohteessa sellaisia ta-
loudellisia vastuita tai velvoit-
teita, joista ostaja osakkeen-
omistajana joutuu vastuuseen,
mutta myyjd ei niistd tiennyt
eikd pitdnytkddn tietdd ennen
kauppaa.

Salaisten virheiden osalta
lainsdétiajad on ldhtenyt siitd,
ettd virheen pitdd olla mer-
kittavd. Tiedonantovirheiden
osalta lainsddtdja edellyttaa,
ettd vdarin tiedon tai antamat-
ta jddneen tiedon vaikutuksen
kauppaan tulee olla ”vaikutuk-
sellinen” — ja voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Tie-
donantovirheiden osalta vir-
hekynnys on siten alhaisempi.
Kaupan kohde voi olla myds
sopimuksenvastainen, téalloin
ostajan on huomattavan helppo
vedota kaupan kohteen virheel-
lisyyteen, ns. toleranssiraja on
huomattavan alhainen tillai-
sissa tapauksissa. Tyypillisesti
sopimuksenvastaisuus ilmenee
yksityishenkildiden  vilises-
sd asuntokaupassa siten, ettd
myyja vie kaupan kohteesta
pois sellaisia tarpeistoesineit,
jotka kuuluvat ostajalle. Tar-

peistoesineet, kuten jadkaappi
osana keittiokalusteita, kuu-
luvat ostajalle ilman nimen-
omaista sopimustakin, ellei
toisin ole sovittu.
Virheriitatilanteissa on ensi-
arvoisen tirkedd kayttdd aina
asiantuntija-apua, jotta viltyt-
tdisiin turhilta reklamaatioilta
ja turhilta oikeusprosesseilta
sekd tarpeettomilta kustannuk-
silta. Asunto-osakkeen kaupas-
sa hinnanalennukseen tai kau-
pan purkuun oikeuttava virhe
maédritellddn aina objektiivisin
perustein. Se, mika saattaa tun-
tua ostajan mielestd virheeltd,
ei sitd valttiméttd ole lain ja
oikeuskaytdnnon perusteella.

Kirjoittaja OTL, VT, LKV
Petri Keskitalo tydskentelee
Asianajotoimisto  Juridiassa
lakimiehend erikoisalueenaan
asunto- ja kiinteistonkauppa
sekd vilitysalaa koskevat rii-
dat ja konsultointi. Artikkelin
kirjoittaja on julkaissut asun-
tokauppaa koskevia kirjoja,
mm teokset Kdytetyn asunnon
kauppa (Edita 2007) ja Uuden
asunnon kauppa (Edita 2009).

Yllas tuo talven Helsinkiin!

Jatkoa etusivulta

Palvelua alusta
loppuun

Yllds-Halli on suunniteltu ja toteu-
tettu asiakasldhtdisesti, joten kévija
nauttii talviurheilusta tiysin sie-
mauksin. Tasokkaasta ja viihtyisés-
td kahvilaravintolasta voit seurata
lumialueen tapahtumia nauttien
samalla ravintolan antimista. Ra-
vintola- ja kokoustiloja voidaan
luonnollisesti varata my0s yksityis-

tilaisuuksiin tai tapahtumiin asiak-
kaan tarpeiden mukaan. Ravintola-
ja kokouspalveluihin voit tutustua
osoitteessa www.kuninkaanlohet.
com.

Proshopissa on kattava valikoima
hiihtovarusteita suksista asusteisiin
ja vilinevuokraamosta saat tar-
vittaessa kdyttoosi hyvin hoidetut
vilineet ja asusteet. Mikali suksi
ei luista, Yllds-Hallin suksihuolto
huoltaa vilineet huippukuntoon.
Hiihtolenkin jidlkeen on mukava
poiketa Arctig Gym kuntosalille,
hierontaan tai nauttimaan viihtyi-
sistd pukuhuone- ja saunatiloista.

Kuntosali ja Fitness palveluista li-
sdd tietoa osoitteessa www.arctic-
gym.fi .Syksylld 2009 padsevit asi-
akkaat nauttimaan myds curlingista
jajadkiipeilysté, kun hallin loputkin
palvelut otetaan kayttoon.

Edistyksellista
ymparistoa
saastavaa
energiatehokkuutta

Yllas-Halli tuottaa itse kolmasosan
tarvitsemastaan energiasta ja Y1lds-

Hallin energia tuotetaankin koko-
naisuudessaan uusiutuvalla energi-
alla. Talviurheilukeskus hyodyntéa
maaldmpod, aurinkoenergiaa ja
tuulivoimaa oman tinkiméittdmén
energia- ja ympdaristdohjelmansa
mukaisesti. Hallin energiakump-
panina toimii kotimainen energia-
yhtio Stl.

Varmista paikkasi
varmoille lumille

Yllas-Hallin osakemerkintd on me-
neillddn. Paéset vield merkitseméain

osakkeita edullisempaan ennakko-
hintaan. Halliin on tarjolla henki-
16- ja perheosakkeita ja yrityksille
Yllas-Halli tarjoaa yritysosuuksia.
Varmista siis oma paikkasi Etela-
Suomen varmimmille lumille nyt!

www.yllas-halli.fi.
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Asuinhuoneen lammityksesta

Oikea kiinteiston lam-
mitys on sita, etta
asuintiloissa valitsee
terveellinen sisailmas-
to, jonka oleellisena
osana on tasainen ja
riittava huonelampo-
tila seka lammitysku-
lut ovat mahdollisim-
man pienet.

Jotta pédstdéan edelld esitettyihin
tavoitteisiin, on huoneldmpétilat
ensin mitattava. Lampétilat voi-
daan kdytinnosséd mitata keittion
tai olohuoneen pdydalti tai ma-
kuuhuoneesta sangylti. Térkein-
td on, ettd etdisyys ulkoseindstd
on ainakin 60 cm ja mittauskor-
keus on noin 100 cm.

Yleinen suositus on, ettd huo-
neldmpotila on oleskelualueella
20 — 22 astetta.

Hyvd taso huoneldmpdtila-
vaihtelulle +- 1 astetta, eli huo-
neldmpotilat ovat kahden asteen
sisdlla, ja vilttava taso, kun huo-
neldmpotilat poikkeavat +- 1,5
astetta, eli huonelampdétilat ovat
kolmen asteen siséll4.

Tarvittaessa suoritetaan pat-
teriverkostossa korjaukset, ku-

ten perusséditd, ilmanpoisto ja
oikean esipaineen asettaminen
paisunta-astialle sekd koneelli-
sen ilmanvaihdon poistoilma-
madrien saito.

limanpoisto

Yksi oleellisimmista asioista
on, ettd ldmmitysverkostosta on
poistettu ilma sekd verkostoa
tdytettdessd kertynyt ilma ettd
veden ldmmetessd (= ulkoilman
kylmetessd) vedestd erottunut
ilma. Parhaiten ilma poistuu,
kun se imetdén kompressorilla
tai pumpulla pois verkostosta.

Ilman voi poistaa myds pe-
rinteisin menetelmin eli “’sok-
ki-ilmauksella”, joskin se on
epdavarmempi menetelmd kuin
kompressori-tekniikka ja vie
enemmén huoltohenkilokunnan
tai putkiasentajien aikaa.

llmanvaihdon
poistoilmamaarien
tarkastus

Asuintilojen poistoilmamaéérét
tulee olla oikeat. Liian suuret
ilmaméarit jadhdyttidvat asuin-

tiloja ja liian pienet ilmamaéaéarat
aiheuttavat asuintiloissa kosteu-
den tiivistymistd, josta saattaa
aiheutua jopa terveyshaitta.
Kiinteiston omistajan tulee
aina sdannollisin véliajoin tar-
kastusmittauttaa ja tarvittaessa
sdatdd ilmamadrit. Ko. tydn suo-
rittaa lvi-asiantuntija. Tarkastus-
mittaus suositellaan tehtdaviksi
vihintdédn silloin kuin poistoil-
mahormien palotekninen puh-
distus suoritetaan. Viranomainen
suosittaa, ettd palotekninen puh-
distus suoritetaan asuintiloissa
kymmenen vuoden vélein.
Asukas voi tarkastaa asun-

tonsa pesuhuoneen ilmaméairin
seuraavasti: kun asukas on ot-
tanut suihkun ja peili on huurtu-
nut, mittaa hdn esimerkiksi mu-
nakellolla, kuinka kauan kest&a,
kun huuru on poistunut peilista.
Jos huurun poistuminen kestdd
enemmin kuin kymmenen mi-
nuuttia, on asunnon ilmanvaihto
erittdin todennédkdisesti huono.
Talloin tulee ottaa yhteyttd isén-
noitsijadn.

Miten asukas voi
vaikuttaa huonelam-
potilan saatoon?

Asukkaalla on rajalliset mah-
dollisuudet vaikuttaa huoneldm-
pétilaan. Hdn voi vain laskea
huoneldmpdétilaa, asettelemalla
termostaatin asento pienemmal-
le, kun miti silloinen huoneldm-
potila on. Vaikka termostaatin
asentoa nostetaan esim. asentoon
5 tai 6, jolloin asetteluarvo vas-
taa 24 — 26 astetta, ei patterista
saada lisdlampod, jos kiinteis-
tonhoitaja ajaa kaukoldmpokes-
kuksesta sellaista veden lampo-
tilaa, ettd se vastaa esim. 20 -22
astetta. Pitdmailld termostaatin
asentoa “tdysilld” varmistetaan,

ettd patterissa kiertdd aina vesi
ja patteri lammittdd aina. Jos
tdlloin huoneldmpdtila nousee,
lammon nousu aiheutuu esim.
auringon lampdositeilysta tai sii-
td, ettd huoneistossa kéytetddn
jotain s#hkoistd laitetta, joka
tuottaa myds 1ampoad kuten uunia
tai polyimuria.

Joskus kuuluu sanottavan,
ettd patteri on vain yldosastaan
lammin. Oikein toimiva patteri
luovuttaa huoneilmaan 1&mpdn-
s ja patteri kuuluu olla ylhaal-
td ldmmin ja alhaalta kylma tai
kylmempi. Joskus sanotaan, ettd
patteri on kokonaan kylma. Tal-
16in on termostaattiventtiili sul-
kenut veden kierron patterissa.
Kummassakin tapauksessa ei ole
oleellista onko patteri kylma vai
lammin ja milt4 osiltaan lammin,
vaan ettd huoneldmpdtila on
oleskelualueella 20 -22 astetta.

Jaakko Laksola
neuvontainsinoori
Uudenmaan
Asuntokiinteistoyhdistys ry

Lisdmateriaalia:  KH-kortti
KH-23-00372 Ldmmitd oikein

Keittio uusiksi putkiremontin

Rakennuskanta vanhenee ja perusparannus-
tarve putkien, julkisivujen, parvekkeiden,
hissien ja ikkunoiden osalta on lisaantynyt

voimakkaasti.

Toteutettavat putkistosaneera-
ukset ovat esimerkki tulevai-
suuden miljardibisneksestd. Nyt
korjataan 1960-luvun talojen
putkia ja kohta ovat vuorossa
70-luvun putket. Putkiremont-
tien korjausten arvo on tdndin
noin miljardin euron luokkaa.
2010 luvulla niiden arvo on 4
miljardia euroa ja kymmenen
vuotta myShemmin jo 6,5 mil-
jardia euroa. Summia ei padse
pakoon mihinkdén, silld kdyt-
tovesi- ja viemdriputkien kes-
toidksi lasketaan 40-50 vuotta.

Putkiremontti on niin suuri
investointi, ettd samalla kannat-
taa uudistaa keittio, kylpyhuone
ja muitakin tiloja. Oman asu-
misen taso nousee. Kosteiden
tilojen uusimpien méidrdysten
mukainen peruskorjaus, laadu-
kas laatoitus ja ajanmukainen
kalustaminen maksavat itsensa
takaisin. Saattaapa suunniteltu
muuttokin peruuntua, kun sa-
neerattu koti alkaa tuntua unel-
mien tayttymykselta.

- Taloyhtién remontin yhte-
ydessd halutaan usein kohen-
taa myds asunnon yleisilmetta.
Silloin on hyvé tehdd putkire-
montti, kylpyhuone ja keittid
kerralla kuntoon. Viihtyvyyden
parantamisen liséksi remontti
usein parantaa asiakkaan asun-
non arvoa, sanoo pankinjohtaja

Markku Rinnevuori Nordean
Helsinki-Pitdjanméden kontto-
rista.

Putkistosaneerauksen kustan-
nukset ovat télld hetkelld 300-
700 euroa nelidlti asuinaluees-
ta ja tyon laajuudesta riippuen.
Siksi on tdrkedd, miten ja mil-
loin taloyhtié tdméan kalleim-
man remonttinsa hoitaa. Hyvin
hoidetulla taloyhtidlld on aina
pitkén tdhtdimen kunnossapito-
suunnitelma. Silloin ei mikddn
isokaan peruskorjaus tule osak-
kaille yllatyksena.

- Myos osakkeen omistajan
kannattaa tehdd suunnitelma
tilojen ehostuksesta. Silloin
sddstyy sekd seinien ja lattioi-
den repimiseltd ettd uudelleen
rakentamiselta ja huomattavilta
kustannuksilta, Rinnevuori ko-
rostaa.

Remontin rahoitta-
miseen useita vaih-
toehtoja

Perinteinen vaihtoehto taloyh-
tion perussaneerauksissa on
taloyhtion ottama laina, jonka
osakas maksaa taloyhtidlle ra-
hoitusvastikkeena. Rahoitus-
vastikkeen siséltamét korot ei-
vit ole verovihennyskelpoisia.

Osakas voi myds ottaa henki-
l6kohtaisen remonttilainan ja
maksaa kerralla osuutensa ta-

loyhtidlle sekd rahoittaa omat
perusparannukset asuntoon.

- Kokemukseni mukaan oma
laina on tdni pdivana suositum-
pi, sanoo Markku Rinnevuori.
— Osasyynd on varmaan se,
ettd asunto- tai peruskorjaus-
lainan korot ovat verovdhen-
nyskelpoisia pdinvastoin kuin
yhtidlainojen korot. Liséksi
laina-aika on silloin joustava ja
maksuehdot radtiloiddsn asiak-

kaan tarpeen mukaan. My®os ly-
hennysvapaat ovat mahdollisia,
Rinnevuori muistuttaa. Kun ot-
taa henkilokohtaisen lainan re-
monttia varten, voi muutkin re-
monttitarpeet yhdistdd samaan
lainaan, toteaa Rinnevuori.
Rinnevuoren mukaan varsin-
kin varttuneempien asiakkaiden
piirissd on suosittua hyddyntda
jo olemassa olevaa asuntovaral-
lisuutta Nordean AsuntoJouston
avulla. AsuntoJoustoon siséltyy
tili, jolle pankki maksaa samaa
korkoa kuin asiakas maksaa

yhteydessa

lainastaan. Esimerkiksi eldke-
ldisen rahoitustilanne helpottuu
silld, ettd lainanottaja maksaa
laina-ajalta vain korot. Lainaa
ei lyhennetd, vaan padoma mak-
setaan kerralla takaisin pankille
10 vuoden kuluttua tai sovitaan
uusi maksusuunnitelma. Takai-
sinmaksua voi lykdtd niinkin
pitkélle, ettd lainan pddoma
maksetaan vasta kuolinpesin
varoista. Perusparannuksissa,
kuten putkiremonteissa, lainan
korko on verovidhennyskelpois-
ta.
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Taloyhtion |

Toimiessani taloyhtiéiden ja isannéinnin
kehittimisen parissa nyt jo yli kymme-
nen vuotta, olen huomannut tiettyja asi-
oita, joista voi olla apua taloyhtion joh-
tamisessa. Osa naista asioista liittyy eri
toimijoiden roolien oivaltamiseen oikein
ja toiminnan pitkdjanteiseen suunnitel-

mallisuuteen.

Esitdn mielipiteeni tassi si-
ten kuin sen ajattelen. Voi
olla, ettd ne tuntuvat va-
hin ’toksdhtaviltd”, mutta
tarkempaan  perusteluun
ei ole mahdollisuutta ndin
lehtijutussa. Asiasta ilmes-
tyy léhiaikoina kirjoittama-
ni kirja. Kiteytdn sanomani
kahdeksaan véittimaan.

Taloyhti6 on
normaali yritys

Taloyhtié toimii asumisen
markkinoilla. Sen yleista-
voitteena on huolehtia kol-
mesta asiasta

- asumisen tulisi olla toimi-
vaa ja mukavaa (laatu)

- asumiskustannusten tulisi
olla kohtuullisia (hinta)

- asunto-osakkeiden arvon
tulisi sdilyd / nousta (arvo)

Jos taloyhtié ei péarjaa
markkinoilla, osa edelld
mainituista yleistavoit-
teista j44 saavuttamatta.
Tavoitteiden savuttamista
tulee luonnollisesti verrata
kilpailevien taloyhtididen
tuloksiin. Oman taloyhtio-
si tarvitsee olla ainoastaan
parempi kuin saman alueen
muut vastaavat taloyhtiot.

Yrityksen — taloyhtion
— tuottavuutta voidaan
arvioida kahdella yksin-
kertaisella tavalla: asia-
kastyytyviisyyskyselylla,
jossa asukas arvioi hinta-
laatusuhteen toimivuuden
sekd saman asuinalueen
sisdiselld asuntojen hinta-
vertailulla. Molempiin on
olemassa tai kehitettdvissi
yksiselitteiset mittarit.

Se, ettd taloyhtion elaméaa

séddtelee osittain erikoislaki
(Asunto-osakeyhtidlaki) ei
vaikuta tdhén periaatteelli-
sesti tarkeddn asiaan. Talo-
yhtié on loppujen lopuksi
vain tavallinen yritys, joka
onnistuu tai epdonnistuu
toiminnassaan.

Taloyhtién on
erikoinen yritys

Taloyhtié on ulkoistanut
kaiken toimintansa. Silld
ei ole yhtddn tyontekijda.
Téssd mielessdkadn taloyh-
tid ei ole aivan ainutlaatui-
nen yritys. Yha useammat
yritykset pyrkivét organi-
soimaan toimintansa mah-
dollisimman tehokkaasti ja
liian kiinteistd sitoumuksia
vilttden. Yritysmaailmassa
esimerkkind tdsta kdytetdan
usein Red Bull — tuotetta,
jonka omistajat ovat ulkois-
taneet kaiken ja sdilytténeet
itsellddn vain omistuksen ja

péétoksenteon. Taloyhtiod
on tistd ndkokulmasta mo-
derni yritys.

Kaiken toiminnan ulkois-
tamisessa on ongelmansa
omistajien ndkokulmasta.
Asiantuntemus ei aina riiti
hallitsemaan ulkoisia pal-
veluntuottajia. On vaara-
na, ettd ulkopuolinen taho
ottaa asiantuntemuksellaan
liian suuret ohjat, jolloin
yritystd kehitetddn omis-
tajien tahdon vastaisesti.
Mitd enemmin yritys ul-
koistaa toimintojaan, sitd
enemmin se tarvitsee 100
%:m luotettavia kumppa-
neita. Tédhén tarpeeseen on
syntynyt isdnndinti — insti-
tuutio.

Asukas on
taloyhtion
asiakas

Taloyhti6lld on selked asia-
kas. Seonasukas. Josasukas
on tyytyvéinen taloyhtion
tarjoaman asumispalvelun
hinta-laatusuhteeseen, yri-
tykselld pyyhkii hyvin. Jos
tyytyvdisyys  heikkenee,
on taloyhtid ongelmissa.
Erityisesti taloyhtion nako-
kulmasta parhaat asukkaat
alkavat reagoida ensin. Jos
tilanne heikkenee, parhaat
asukkaat lahtevit eli muut-
tavat pois. Ndin voi syntya
negatiivinen kierre, joka
johtaa asumisviihtyisyyden
laskemiseen, kustannusten
nousemiseen ja arvon las-
kemiseen.

Taloyhtion, kuten mui-
denkin yritysten, térkein
tehtdvé on asukkaiden pal-
veleminen. Jos asumistyy-
tyvéisyys pysyy korkealla
tasolla, on taloyhtidyrityk-
sen pitkdjanteinen tulevai-
suus ja kehittdminen var-
man péilla.

Kun taloyhtio oivaltaa
asiakastyytyvéisyyden
keskeisen merkityksen
kokonaistoiminnassa, se
yleensé alkaa pohtia, misté
asiakastyytyvéisyys muo-
dostuu ja miten sitd voisi
helpoimmin / halvimmalla
parantaa. Mitkd asiat pa-
rantaisivat eniten asiakas-
tyytyvéisyyttd sinun talo-
yhtidssési juuri nyt?

Osakas on
taloyhtion
omistaja

Koska taloyhtidissd asu-
kas on usein sama henkild
kuin osakas (asukas-osa-
kas), menevéit asiakkaan
ja omistajan roolit helposti
sekaisin. Asiakas ja omis-
taja katsovat taloyhtion
toimintaa kuitenkin ihan
eri vinkkelistd. Asiakkaalle
(asukkaalle) on tarkeintd
asumisen hinta-laatusuh-
de, mutta omistajalle se
on tuotto sijoitetulle pai-
omalle. Asukas-osakkaan
tyytyvdisyys liittyy siihen,
kuinka paljon hin saa tai
arvelee saavansa rahaa
myydessddn osakekirjansa.
Sijoittaja-osakasta ajatelta-
essa asia yksinkertaistuu.
Sijoittajan jatkuva tuot-
to on hidnen taloyhtidlle
maksamansa vastikkeen ja
asukkaan hénelle maksa-
man vuokran erotus. Lisak-
si sijoittaja-osakas seuraa
luonnollisesti osakekirjan
myyntiarvoa samoin kuin
asukas-osakaskin.
Taloyhtion tulee keskittyé
toiminnassaan ensisijaises-
ti pelkdstdadn asiakkaaseen.
Jos asiakastyytyvaisyys pa-
ranee, my0s pitkdjanteisen
omistajan aito tuotto pa-
ranee. Taloyhtion ei tulisi
vilittdd toiminnassaan spe-

kulatiivisista sijoittajista,
joille asiakastyytyviisyys
ei tietenkddn merkitse mi-
tadn, koska he keskittyvit
pelkastddn suhdannevaihte-
luista koituviin satunnaisiin
myyntivoittoihin. Asiakas-
tyytyvéisyyteen keskittyva
toiminta on taloyhtion pit-
kédjanteisen menestyksen
avain, joka tuottaa parhaan
tuloksen my®os pitkdjéantei-
sille sijoittajille.

Isannointiyritys
on taloyhtion
luottopakki

Koska taloyhtié on ulkois-
tanut kaiken, se tarvitsee
luottamukseen perustuvan
yhteistyokumppanin. Juuri
se on isdnndintiyrityksen
ylivoimaisesti tiarkein rooli
taloyhtididen toiminnassa.
Luottamus tarkoittaa tdssa
enemmain kuin sitd, ettd
taloyhtion rahat ovat tal-
lessa. Se tarkoittaa myos
toiminnan ldpindkyvyytta
ja avoimuutta keskustella
myods ongelmatilanteissa.
Taloyhtion tulee koko ajan
voida luottaa, ettd isdn-
ndintiyritys / isdnnditsija
on sen puolella ristiriitojen

syntyessa.
Luottamukseen kuuluu
myos isdnndintiyrityk-

sen kokonaisvastuullinen
rooli. Tatd tarkoitetaan,
kun puhutaan isé@nnoitsi-
jistd “toimitusjohtajana”.
Tassd nimityksessd piilee
my0s sekaannuksen vaara.
Isédnnditsija ei ole samalla
tavalla taloyhtion palk-
kalistalla ja yksinomaan
yhtion palveluksessa kuin
normaali  toimitusjohta-
ja. Isdnnditsijdlldhdn on
yleensd useita taloyhtidi-
td isdnndinnissddn, jopa
kilpailevista taloyhtidista.
Kyse on taloyhtion osta-
masta isénndintipalvelusta,
johon kuuluu kokonaisvas-
tuullinen isdnnditsijapalve-
lu. Liséksi isdnndintiyritys
tarjoaa taloyhtidlle muita
asiantuntijapalveluita ja ta-
vallisia palveluita.

htaminen on taitolaji

Taloyhtion tulee
osata kertoa, mita
se haluaa pitkalla
janteelld

Taloyhtié on yritys, joka
on perustettu toimimaan
kavan. Koska kiinteistd
kestdd helposti sata vuotta,
ajatellaan yleisesti, etté ta-
loyhtiokin tulee toimimaan
(= tuottamaan asiakastyy-
tyvéisyyttd) ainakin saman
ajan. Téastd ndkokulmasta
katsoen on aika ylléttiavaa,
ettd taloyhtiot vain harvoin
laativat kokonaisstrategiaa,
miten ne yrittdvit selvitd
tehtdavissadn eri tilanteissa
ja toimintaymparistoissa.
Nykyisin paljon lyhyem-
mén elinkaaren yritykset-
kin laativat strategian. Ta-
loyhtiéiden ongelma téssa
lienee se, ettd sopivaa stra-
tegiamallia ei ole kehitetty
taloyhtididen kayttoon.

Monilla taloyhtigilla al-
kaa nykyisin olla ns. PTS
— suunnitelmat. Niissd
suunnitellaan  alustavas-
ti, mitkd peruskorjaukset
tehdddn mindkin vuonna.
Tamé on hyva alku, mutta
eivit PTS:t ole taloyhtion
kokonaisstrategioita. Niis-
sdhén keskitytddn vain yh-
den osa-alueen — peruskor-
jauksen — pitkdjénteiseen
suunnitteluun.

Oikea taloyhtion strate-
gia, joka auttaisi hallitusta
ja yhtiokokousta menes-
tyméddn perustehtdvissidin
eli asiakastyytyvéisyyden
pitkdjanteisessd kehittdmi-
sessd, on oikeastaan helppo
laatia. Pienet yritykset ja yh-
distyksetkin laativat vastaa-
via strategioita. Miksei oma
taloyhtiosi toimisi niin?

Strategian laadinta 1dhtee
tulevaisuuden toimintaym-
périston arviosta. Heti alus-
sa on myds syytd tunnistaa
taloyhtion arvot, koska ar-
vojen vastaista toimintaa ei
kukaan halua. Taloyhtion
tulee itse valita roolinsa
markkinoilla. Minkélaisia

Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys-Kiinteistoliitto U

Oletteko koskaan miettineet
* Mita korjaus- ja muutostoita osakas saa tehda huoneistossaan
* Onko hallitus vastuussa isannoéitsijan toimista

* Kuka maksaa kylpyhuoneen kosteusvaurion

* Miten hoitaa yhtiossa ilmenevia hairiétilanteita.

Jokainen taloyhtié on oman-
laisensa. Taloyhtion hallitus
ja isénnditsija kantavat vas-
tuuta huomattavasta omai-
suudesta. Riittdvit tiedot ja
taidot, huolellisuus ja asioi-
hin paneutuminen johtavat
taloyhtion kannalta aina par-
haimpaan lopputulokseen.
Suomen  Kiinteistdliiton

suurin paikallisyhdistys,
Kiinteistoliitto Uusimaa,
on taloyhtididen palvelu- ja
edunvalvontajirjestd.  Ja-
senidmme ovat yksittiiset
asunto- ja kiinteistdosake-
yhtiét sekd vuokrataloyh-
teisot. Olemme merkittdva
asiantuntijataho myds sinun
yhtidllesi!

Kaikki asiantunte-
mus saman
katon alta

Asiantuntijamme avustavat
taloyhtién hallitusta ja isén-
noitsijad lakipykélien viida-

kossa, tekniikkaan liittyvissa
ongelmissa, talous- ja vero-
asioissa sekd tyosuhdeasiois-
sa. Kysytyin palvelumme on
puhelinneuvonta. Tarjoamme
liséiksi monenlaisia raatiloi-
tyjd asiantuntijapalveluita,
joista suosituin on kirjalliset
lausunnot.

Turvaverkkona
myo6s huippuisan-
noitsijalle

Asunto-osake on yksityis-
henkilon arvokkaimpia in-
vestointeja ja osakasta kiin-
nostaa luonnollisesti asunnon
arvon séilyttiminen. Am-
mattitaitoinen  isdnnditsijé
yhdessd asiaan paneutuneen
hallituksen kanssa, on téir-
kedssd roolissa huolehties-
saan taloyhtion taloudellises-
ta toiminnasta kaikkien sen
osakkaiden hyviksi. Nopea

ja asiantunteva jisenpalvelu
tukee myds ammatti-isén-
noitsijoiden toimintaa.

Taloyhtion
tietopankki

Hallitus pysyy ajan tasalla
alalla tapahtuvista muutok-
sista jdsentiedotteen sekd
Suomen  Kiinteistolehden
avulla. Myo6s alan tutkimus-
tulokset ja analyysit antavat
hyddyllistd tietoa taloyhtidlle
esimerkiksi budjettia suunni-
teltaessa.



asukkaita se haluaa talo-
yhtioonsa? Miten se haluaa
erottautua muista alueen ta-
loyhtidistd? Mité se voi lu-
vata asukkaille? Taloyhtion
toiminnan tulisi olla tavoit-
teellista ja mitattavaa. Mit-
ké tavoitteet ovat tarkeim-
pid ja mik4 niiden tilanne
on viiden tai kymmenen
vuoden kuluttua? Néiden
perusoivallusten ja -paatds-
ten jdlkeen pitdd vain kek-
sid, mitd asiakokonaisuuk-
sia ja missd jarjestyksessd
pitdd alkaa kehittimaén,
jotta tavoitteet saavutetaan
asiakkaiden mielestd upeal-
latavalla. Taloyhtion koko-
naisstrategian laadinta vie
muutaman istunnon, mutta
olen varma, ettd taloyhtion
johtaminen on sen jélkeen
paljon konkreettisempaa,
mielekkddmpédd ja haus-
kempaa kuin kokouksesta
— kokoukseen — toiminta-
tavassa. Samalla ainakin
hallituksen jédsenet tulevat
tekemédn jérisyttivd ha-
vainnon; taloyhtion johta-
minen ei olekaan pelkk&i
peruskorjausta, tilinpitoa ja
lakien noudattamista!
Kokonaisstrategian avulla
taloyhtio kertoo, miti se ha-
luaa tehda pitkéalla jénteelld
ja mitd tavoitteita se on
asettanut. Télloin muiden
on helpompaa auttaa talo-
yhtiotd sen toiminnassa.

Isinnointiyrityksen
tulee osata kertoa,
miten se haluaa
auttaa taloyhtiota
pitkalla janteella

Kun taloyhtid on laatinut
kokonaisstrategian, on eri-
tyisesti isdnndintiyrityksen
paljon helpompaa toimia
tuottavassa roolissa. Se
voi pohtia ja kehittdd omaa
toimintaansa asiakkaiden
haluamalla tavalla. Tami
luo pitkdjanteisyyttd ja
helpottaa osaltaan myos
isdnndintiyrityksen oman
kokonaisstrategian laadin-
taa. Taloyhtién ja isinndin-

tiyrityksen vélille muodos-
tuu tdlloin tasavertainen
ja pitkdjénteinen kumppa-
nuussuhde.

Isdnndintiyrityksen tér-
kein asiakastavoite on
auttaa taloyhtiota saavutta-
maan omat pitkdn janteen
tavoitteensa.

Isannointisopimus
on taloyhtion ja
isannointiyrityksen
valinen sopimus
taloyhtion kehitta-
misesta

Viime aikoina on paljon pu-
huttu siitd, miten isdnndin-
tisopimuksia tulisi kehittéa.
Jos taloyhtié laatii koko-
naisstrategian, on isdnndin-
tisopimuskin helppo laatia.
Siind sovitaan menettelysta
ja ehdoista, joilla isdnndin-
tiyritys auttaa taloyhtita
saavuttamaan omat tavoit-
teensa.

Ilman taloyhtion stra-
tegiaa isdnndintisopimus
perustuu yleisille késityk-
sille, miten taloyhtioitd
keskimairin tulisi hoitaa.
Nykyaikana ndin hataralle
ja yleiselle pohjalle ei so-
pimuksia tulisi endi laatia.
Jokainen taloyhtio poik-
keaa jollain lailla toisista
taloyhtidistd.  Jokaiselle
taloyhtidlle voidaan mé&a-
rittdd juuri sen taloyhtion
yksilolliset tavoitteet, joi-
den saavuttamiseen myds
isdnndintisopimuksella tu-
lee ensisijaisesti pyrkid.

OTK Mikko Virkamdiki
Kotialue Oy,
toimitusjohtaja

Kotialue Oy on erikoistu-
nut isannointiyritysten ja
taloyhtioiden strategiseen
konsultointiin. Yritys laatii
parhaillaan ”Asunto-
osakeyhtion johtaminen”
— kdsikirjaa taloyhticiden
hallitusten puheenjohtaji-
en ja jdsenten kdyttéon.
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Asiantuntemusta,
joka kasvattaa kiinteistosi arvoa
Ja turvaa sen toimivuuden.

Suomen Talokeskus Oy on monialainen insindoritoimisto, joka tarjoaa
osaamistaan kiinteistojen koko elinkaareen. Saat yhdesta paikasta syvallista
tietotaitoa, vuosikymmenien kokemusta, pitkalle kehitettyja palveluja seka
sisallon tuottamista verkkotyokaluihin,

Korjaus- ja uudisrakentamisen suunnittelupalvelut
Korjaatko vanhaa, rakennatko uutta? Olemme apunasi
hankesuunnittelusta loppukatselmukseen ja vastaamme
mm. LVISA-laitteiden ja -jarjestelmien suunnittelusta,
vastaanotosta ja valvonnasta.

manageeraus, energiakatselmukset ja -todistukset
sekd hankintapalvelut.

Kiinteistonhoidon asiantuntijapalvelut
Mittaukset, kartoitukset, suunnitelmat, huoltokirjat,
valvonta, konsultointi - kaikki mita tarvitset
nykyaikaiseen kiinteistonhoitoon.
Verkkotydkalut

Jarkeista tyontekoasi, ota kdyttoosi Tampuuri- ja
KuluNet -palvelut, joihin tuotamme sisallon.

Rakennustekniikan vahvaa osaamista tarjoamme erityisesti
korjausrakentamiseen: mm. kuntoarviot, kuntotutkimukset
sekd monipuoliset valvonta- ja rakennuttajapalvelut.
Energiatalouden hallintapalvelut

Asiantuntemusta, jolla hallitset kiinteiston [ammon,
sahkon ja veden kulutusta. Tarkastuspalvelut, tekninen

Verkkotyokaluilla teet muutamalla klikkauksella
tuntien tyon!

n SUOMEN
TALOKESKUS OY

Pihlajistonkuja 4,00710 Helsinki, puh. (09) 7251 5500
suomentalokeskus@suomentalokeskus.fi
www.suomentalokeskus.fi

Hyvin suunniteltu
on oikein tehty

—

Astala 2=

ISANNOITSIJATOIMISTO

usimaa palvelee

LAATUA ASUMISEEN

Julkaisujen lisdksi jérjes-
tdmme useita koulutustilai-
suuksia sekd tarjoamme kat-
tavat jisensivut osoitteessa
www.taloyhtio.net/jasensi-
vut.

Taloyhtion
asenmaksu
Taloyhtid maksaa yhdistyk-

KIINTEISTOUITTO

UUSIMAA

sen palveluista vuosittain
hyvin kohtuullista jésen-
maksua, jonka perusteena on
yhtion kuutiotilavuus.

Ota yhteys (09) 166 76214 /
Erbismann tai liity jaseneksi
osoitteessa http://www.kiin-
teistoyhdistys.fi/uusimaa/ja-
senhakemus.htm

Ammattitaitoista, reilua isannointid viuodesta 1971 alkaen
Auktorisoitu
Isannoitsijatoimisto
Aimo Astala Oy IS

surffaa: www.astala.fi tai soita (09) 4778 130
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Asunto-osakeyhtiolaki uudistuu
Uudistus selventaa asunto-osakeyhtioiden sisaisia

pelinsaantoja ja helpottaa yhtioiden paatoksentekoa

Uudistuva asunto-osakeyhtidlaki sekd muutosty6std mahdollisesti Isannmtsuaa

helpottaa taloyhtion paatoksente- aiheutuvaa vahinkoa tai haittaa.  koskevista kelpoisuus-

koa kunnossapidon ja muutostoi- Ilmoituksen saatuaan yhtid tai . .
vaatimuksista

den, kuten esim. hissin rakenta-
misen osalta. Yhtion ja osakkaan
kunnossapitovastuuta seké raken-
nustdiden suorittamista koskevia
sddntdjd  selvennetddn. Myos
yhtion hallintoa ja vahingonkor-
vausvastuuta koskevaa sdintelyd
uudistetaan. Ehdotuksessa on
otettu huomioon myds pienten
asunto-osakeyhtididen hallintoa
koskevat tarpeet.

Ehdotuksen tavoitteena on,
ettd asuminen voitaisiin jérjestaa
mahdollisimman taloudellisesti,
turvallisesti ja riittdvdn enna-

toinen osakas voisi kieltdd muu-
toksen tai sallia sen tietyin eh-
doin. Jos muutostyon vaikutusten
arvioimiseksi tarvitaan selvityk-
sid, muutostyon tekija vastaisi
selvitysten aiheuttamista kohtuul-
lisista kuluista.

Yhtiolla olisi oikeus tarvittaes-
sa kdyttdd muutostyon valvojana
ulkopuolista asiantuntijaa, jonka
tarpeellisista ja kohtuullisista ku-
luista muutostyon tekevd osakas
vastaisi.

Ehdotuksen valmistelun yhte-
ydessd on toistuvasti ehdotettu
isdnnoitsijan pétevyydestd ni-
menomaisia sdénnoksid asunto-
osakeyhti6lakiin. Ehdotuksia on
arvioitu esityksen valmistelun
yhteydessd, mutta kelpoisuus-
vaatimuksia ei ehdoteta sddnnel-
tavaksi.

Nykyisid isdnndintitutkintoja,
tutkinnon suorittaneiden isdnnoit-
sijoiden kyvykkyyden varmistus-
ta ja valvontaa ei ole médritelty

koitavalla tavalla. Uudella lailla Vahingonkorvaus- lainsddddnndssd. Varsinkin pie-
selvennettdisiin menettelytapoja Timo A. Jirvinen vastuusta omat nissd asunto-osakeyhtidissd on
ja eri osapuolten vastuuta tavalla, - N edelleen syytd sallia osakasisin-

saannokset noitsijdn tai muun sivutoimisen

jonka oletetaan vdhentdvan yh-
tidn sisdisid riitoja. Havaitut on-
gelmat voidaan korjata sédéntelya
selventdmalla.

Ehdotuksessa laajennetaan jon-
kin verran mahdollisuutta kayttaa

omistajan omalla kustannuk-
sellaan suorittamasta kunnos-
sapito- tai muutostyOstd yhtion
myohemmaissd  rakennustydssi
koituva sddst6 voidaan ottaa huo-

vaurio osakkeenomistajan vas-
tuulla olevalle seikalle, yhtid
olisi velvollinen korjaamaan tél-
laisen vaurion yhtidssd sovittuun
tasoon. Yhtion pitéisi ilmoittaa

Asunto-osakeyhtidlakiin  ehdo-
tetaan my0s kattavia sddnnoksid
yhtién ja osakkeenomistajan va-
hingonkorvausvastuusta. Nykyi-

isdnnoitsijan kdyttdminen. Esi-
tyksessd ehdotetaan kuitenkin
lukuisia toimenpiteitd, joiden
toteuttaminen johtaa kéytdnnossa
siihen, ettd asunto-osakeyhtidissd

vastikerahoitusta ~ muutoksiin.  mioon osakkeenomistajan mak-  osakkeenomistajille riittdvdn  sin asunto-osakeyhtidissd ilme-  harkitaan nykyistd useammin ul-
Enemmistolld voitaisiin pédéttdd  suvelvollisuuden vdhennyksend.  ajoissa kunnossapitotoimista, jot-  nevien vahinkojen korvaamiseen  kopuolisen ammatti-isdnnditsijan
uudistuksesta, jonka toteutta- Ehdotuksen tarkoituksena on  ka vaikuttavat huoneiston kéyttd-  sovelletaan kdytinnossd yleensd — kdyttdmistd. Téllaisia ehdotuksia
mismahdollisuudesta on mddrd-  kannustaa osakkeenomistajia  miseen. yleisen vahingonkorvauslain ~ ovat muun muassa viittd seuraa-

ys yhtidjéarjestyksesséd. Téllainen
uudistus voisi olla esimerkiksi
yhtion perustamisvaiheessa tehty
varaus uudistukseen, joka ylittdd
ajankohdan tavanomaisen tason.
Liséksi enemmistolld voitaisiin
paattaa uudistuksesta, joka on yh-
tién toimialan mukainen. Esimer-
kiksi senioritalossa se voisi olla
jokin asumiseen liittyvé palvelu.
Tavoite lain voimaantulolle on
1.1.2010. Hallituksen esityksen
valmistumisen  viivdstyminen
syksystd 2008 kuluvan vuoden
puolelle asettanee kuitenkin lain
tavoitellulle  voimaantuloajalle
kenties ylivoimaisen haasteen.

kunnossapitoon ja helpottaa yh-
tidlle tulevan sdédston huomioon
ottamista kaikissa huoneistoissa
my6hemmin yhtion toimesta to-
teuttavassa kunnossapidossa.
Liséksi ehdotetaan, ettd yhtio-
kokous voi piittdd tavallisella
enemmistopédtokselld yhtiovas-
tikkeen periméttd jéttdmisestd
muissa osakehuoneistoissa to-
teutettavaa uudistusta varten,
jos osakkeenomistajan huoneis-
ton yhtigjarjestyksen mukainen
kéayttotarkoitus on toinen kuin
niiden huoneistojen, joissa uudis-
tus toteutetaan. Esimerkiksi vain
asuinhuoneistoissa toteutettava
uudistus voi olla sellainen, etti se
ei tuota etua samassa rakennuk-

Yhtiolld olisi oikeus teettdd
kunnossapitotyd osakkeenomis-
tajan kustannuksella, jos tdma
laiminlyd lakiin tai yhtiGjirjes-
tykseen perustuvan kunnossapi-
tovastuunsa. Vastaava oikeus la-
kiin kirjoitetuilla tunnusmerkeilld
olisi my0s osakkaalla.

Osakkaan  ilmoitusvelvolli-
suuden seké yhtion valvonta- ja
teettdmisoikeuden tarkoituksena
on edistdd hyvin rakennustavan
noudattamista osakkaalle kuulu-
vissa rakennustdissd. Ndin myos
estetddn ennalta suuriakin vahin-
koja aiheuttavien kosteusvaurioi-
den syntymista.

sadnnoksid. Uudistus selventdd
sddntelyd muuttamatta oikeus-
tilaa. Oletettavasti suurin osa
osakkaista ja yhtiosséd toimivista
ei tilld hetkelld tiedd sitd, miten
heidédn vastuunsa méardytyy.
Osakkeenomistajan vahingon-
korvausvastuu ei edellyttdisi tor-
kedd huolimattomuutta kuten ny-
kyisin. Vastuu syntyisi jo pelkalld
huolimattomuudella aiheutetusta
vahingosta. Kédytdnnossd vastuu
ei muutu osakkeenomistajan ra-
kennustdiden osalta, koska niitad
koskeva vastuu perustuu nykyisin
vahingonkorvauslakiin, jonka pe-
rusteella vastuu voi syntyd myos
lievdan huolimattomuuden perus-
teella. Jatkossakaan yksittdinen

vaa vuotta koskevan ajankohtai-
sen kunnossapitotarpeen késittely
vuosittain yhtiokokouksessa sekd
kiinteistdjen kunnossapitoon liit-
tyvien hallituksen ja isdnnditsijan
tehtdvien ja vastuun selventdmi-
nen.

Isdnnoitsijdn ammattipétevyy-
den ja koulutuksen viranomais-
valvonnalla ei voitane saavuttaa
vastaavia tuloksia kuin tilintar-
kastajien tai kiinteistonvélittdjien
valvontajérjestelmilld. Isdnnditsi-
jé vastaa taloyhtion koko toimin-
nan jirjestimisestd ja suunnitte-
lusta yhtion antamien resurssien
rajoissa eli osakkaiden halua-
malla tavalla. Esimerkiksi tilin-
tarkastaja ainoastaan varmentaa

Hissin kustannusten sessa oleville liikehuoneistoille  Muutostoiden osakkeenomistaja ei yleensd voisi  kerran vuodessa midrimuotoisen
j ako huoneiston sijain- edes arvonnousun muodossa. pelmsaanto] i ]Out"ufl Yastuuseen 0sa11_1§tum1ses- tlllr}Paatoks§n 01kee‘1hsuude.n ja
. . ta paatoksentekoon yhtiokokouk-  yhtion hallinnon lainmukaisuu-
tikerroksen mukaan selvennetian sessa, koska osakkaalta ei voida  den myds taloyhtion velkojien
Kunnossapitoa edellyttdd erityistd aktiivisuutta ja muiden sivullisten etujen tur-
Ehdotuksen = mukaan  hissin | e Osakkeenomistajien  tekemien  tai tietdimystd yhtion asioista. vaamiseksi. Tilintarkastaja ei ota
s selvennetaan S " : ;
jélkiasennuksen kustannuk- muutostdiden yleistymisen vuok- kantaa siihen, miten tarkoituksen-
set voitaisiin jakaa tavallisella ~ Yhtion ja osakkeenomistajan  si on tarpeen selventdd muutos- mukaisesti yhtiotd on hoidettu.
enemmistopaatokselld kulle-  vilisen kunnossapitovastuun  t6itd koskevia sidnnoksid. Myos  Muut muutokset Isdnnoitsijan valitseminen,

kin osakehuoneistolle tulevan
hyddyn mukaan. Ehdotuksessa
jakoperusteeksi esitetddn yh-
tiovastikeperustetta  kerrottuna
huoneiston sisddnkayntid lahinnd
olevan hissin sisddnkéyntiker-
roksen suhteella porrashuoneen
sisddnkdyntid 1dhinnd olevaan
hissin sisddnkdynnin kerrokseen.
Sisdankdyntien suhde esitetddn

jako sdilyisi ennallaan. Osak-
keenomistaja vastaisi yleensd
huoneiston kdytdon perusteella
kuluvista rakenteista, pinnoista
ja laitteista. Yhti¢ vastaisi kun-
nossapidosta siltd osin kuin se
ei kuulu osakkeenomistajalle.
Osakas olisi velvollinen ilmoit-
tamaan esimerkiksi rakenteisiin
vaikuttavasta kunnossapitotyds-

muutostéiden osalta ehdotuksen
tarkoituksena on edistdd hyvin
rakennustavan noudattamista
osakkaan ja yhtion rakennustdis-
sa.

Osakkaan oikeus tehdd muu-
toksia omissa tiloissaan siilyisi
ennallaan. Ilmoitusvelvollisuutta
laajennettaisiin siten, ettd osak-
kaan olisi ilmoitettava sellaisista

Muilla muutoksilla selvennetédan
ja helpotetaan yhtion hallintoa,
yhdenmukaistetaan yhtiovastike-
ja lunastuslausekekéytiantod seka
helpotetaan yhtidrakenteen muut-
tamista (esimerkiksi sallitaan yh-
tion jakautuminen) ja tarkistetaan
yhtiokokouksen ja hallituksen
paidtoksen moittimista koskevia

valvominen ja vaihtaminen ovat
taloyhtion hallituksen tarkeimmat
tehtdvdt. Haasteeseen voidaan
vastata parhaiten kehittdmalla ja
lisddamalld isdnndintialan perus- ja
jatkokoulutusta seké kehittamalla
isdnnoitsijoiden ammattitutkin-
toa, mihin onkin jo ryhdytty.

Timo A. Jarvinen

otettavaksi huomioon puolen ker-  tddn yhtiolle etukdteen vastaavas-  muutostdistd, jotka voivat vai-  s@inndksid vastaavalla tavalla asianajaja,
roksen tarkkuudella. ti kuin muutostyostd. Yhtié voisi  kuttaa yhtion tai toisen osakkaan  kuin uudessa osakeyhtitlaissa. Asianajotoimisto Oy
Osakkeenomistajan raken-  valvoa kunnossapitotyotd kuten  hallinnassa olevien tilojen kaytta- Ehdotus siséltdd kaikki asun- Juridia Ab

nusty0std syntyvén sédston huo-
mioon ottaminen yhtion raken-
nustydn kustannusten jaossa tai
vastikkeen alentaminen.
Ehdotuksen mukaan osakkeen-

muutostydtd. Osakas vastaisi yh-
tion tarpeellisista ja kohtuullisista
valvontakuluista.

Jos yhtion putkiremontista tai
muusta toimenpiteestd aiheutuu

miseen tyon aikana.
IImoituksessa tulisi olla tiedot,
joiden perusteella yhtio tai toi-
nen osakas voi arvioida hyvin
rakennustavan ~ noudattamista

to-osakeyhtioitd koskevat yhtio-
oikeudelliset sddnnokset siten,
ettd uudessa laissa ei endd viitata
osakeyhtidlakiin.

- kirjoittaja edusti isdnnéintialaa
Asunto-osakeyhtiolakityoryh-
mdssd 2004 - 2006




PTS-suunnitelma

- tarkea hallituksen tyovaline

Laskutus- ja perintipaallikkoé Jukka Yli-Sir-
nio, 39 v, toimii Asunto Oy Maria Jotunin-
tie 4-12 hallituksen puheenjohtajana. Han
muutti taloyhtiéon vuonna 2006 ja jo ke-
vaan 2007 yhtiokokouksessa hanet valittiin
hallitukseen ja saman tien myos hallituksen

puheenjohtajaksi.

Asunto Oy Maria Jotunintie
4-12 on Haagassa sijaitseva
vuonna 1972 valmistunut suuri
taloyhtio; asuntoja on 183 kpl
ja asuinneligitd 11.980.

-Ryhtyminen néin ison talo-
yhtion hallituksen puheenjoh-
tajaksi mietitytti hieman, mutta
toisaalta asiaa helpotti se, ettd
olin toiminut aikaisemmin yli
kymmenen vuoden ajan talo-
yhtion hallituksen jdsenena.

Aloittaessani tehtévad kivin
edellisen puheenjohtajan kans-
sa asiaan kuuluvia keskustelu-
jajahin osallistui vuoden ajan
hallituksen kokouksiin. Hinen
asiantuntemuksesta ja apunsa
oli hyvin merkittidvé, siitd oli
paljon hyotyd, kertooYli-Sir-
nio.

Talonmiesjarjestelma
toimii

Yhtidssd on oma pddtoiminen
talonmies. Yhtiolld on myos
oma traktori, tarvittava kiin-
teistonhoitokalusto ja pieni
verstashuone korjaust6itd var-
ten.

-Meilld talonmiesjérjestelma
toimii hyvin. Talonmies asuu
talossa, hédnet tavoittaa aina

ja tehtdvien hoidosta voidaan
sopia joustavasti. Yhtiossa,
jossa asuin aikaisemmin, oli
huoltoyhtié. Kilpailuttamalla
saatiin sielld melko edullinen
hinta, mutta tehtdvien hoito
oli heikkoa. Olimme hyvin
tyytymattomii, koska tehtdvid
ei hoidettu oma-aloitteisesti ja
pyytdmalldakin melko heikosti.

Yhteistoiminta isdnnditsijan
ja isannoitsijatoimiston kanssa
tapahtuu sdhkopostilla ja tar-
vittaessa puhelimitse. Eniten
tapahtuu yhteydenottoja ennen
kokouksia ja ylléttavissd kor-
jaustapauksissa.

- Ennen kokouksia keskus-
telemme aina isdnnditsijén
kanssa esilld olevista asiois-
ta. Vaihdamme mielipiteitd ja
saan tarvittavaa tietoa pa&tos-
ten tekoa varten. Isdnnditsi-
jatoimiston kotisivuilla oleva
Aimo-palvelu on verraton
apuviline asioiden hoidossa ja
tietojen hallinnassa.

PTS-suunnitelma
tirkea apuvailine

Isossa yhtiossd on paljon eri-
laisia korjauksia. Niitd on teh-
tavé jatkuvasti, védlivuosia ei

Jukka Yli-Sirnio

oikeastaan ole.
-PTS-suunnitelma on tir-
ked apuviline korjaustdiden
suunnittelussa ja toteuttami-
sessa. Kéytinnossd olemme
havainneet, ettd suunnitelma
muuttuu koko ajan. Esimer-
kiksi ylldtykselliset korjaukset
muuttavat aikatauluja. Suun-

nitelma ikddn kuin eldd koko
ajan tarpeiden mukaan.
Y1i-Sirni6é sanoo, ettd talou-
dellisten asioiden hallinta su-
juu héneltd hyvin, mutta tek-
niset asiat ovat vaikeita. Hén
pitdd tarpeellisina korjaustoi-
mintaan liittyvid koulutusti-
laisuuksia, joissa koko hallitus

LAATUA
ASUMISEEN

Varmista etta omaisuutesi on
ammattilaisten kasissa!

Kiinteistdalan johtava kouluttaja tarjoaa
koulutusta alan ja asukkaan parhaaksi!
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voisi olla mukana.

-Hallituksemme on hyvin
aktiivinen.  Keskustelemme
asioista hyvin avoimesti ja
jaamme tehtdvid hallituksen
jasenten kesken. Olen itse hy-
vin kiinnostunut hallitustyos-
kentelysti. IThmettelen hieman
sitd, ettd taloyhtididen halli-
tuksiin on vaikea saada ihmi-
sid mukaan. Se tuntuu hieman
oudolta, kun tiedetddn, ettd
asunto-osake on useimman
suomalaisen suurin sijoitus
koko ecldmédn aikana, toteaa
Y1i-Sirnio.

Energian kulutusta
seurataan

-Energiatodistus on mielestdni
hyvé uudistus. Se antaa selvii
informaatiota taloyhtion kulu-
tuksista.

Seuraamme  hallituksessa
mielenkiinnolla  kulutusten
kehitysti. Isdnnoitsijatoimisto
muistuttaa aktiivisesti asuk-
kaita wec-laitteistojen ja ha-
nojen kunnon seuraamisesta.
Suunnitteilla on energiatehok-
kuuden parantamista, mm. ik-
kunoiden uusiminen nykyajan
vaatimusten mukaisiksi. Ener-
gian sddstdminen ei ole tirke-
44 vain taloyhtion ja osakkaan
kannalta, vaan silld on suuri
kansantaloudellinen merkitys,
sanoo Yli-Sirnio.

Seppo Kdikeld
seppo.kakela@pp.inet.fi

ISANNOINTI
e Isannoinnin ammattitutkinto
e Isannditsijan koulutus ja tutkinto ITS®

AmmaﬂltaltOZSta, e Johtavan ammatti-isénnéitsijan koulutusohjelma AIT®
I”ellua lSdI’lﬂOll’l tla KIINTEISTONVALITYS JA -ARVIOINTI

¢ Kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto

VMOdeSta ]971 alkaen ¢ Kiinteistdedustajan koulutus ja tutkinto KED

e Ylempi kiinteistonvalittdjan koulutus ja tutkinto YKV

TEKNINEN YLLAPITO

Asuntokaupan kuntotarkastajan tutkinto (AKK)
Kuntoarvioijan tutkinto (PKA)

Kosteudenmittaajan tutkinto (PKM)

Teknisen isannditsijan koulutus ja tutkinto (ITS®-TEK)

Auktorisoitu
Isannoitsijatoimisto
Aimo Astala Oy

Tarjoamme koulutusta myoés hallitusten jasenille!

a8l KIINKO

Kiinteistoalan Koulutuskeskus Oy e Kiinteistoalan Koulutussaatio

INA

surffaa: www.astala.fi
tai soita (09) 4778 130

Lisatiedot koulutus- ja
patevoittamisvaihtoehdoista
www.kiinko.fi tai

puh. (09) 3509 290

Malmin asematie 6, 00700 Helsinki ¢ puh. (09) 3509 290 ¢ www.kiinko.fi
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Asutko
turvallisesti
talossa?

Hankesuunnittelu on
korjaushankkeen kivijalka

Rakennuksien ja lvis-jarjestelmien ikdantyessa alkaa ilmeta merkkeja lahes-
tyvasta putkistoremontin tarpeesta. Erilaisten rakennuksien ja jarjestelmien
korjaustarpeet vaihtelevat paljon. Ei voida yksiselitteisesti antaa yleispatevia :

. . g = . . . ma . . . Olen usein sanonut,
ohjeita milloin on oikea aika toteutukseen. Sihkojarjestelmien kapasiteetit cttd yhdella vilkai-
eivat valttamatta riita vanhoissa rakennuksissa. Myoés varustelutaso on ny- sulla  kerrostalon
kypaivan tarpeita ajatellen usein riittimaton. Kylpyhuoneiden visuaalinen portaikkoon voin

ilme ei vastaa odotuksia. Vesieristyksissa on usein toivomisen varaa.

Kaiken kaikkiaan vesi- ja viemari
ja mahdollisesti s@hkolaitteiston
kokonaissaneeraus on asunto-
osakeyhtioille seké taloudellises-
ti, ettd henkisesti iso asia. Joskus
jopa niin iso, ettd tunnetasot voit-
tavat analyyttisen ldhestymisen
asiaan. Rakennus on kokonaisuus
ja sitd on syytd tarkastella myos
siitd ndkokulmasta. Oman edun
tavoittelu kokonaishankkeissa
on lyhytnikoistd asioiden hoitoa.
Kun on todettu, ettd korjaushanke
on vilttimaton, niin yhtidn hallitus
yhdessa isdnnditsijan kanssa esit-
tdd yhtiokokoukselle, ettd hanke
laitetaan vireille. Téssd vaiheessa
on syytd hankkia asiantuntija, joka
laatii hankesuunnitelman.

Hankesuunnitelman
tavoitteet

Hankesuunnitelma on selvitys,
joka olisi syytd suorittaa ennen
varsinaisen suunnittelun aloitta-
mista.

Tavoitteena hankesuunnitelmas-
sa on selvittdd kiinteiston lvi- ja
sdhkoteknisten  peruskorjauksen
menetelmid ja vaihtoehtoja seké
siséltod. Pddpaino on vesijohtojen
ja viemdrien uusimisessa tai niiden
kuntoon saattamisesta, joko perin-
teisid tai vaihtoehtoisia menetelmié
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kéyttden. Yleisesti puhutaan vain
putkiremontista, mutta nykypai-
vénd korjaus ulotetaan koskemaan
my0s ilmanvaihtoa ja lammitys-
jarjestelméd. Niiltd osin kuin on
jarkevéad myos rakennustekniset ja
sahkdotyot on tarkoituksenmukaista
tehdd remontin yhteydessa.
Kustannusten kannalta tirkeim-
mét paiatokset tehdddn hankesuun-
nittelussa. Varsinainen suunnittelu
perustuu hankesuunnittelun vai-
heen pddtoksiin. Osaava suun-
nittelija on yhtién kumppani ja
ajattelee yhtion etuja, ikddn kuin
suunnittelisi itselleen. Suunnitteli-
janrooli on olla asiantuntija, varsi-
naiset paitokset tekee yhtio.
Hankesuunnitelman tekeminen
on monivaiheinen tapahtumaket-
ju. Kiinteiston huoltokirja ilmoi-
tuksineen ja yhtioon mahdolli-
sesti tehty ns. PTS-suunnitelma
auttavat asiantuntijaa tarpeiden,

perusteiden ja remontin laajuuden
madrittdmisessd. Kuntoarvio, kun-
totutkimukset ja kuntotodistukset
antavat lisdd perusteita oikeille
paétoksille. Mitd enemmin tietoa
on kéytettdvissd, sen parempia
hankkeita syntyy.

Kustannusten ja aikataulujen
pitdminen on kokonaishankkeen
kannalta keskeisimpid asioita.
Optimaalisimman ratkaisun ai-
kaansaamiseksi on syytd panos-
taa tiedottamiseen ja viestintdédn.
Tietamdttdomyys ja tunne siitd,
ettd kaikkea ei ole tuotu esiin vai-
keuttaa kokonaishanketta. Han-
kesuunnitelman tekeminen on
parhaimmillaan vuorovaikutteista.
Yhti6lld on mahdollisuus vaikut-
taa lopputulokseen. Thmiset saa-
vat oikeaa ja ajankohtaista tietoa
hankesuunnitelman ja hankkeen
eri vaiheista. Tietoisuus asioiden
ammattimaisesta hoidosta luo van-
kan ja hyvén pohjan onnistuneelle
hankkeelle.

Peter Strom
Markkinointipddllikko
Suomen Talokeskus Oy

www.suomentalokeskus.fi

Aidin veroinen
ongelmanratkaisija.

asianajotoimisto JURIDIA

Fabianinkatu 29 B, 00100 Helsinki | Tel. 010 684 1300

Fax. 010684 1700 | www.juridia.com

kertoa asukkaalle,
asuuko hin turval-
lisessa talossa.

No, onhan tédssi
pientd pilkettdkin
mukana, mutta jos
ei taloyhtién ilmoi-
tustaululta 16ydy
taloon nimetyn suojelujohtajan nimeé ja yhteystie-
toja, sekd ldhimman véestonsuojan sijaintia, voin
paitelld talon muiden turvallisuusasioiden olevan
vield suoritustilassa.

Talon turvallisuusasiat eivit ole vain taloyhtion
puheenjohtajan tai isdnnditsijan paperin pydritystéd
mahdollista palotarkastajan vierailua varten, vaan
asukkaidenkin on herittdva asiaan. Loppujen lo-
puksihan turvallisuutta edistetddn oman perheen
eduksi.

Miti sitten voi tehdd itse asumisen turvallisuu-
den hyviksi? Aluksi voi ilmoittautua oman talonsa
turvallisuustehtiviin; esim. suojelujohtajaksi, va-
rasuojelujohtajaksi, véeston- tai suojanhoitajaksi
ja vss-hoitajan apulaiseksi. Jonkun talon asukkaan
kuitenkin pitdd ndihin luottamustehtiviin uhrautua,
eikd olisi perheen seké talon etu, ettd ko. henkild
olisi vapaa-chtoisuuden lisdksi kyvykéds? Koulu-
tuksen tehtdviin jarjestdd Helsingin Pelastusliitto
HELPE Helsingin Véestonsuojelun johtokeskuk-
sessa, Ladkarinkatu 3.

Toinen keino edistdd turvallisuutta on aloittaa
omasta asunnosta. Siitd vaan tavarataloon hankki-
maan sammutuspeite ( ei paljoa maksa, 10-20 eu-
roa), tai jopa kdsisammutin.

Alkusammutusvélineiden hankinnan liséksi on
jarkevaa osata todella kayttda niité, kun tarvis tulee.
Helsingissa saa jopa ilmaista alkusammutuskoulu-
tusta vapaapalokuntien jérjestiméana.

Palovaroittimen kunnossapito pariston vuosittai-
sella vaihdolla ja kuukausikokeilulla on my®6s vii-
saan asukkaan toimenpide.

Helsingin pelastuskomentaja on tuoreessa, kai-
kille Helsingin taloyhtididen puheenjohtajille osoi-
tetussa tiedotteessaan, kantanut huolta stadin hei-
kentyneestd talosuojelun kulttuurista eli jotain on
tarvis todella tehda. ..

Pédtd nyt, ettd haluat asua turvallisessa talossa
liittymalld turvallisuusketjuun isénnditsijén, talo-
yhtion puheenjohtajan ja talon turvallisuushenki-
16iden lisdksi.

llkka Kianto

Toimitusjohtaja

Helsingin Pelastusliitto HELPE
www.helpe.fi




aKKauden

Ladninkanslisti neiti Maki asui kerrosta-
lossa yksiossd léntisesssd rantakaupun-
gissa. Han oli keski-ikdinen itsellinen
nainen. Yldpuolella kaksiossa asui ne-
likymppinen mies, matematiikan lehtori
Kéljanka, joka oli poikamies.

He olivat hyvénpéivin tuttuja; terveh-
tivét toisiaan aina kohteliaasti, mutta ei-
vit olleet muutoin missddn tekemisissa.

Sitten tapahtui niin, ettd vanhapoika
Koljankd rakastui erddseen opettajat-
tareen. Rakkaudesta oli luonnollisena
seurauksena se, ettd opettajatar kyldili
lehtorin luona ja he rakastelivat.

Talon huonoista rakenteista johtu-
en kiihkedt rakkauden ddnet kuuluivat
alakertaan neiti Mden yksioon. Hyvin
héiritsevdsti. Pahiten &dnet kuuluivat
aamuisin viiden kuuden aikoihin ja var-
sinkin viikonloppuaamuina, kun kaduilla
oli vdhan liikennett.

Neiti Méki oli kiusaantunut tilanteesta.
Se héiritsi hinen eldmainsa. Asia tiedos-
tettiin neidin tyOpaikallakin. Kun tilanne
kavi ahdistavaksi, niin neiti Méki pyysi
tyOtoveriaan tulemaan kotiinsa viikonlo-
puksi, jotta arvioitaisiin tilannetta yhdes-
sd. Viikonlopun aamut olivat tydtoverille
jarkytys; ylakerran sangyn jyrind, rakas-
televaisten lemmen &énet ja tapahtuma
kokonaisuutena oli ajoittain kuin kaikki
olisi tapahtunut neiti Méden asunnossa.

Mika neuvoksi?

Neiti Méki oli sitd mieltd, ettd hédn ei voi
itse mitenkddn ottaa yhteyttd Koljan-
kdan. Niinpd hédn soitti isénnditsijille.
Isannditsija totesi, ettd han ei voi pelkdn
puhelinsoiton perusteella tillaisessa asi-
assa ldhestya lehtori Koljankad. Niinpa
isdnnnoitsijd neuvoi, ettd on mahdollista
tehda kirjallinen valitus taloyhtion hal-
litukselle. Valitukseen neiti Maki laittoi

aanet

mukaan tyGtoverinsa lausunnon asiasta.
Taloyhtion hallitus kisitteli asiaa aika-
naan.

Pitkéllisen neuvonpidon jélkeen halli-
tus péitti antaa Koljangille asunto-osa-
keyhtion 86 §:n mukaisen varoituksen,
jossa uhkana on, ettd “jos héiritseva
kayttdytymien ei korjaannu, niin asunto
voidaan ottaa yhtion hallintaan enintdén
kolmeksi vuodeksi”.

Lehtori Koljingélle varoitus tuli tdy-
dellisend yllatyksend. Ensin hén jarkyt-
tyi ja suuttui. Puhuttuaan asiasta rakas-
tajattarensa kanssa hén rauhoittui ja oli
lopulta hieman huvittunutkin. Kéljanka
oli todella rakastunut mies ja niinpd hén
pani heti toimeksi; seuraavana péivana
hén tilasi isdnnditsijatodistuksen ja pani
huoneistonsa myyntiin, oli saatava sel-
lainen asunto, ettd naapurit eivat héiriin-
ny rakkauden harjoittamisesta.

Ja kuukauden kuluttua uusi huoneisto
olikin jo hankittu.

Muuttoa seuraavana paivana Koljanka
lahetti neiti Méelle kukkia ja niiden mu-
kana kirjelappusen: Arv. nti Maki, rak-
kauden dénet ovat lahteneet taloyhtiosta.
Olen pahoillani, syvisti pahoillani. Yst.
terv. A. Koljanka.

Parin viikon kuluttua neiti Méki koh-
tasi rappukdytdvassd nuoren parin, joka
oli muuttamassa K6ljangélta ostamaansa
huoneistoon.

Jo seuraavana yoné neiti Maki sai ko-
kea, ettd rakkauden &énet olivat palan-
neet taloon.

Neiti Maki soitti isdnnditsijatoimis-
toon. Hén tilasi isdnnéitsijantodistuksen
huoneistostaan.

Kuukauden kuluttua hdan muutti. Hin
valitsi huoneiston erddn hyvin dénieriste-
tyn kerrostalon ylimmaésté kerroksesta.

Kettis

Yllas tuo talven
Helsinkiin!

Ymparivuotinen talviurheilukeskus
Yllas-Halli avataan Helsingin Kivikossa
kevaalla 2009.

Varaa paikkasi varmoille lumille.
Tee oma osakemerkintési, kysy myos yritysosuuksia.

Helsinki | Kivikko

Taloyhtidlaina vai henkild-
kohtainen laina?

Taloyhtién ottama yhtidlaina kohdistun kaikkiin osakkaisiin
saxnalla tavalls, jolloin vastike saattaa joidenkin kohdalla
nousta kohtittoman korkealksi, T&ll§in henkilskohtainen
peruskorjauslaina, jolla voit maksaa yhtidlainaosuuden pois,
voi olla parempi vaihtoehto. Soita 0200 3000 (pvm/mpm)
ma—pe 820 ja varaa atka kesknatelhnm.
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Teemme sen mahdolliseks

Hiomaotie 30

Helsinki- Pitagnmaki
norclea fi

Nordeo‘
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ISANNOITSIJATOIMISTO

Munkkivuoren toimisto

Munkkivuoren ostoskeskus

Raumankatu 1, 2. krs
00350 Helsinki

puh. (09) 4778 130

Herttoniemen
toimisto

Silkkikutomon talo
Insinoorinkatu 3 B
00880 Helsinki

puh. (09) 4778 130

LAATUA ASUMISEEN

Ammattitaitoista, reilua isannointid vuodesta 1971 alkaen

surffaa: www.astala.fi
tai soita (09) 4778 130




