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ISANNOITSIJATOIMISTO

Isannoi

Isannoitsijatoimisto Aimo
Astala Oy tayttaa tana
vuonna 40 vuotta. Per-
heyhtion perustaja toimi-
tusjohtaja Aimo Astala (
1932-2003) oli paakau-
punkiseudun tunnetuimpia
isannoitsijoita.

Aimo Astala syntyi Eurajoella
1932. Lapsuuden ja nuoruuden hin
vietti entisessd Turtolan ( nykyinen
Pello ) pitdjdssd, missd isd toimi
kirkkoherrana. Astala opiskeli Hel-
singin yliopistossa valtiotieteitd ja
osallistui tarmokkaasti ylioppilas-

politiikkaan Pohjois-Pohjalaisessa
osakunnassa ja Helsingin Yliopis-
ton Ylioppilaskunnassa, toimien

tsijatoimisto
Aimo Astala 40 vuotta

mm. HYY:n hallituksessa. Néissd
luottamustoimissa hinen ominta
alaansa olivat talousasiat ja kiin-
teistot.

Vuosina 1960-1968 Astala toimi
Domus Academican isdnnditsija-
nd ja vuosina 1968-1971 Vantaalla
Kaivokselassa paikallisen huolto-
yhtion Kaivoslampd Oy:n toimitus-
johtajana ja taloyhtididen isdnndit-
sijand. Vuonna 1971 hén perusti
oman isannditsijatoimiston.

Jatkuu sivulla 6

Ihmisesta on lahes 70
prosenttia vetta. Maa-
raan vaikuttavat ika ja
rasvakudoksen maara.
Jo muutaman prosen-
tin nestehukka saat-
taa aiheuttaa ongelmia
terveydelle ja vahen-
taa suorituskykya. Tar-
vitsemme vetta myos
puhdistautumiseen ja
ruuanlaittoon. Vesi on
kaikin tavoin elamam-
me eliksiiria ja energian
lahde. Vanha sanonta
kuuluukin, etta "ilman
vetti ei ole elamaa"”.
Vesi onkin kaiken tun-
netun elaman elinehto.
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VESI - Elamaa ja energiaa
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Pulloveden sijaan kannattaa suosia raikasta hanavetta.

Aimo annos
luotettavaa
tietoa
kiinteistoista.

www.astala.fi
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Taloyhtion ja isannoinni

Uusi asunto-osakeyhtidlaki, lisddntyneet kor-
jaushankkeet ja asukkaiden kohonneet vaatimukset
asumistasoon asettavat uusia haasteita taloyhtioi-
den hallitusten jésenille ja isdnnoinnille. Asiak-
kuus asukkaiden suhteessa taloyhtioon ja taloyh-
tidn suhteessa isdnndintiyrityksiin on muuttumassa.
Isdnndintipalveluiden osto-osaaminen ja sopimus-
hallinta ovat aiempaa tdrkedmpié taloyhtiéiden hal-
lituksessa.

Taloyhtion toiminnan ja hallinnon kannalta on
tirkedd, ettd yhtion hallituksen ja isdnndintiyri-
tyksen yhteistyd toimii hyvin. Asioiden hyvéin
valmisteluun kuuluu, ettd taloyhtion hallituksessa
muodostetaan yhteinen kisitys siitd, millaista isén-
ndintid taloyhtio tarvitsee ja haluaa. Jos taloyhtislla
on selvilld oma strategia eli on maéritelty, miten
taloyhtiotéd halutaan hoitaa ja kehittidd, on erilaisten
palvelujen ostaminen helpompaa sen mukaisesti,
kun suuntaviivat ovat olemassa. Kun on mietitty,
millaista isdnndintid halutaan, tulee etsié sithen par-

yhteystyohon selkeytta

haiten sopiva isdnndintipalvelujen tuottaja. Mutta
kuinka taloyhtididen tarpeita vastaava isdnndin-
tiyritys 10ydetdén?

Sopimusneuvotteluissa taloyhtion kannattaa
toimia avoimesti eli kertoa selkedsti se, mitd isan-
noinniltd halutaan. My0s isdnndintiyrityksen tulee
kertoa selkeédsti, minkélaisia palveluja se tarjoaa
ja pystyy tuottamaan. Usein voi olla hyddyllista
esimerkkien avulla havainnollistaa, millaista isidn-
nodintipalvelua ja miten yritys tarjoaa asiakkailleen.

Hallitustydskentelyssé on pidettiva roolit selkei-
nd. Taloyhtion hallituksen on ensin mietittivd oma
roolinsa taloyhtién toiminnassa. Samoin on tiedos-
tettava, mitd taloyhtié haluaa isdnnditsijéltd esim.
raportointien ja muiden palveluiden osalta. Yhteis-
ty® onnistuu sitd paremmin mitd selvemmin halli-
tus on oman roolinsa mieltdnyt seké antanut selkeét
valtuudet isénnoitsijille eri asioiden hoitamiseen.
Sovituissa rooleissa pysyminen on tirkeéa. Niinp4,
jos hallitus esimerkiksi ryhtyy tekemééin isdnndin-

nin tehtivid, ajaudumme helposti tilanteeseen, jos-
sa kukaan ei pian tiedd mitd kenenkin tulisi tehda.
Iséanndintipalvelujen ostamisesta ja tuottamisesta
tehdddn sopimus, jossa maédritellddn sithen kuu-
luvat palvelut ja tehtdvit sekd niistd suoritettavat
maksut. Taloyhtion hallituksen tavoitteena on pa-
nostaa pitkdjédnnitteiseen ja suunnitelmalliseen ta-
loyhtion asioiden hoitoon ja kiinteiston sekd osak-
keiden arvon kasvattamiseen. Niinpéd on luontevaa
pyrkid rakentamaan kestdvad yhteistyd isdnndin-
tiyrityksen kanssa. Isdnndintiyritys on taloyhtion
tarkein yhteistyokumppani kiinteistonhoitoon ja
asumiseen liittyvissd asioissa. Siind tarvittava luot-
tamus kasvaa ja rakentuu yhteistyokumppaneiden
kesken ajan myoti, yhteisid tavoitteita asettaen ja
saavuttaen sekd hoitamalla asiat sovitulla tavalla.

Jaakko Nyman
toimitusjohtaja

Mihin kunnossapitotarveselvityksia

tarvitaan?

Periaatteessahan asia on

Viime mainituista tulisi esit-

niin, ettd yksityisten kiin-
teistonomistajien, myos
asunto-osakeyhtididen, tuli-
si hoitaa omaisuuttaan huo-
lellisesti ja elinkaariedul-
lisesti. Valitettavasti niin
ei ole tapahtunut. Jokainen
voi ympaéristdddn ja ldhi-
kiinteistojd tarkkailemalla
huomioida sen, ettd kansal-
lisomaisuutemme keskeisin
osa on huonossa kunnossa.
Kansallisomaisuudestamme
arviolta noin 2/3 osaa on
rakennetussa ympéaristossé
ja kiinteistoissé ja niistd ar-
violta ehké vain viidennesti
hoidetaan pitkdjinteisesti ja
suunnitellusti. Valtio on tu-
kenut asunto-osakeyhtiGitd
vuosikymmenid erilaisilla
lainoituksilla, korjaus- ja
energia-avustuksilla. On

luonnollista, ettd valtio lain-
sdadidnnolld edistdd suun-
nitelmallista  kiinteistojen
ylldpitoa.
Kunnossapitotarveselvitys
on lain edellyttimi minimi
kiinteistdjen hoidossa. Se ei
riitd, vaan on laadittavia tar-
kempia ja vield pitemmaélle
tdhtadvia suunnitelmia. Asi-
antuntijat pitdvét tidrkedna,
ettd korjausohjelmat laadit-
taisiin kymmenen vuoden ai-
kavileille. Suunnitelmallista
ja kestdvda kehitystd olisi
se, ettd esim. vuoden 2012
yhtiokokouksessa  hallitus
esittdisi vuosien 2013-2017
korjaushankkeet ja kustan-
nusarviot sekd selvityksen
rahoitusmahdollisuuksista.
Samalla tulisi esittdd, mitd
pakollisia korjauksia on tu-
lossa vuosille 2018-2022.

Mikko Peltokorpi

tda arvioidut korjauskulut ja
se, milld tavoin korjaukset
on mahdollista toteuttaa.
Korjaustekniikka, koke-
mukset ja insind0ritaito ovat
nykyisin silld tasolla, ettd
edelld mainitut toimenpiteet
voidaan luotettavasti suorit-
taa.

Korjausohjelmat tulee
vuosittain kisitelld ja hy-
viksyd yhtidkokouksissa.
Hyvéksytyt ohjelmat tulisi
liittdd isdnnditsijatodistuk-
seen. Téllainen menettely
tuo lapindkyvyyttd ja lisda
luottamusta. Taloyhtion
asukkaille tdmé tuo tietoa
taloyhtion kunnosta ja siité,
miké on taloyhtion hallituk-
sen ja yhtiokokouksen tahto-
tila hoitaa kiinteistod, osak-
kaiden omaisuutta. Naistd

asioista on yhtion uusi osa-
kaskin kiinnostunut.

Markkinoilla on jo ndhta-
vissd, ettd huoneiston arvo
nousee sitd korkeammalle,
mitd paremmin taloyhtion
kuntotieto on néhtivissa.

Ollemme tulossa aikaan,
jolloin asuntoja ei myyda
enéd pelkéstidn oikean vari-
silld tapeteilla ja parketeilla
seké stailaamalla, vaan sil-
14, ettd taloyhtion asiat ovat
kunnossa ja ne ovat todet-
tavissa luotettavista asiakir-
joista.

Mikko Peltokorpi
Kiinteistoneuvos, RI

Auktorisoitu isannoitsijatoimisto INA
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Jatkoa etusivulta

Vesi on
terveellista

Suolaa sisédltiméton eli
ns. makea vesi on ihmi-
selle valttamatonta. Ve-
den tarve on vahintdin
puolitoista-kaksi litraa
vuorokaudessa.  Sano-
taan, ettd suomalaiset ja
pohjoismaalaiset yleen-
sd joisivat vettd liian va-
hén. Riittdvistd veden
juonnista on usein apua
ummetus- ja suolisto-
vaivoihin. Vesi vaikuttaa
yleiseen vireyteen ja se
voi helpottaa ihon hoi-
dossa, esim. ihottumien
ja kuivan ihon hoidos-
sa. Vettd ihminen tar-
vitsee ruuansulatukseen
ja imeytymiseen. Sitd
tarvitaan myos veren-
kierrossa, syljen muo-
dostumisessa, kehon
lampotilan  ylldpidossa
ja ravinteiden kuljetuk-
sessa. Liikunta ja ldm-
min ilma lisddvit veden
tarvetta. Viime vuosina
on ollut ndhtivissa, ettd
varsinkin nuoret, kante-
levat vesipulloja jatku-
vasti mukanaan ja vettd
juodaan vaikka ei janot-
taisikaan. Onpa kuultu
uutisia vesimyrkytyksis-
tdkin. Liikuntasuorituk-
sissa pitdisi nestettd juo-
da riittdvasti ja hyvissd
ajoin ennen suoritusta.
Vesi on siis todella ela-
malle valttimaton aine.
Niinpd on térkeitd, ettd
saamme kunnollista vet-
ta riittavasti.

Ekologista
hanavetta

Padkaupunkiseudulla ve-
den tuottamisesta huoleh-
tii HSY Vesi, joka on osa
Helsingin Seudun Ym-
péristopalveluja. Pddosa
vedestad tulee Paijantees-
td 120 kilometrid pitkaa
tunnelia pitkin. Alle
kymmenen prosenttia
tuotetaan muista ldhteis-
td. Vesi saapuu piadkau-
punkiseudun koteihin
koko vuoden ajan melko
viiledna, noin 2-11 astei-
sena. HSY:114 on useita
sertifioituja tarkastajia,

jotka ottavat péaivittdin
néytteitd eri puhdistus-
vaiheissa sekéd vesijoh-
tovedestd Helsingissa,
Espoossa, Vantaalla ja
Kauniaisissa. Vuoden
2010 aikana niyttei-
td otettiin yli 50 000.
Voimme olla vakuuttu-
neita, ettd vesi on puh-
dasta ja juomakelpoista.
HSY Vesi viestittddkin,
ettd padkaupunkiseudun
hanavesi on "hyvia, rai-
kasta ja ekologista, sitd
ei pakata muoviin, sitd
ei tarvitse rahdata kaup-
paan ja kuljettaa kotiin
— eikd viilentii erikseen
jaakaapissa, sen kun va-
luttaa hanasta ja nauttii”.
Hanavesi on hinnal-
taankin hyvin edullista
- vain 0,02 senttid litra,
kotiin kuljetettuna. Pul-
loveden sijaan kannattaa
siis suosia raikasta hana-
vetta.

Veden
saastaminen

Meilld Suomessa “ma-
keaa wvettd” riittdd ai-
nakin toistaiseksi, eiké
juuri uhkakuvia sen lop-
pumisesta ainakaan vie-
14 ole. Useimpiin maa-
ilman maihin verrattuna
Suomi on vesirikas maa.
Meilld on paljon jarvia,
joiden juomakelpoista
vettd kéytetddn moniin
muihinkin tarkoituksiin.
Myos luonnonvaraisia
ldhteitd on runsaasti.
Monin paikoin maailmaa
juomavedestd ja muus-
takin vedestd on ankara
pula. Veden puute aihe-
uttaa jatkuvasti vakavia
sairauksia ja kulkutaute-
ja monissa maissa. Pula
vedestd on johtanut jopa
valtioiden vilisiin kiis-
toihin.

Riittdvyydestd  huoli-
matta vettd Kkannattaa
kayttaa sdastelidasti.
Vesi maksaa. Sen tuot-
taminen, puhdistaminen
kiyttoon ja jitevesien
puhdistaminen vaativat
suuria investointeja ja
jarjestelmien ylldpito on
kallista.  TaloyhtiGissi
noin 40 prosenttia ener-
giakustannuksista menee
lampiméan kéyttdveden

Keittiohanan oikea veden virtaama on 12 litraa minuutissa,
kun hana on tdydelld teholla.

Testaa virtaama seuraavasti: valuta vettd dmpdriin tdydelld teholla
30 sekuntia ja kerro mddrd kahdella. Samoin voit testata suihkunan
(12 litraa minuutissa ) ja we:n allashanan (6 litraa minuutissa).
Jos litramddrqit ylittyvdt, nin pyydd huoltomiestd sddtdmddn hanaa.

tuottamiseen. Se on mer-
kittdva menoer4.
Sddstdmisen perusasi-
oita ovat taloyhtifssa
mahdollisesti tarvittava
paineenalennusventtii-
li, kunnossa olevat ja
oikein sadddetyt vesika-
lusteet eli hanat ja wc-
laite. Hanojen virtaa-
miin kiinnitetddn aivan
liian vdhdn huomiota.
Keittiohanan ja suihku-
hanan virtaamasuositus
on 12 litraa minuutissa,
kun hana on tdysilla.
Vastaava suositus allas-
hanoille ( esim. wc ) on
kuusi litraa minuutissa.
Hanoja vaihdettaessa,
esim. putkiremonteissa,
virtaaman sdato jad usein
suorittamatta. Nykyai-
kaisissa hanoissa sdadon
suorittaminen on helppo
toimenpide. Yksi vuota-
va wc-laite voi aiheuttaa
jopa tuhansien eurojen

yliméirédisen vesilaskun
vuodessa.

Riittaako
vetta koko
maapallolle?

Vuoteen 2050 mennessi
maailman véesto arvioi-
den mukaan ldhes kak-
sinkertaistuu. Energian-
kulutuksen arvioidaan
vahintdin kaksinkertais-
tuvan — mahdollises-
ti  kolminkertaistuvan.
Entdpid veden kulutus?
Suunta on varmasti
sama. Suomessa on juo-
makelpoista vettd run-
saasti. Huomattavasti
enemmain kuin esimer-
kiksi Keski-Euroopassa,
Aasiassa ja Afrikassa.
Karu totuus on se, ettd
koko maapallon juoma-
kelpoiset vesivarat ovat

vihenemaéssia. Kasvavan
véeston tarpeisiin joudu-
taan vesivaroja valjasta-
maan tuotannon tarpei-
siin. Ympari maailmaa
on ryhdytty erilaisiin ve-
sirakennusprojekteihin
veden riittdvyyden tur-
vaamiseksi. Pohjavesia
pumpataan yhid syvem-
maltd. On mahdollista
valmistaa makeaa vettd
merivedestd. Sitd riit-
taisi, koska koko maail-
man veden méirdstd on
merivettd 97 prosenttia.
Valmistaminen on vain
hirveén kallistaja ja vaa-
tii runsaasti energiaa. Pe-
lastusta toivotaan ydin-
fuusiosta eli tekniikasta
tuottaa hallittua energiaa
vedestd. Merivettd riit-
taisi.

Seppo Kdkeld
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Asunto-osakeyhtioiden
kunnossapitoon suunnitelmallisuutta

Uuden asunto-osakeyhtiélain myota yhtiéiden on
1.7.2010 jilkeen varsinaisessa tilinpaatosta kasittele-
vassa yhtiokokouksessa esitettiava hallituksen selvitys
yhtion kunnossapitotarpeista. Selvityksessa on kyse sel-
laisesta yhtion rakennusten ja kiinteistojen kunnossapi-
totarpeesta seuraavan 5 vuoden aikana, joka vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovas-
tikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta osak-

keenomistajalle aiheutuviin kustannuksiin.

Lain tarkoitus on kiinnittdd yh-
tididen hallinnossa toimivien ja
osakkeenomistajien  huomiota
pitkdjanteisen kiinteistonhoidon
tarpeeseen ja tulevien toimen-
piteiden rahoituksen jarjestami-
seen. Vaatimuksella korostetaan
kiinteiston kunnon seurannan
sekd hoidon suunnitelmallisuutta.

Kunnossapitotarvetta on sel-
vitettdvd hyvin kiinteistonhoi-
totavan mukaisesti ja tarvittaes-
sa selvitykseen liittyen voidaan
hankkia asiantuntijalausunto tai
tehda kuntotarkastus.

Vanhassa yhtiossd voi olla tar-
peen, etté kiinteistonhoidon suun-
nitelmallisuuden kehittdmiseen
liittyen aluksi tehddén perusselvi-
tyksia, joita ylldpidetddn jatkossa
suunnitelmallisesti. Uudisraken-
nuksen osalta on yleensd riitté-
véi todeta, ettd kunnossapito on
huoltokirjan mukaista tai muuten
suunnitelmallista ja ettd raken-
nuksen osien teknistd kayttoikaa
on huomattavasti jéljella.

Vaikka yhtiossd ilmenisi pian
yhtidkokouksen jélkeen uusi mer-
kittdva korjaustarve, hallituksen
ja isdnnditsijan ei voida katsoa
rikkoneen selvityksen antamista
koskevaa sdidnnostd, jos selvi-
tys itsessddn on laadittu ja sen
perusteena mahdollisesti olevat
ulkopuoliset arviot on hankittu
tuolloin noudatetun hyvéin tavan
mukaisesti.

Tavoitteena myos
energiankulutuksen
vahentaminen

Nykyinen asunto-osakeyhtiélaki
valmisteltiin 1960—1980-luvuilla,
jolloin yli 60 prosenttia nykyises-
td asuntokannasta on rakennettu.
Uusi laki on tarpeen lainsdidan-
nén saattamiseksi vastaamaan
nyKkyisia tarpeita. Keskeiset sisél-
l6lliset muutokset kohdistuvatkin
asunto-osakeyhtididen kunnos-
sapitoa ja korjausta koskeviin
sddannoksiin. Lain valmistelussa
on kiinnitetty huomiota siihen,
ettd ilmastonmuutoksen hillitse-
miseksi on tarpeen parantaa ole-
massa olevan rakennuskannan

Kunnossapitotarvetta
on selvitettiva hyvan
kiinteistonhoitotavan
mukaisesti ja tarvittaes-
sa selvitykseen liittyen
voidaan hankkia asian-
tuntijalausunto tai teh-
di kuntotarkastus. " "

peruskorjausten yhteydessi teh-
tdvien toimenpiteiden energiate-
hokkuutta.

Kiinteistojen energiatehokkuu-
den parantaminen on keskeinen
keino ilmastonmuutoksen tor-
junnassa, silld pelkéstdén raken-
nusten ldmmityksestd aiheutuu
kolmannes Suomen hiilidioksi-
dipdastoistd. Yli 40 prosenttia
Suomen  asuntokannasta on
asunto-osakeyhtididen omista-
missa rakennuksissa. Hyva keino
asumisessa syntyvien padstojen
viahentdmiseksi yhtidkohtaisesti
voi olla energiakatselmus. Ener-
giakatselmuksissa konkretisoituu
korjauksesta energiatehokkuuden
parantumisen kautta saatava eu-
romadrdinen hyoty, joka motivoi
korjaustoimenpiteen toteuttami-
seen kaytdnnossa.

Asuinrakennuskannassa on li-
sdksi ns. korjausvelkaa paljon,
ja erityisesti sitd on asunto-osa-
keyhtiotalokannassa. Olemassa
olevalla rakennuskannalla on
ratkaiseva merkitys energiate-
hokkuuden parantamisessa, kun
rakennuskanta uusiutuu vain noin
yhden prosentin vuodessa. Mer-
kittdva osa rakennuskannasta on
tulossa peruskorjausvaiheeseen,
ja energiatehokkuutta tulee tdssi
yhteydessd samalla olennaisesti
parantaa.

Rakennuksia kunnostetaan ja
peruskorjataan vdhemmaén kuin
mitd ne kuluvat, minka seurauk-
sena asuntojen laatu heikkenee ja
arvo laskee. Korjaamisen ohel-
la rakennuskantaa tulee myos
kehittdd wvastaamaan nykyisid

Timo A. Jdrvinen

vaatimuksia, joista keskeisimmét
liittyvét paitsi energiatehokkuu-
den parantamiseen myo0s vies-
ton ikddntymisestd aiheutuviin
muuttuviin tarpeisiin esimerkiksi
esteettomyyden suhteen. Yhtion
kunnossapitotarpeen seurannan
ja yhtiokokouksen paatoksenteon
selventdminen onkin tarpeen, kun
yhtididen rakennukset ikdantyvét
ja suurten peruskorjausten tarve
tulee ajankohtaiseksi samoihin
aikoihin suuressa osassa asunto-
osakeyhtio6itd. Lain vaatima kun-
nossapitotarveselvitys on vain
vahimmadisvaatimus. Isdnndin-
tialan ja hallitusten jésenten tulee
huomata, ettd asunto-osakeyh-
tidlakiin sisdltyvd sédédntely kun-
nossapitotarpeen selvittimisesti
on kaikkia koskeva vdhimmadis-
vaatimus. Pidemmalle menevii
suunnittelua sédédstdo- ja tehosta-
mistavoitteista ja suunnitelluista
toimenpiteistd tavoitteiden to-
teuttamiseksi on aina tarpeen teh-
di. Energiansééstotavoitteiden
pitkédjanteinen suunnittelu ja to-

Péi&t(")s huoneistokoh-
taiseen vesilaskutukseen
siirtymisesta voidaan
uuden saantelyn mu-
kaan tehda enemmisto-
paatoksella, kun voi-
massa olevan saantelyn
mukaan tihan tarvitaan
2/3 maaraenemmisto-
paatos.” "

teuttaminen on yleensé aina myos
taloudellisesti tarkoituksenmu-
kaista, silld energiansdastoinves-
toinnit maksavat itsensa takaisin
energian hinnan noustessa aikai-
sempaa nopeammin.
Asuntoyhtion hallituksen tulee
huolehtia riittdvisté tiedonkulusta
yhtidsséd veden ja sihkon kulutuk-
sesta ja siitd aiheutuvista kustan-
nuksista. Uusi asunto-osakeyh-
tiolaki osaltaan ohjaa hallitusta,
isdnnoitsijdd ja osakkeenomis-
tajia toimimaan energiansiistod
ja energiatehokkuutta edistidvésti
turhien pééstdjen ja kulutuksen
minimoimiseksi. Esimerkiksi
huoneistokohtaiseen vedenmitta-
ukseen ja siithen perustuvaan las-
kutukseen siirtymisen on osoitet-
tu vaikuttavan selkedsti kulutusta

pienentadvasti.
Paatos huoneistokohtaiseen
vesilaskutukseen  siirtymisestd

voidaan uuden sdintelyn mukaan
tehdd enemmistopaitokselld, kun
voimassa olevan sédintelyn mu-
kaan tidhin tarvitaan 2/3 méaara-
enemmistopddtds.  Yhtidjarjes-
tyksessd voidaan siten madrita,
ettd vastiketta peritddn yhtion ve-
sikulujen kattamiseksi todellisen
kulutuksen mukaan sen jilkeen,
kun rakennukseen on asennettu
huoneistokohtaiset vesimittarit.

Timo A. Jarvinen asianajaja,
Asianajotoimisto Oy Juridia Ab
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Hallituksen vahingonkorvausvastuu

Vastuu ennen ja nyt

Asunto-osakeyhtidlain 24
luvussa sdéddetddn kattavasti
asunto-osakeyhtion vahingon-
korvausvastuista yhtion, osak-
keenomistajien, hallituksen ja
isinnoitsijan kesken. Sa4dok-
set eivit sulje pois muuta va-
hingonkorvausvastuuta, kuten
sopimusperusteista tai vahin-
gonkorvauslakiin perustuvaa
vastuuta.

Uuden lain my6té on puhuttu
paljon hallituksen vastuun kas-
vamisesta jopa silld seurauk-
sella, ettd hallituksiin halutaan
mennd entistd nihkedmmin.
Tosiasiassa vastuu on kéytian-
nossd sama kuin ennenkin, ja
huolellisesti toimien ongelmia
ei pitdisi tulla yhtddn enempad
kuin aikaisemminkaan. Yleen-
sd normaali huolellisuus riittda
vapauttamaan yhtion johdon
vahingonkorvausvastuusta.
On myds muistettava, ettd vas-
tuuta arvioidaan sen mukaan,
onko kyse maallikosta vai am-
mattilaisesta — samassa asiassa
jalkimmadiseltd vaaditaan suu-
rempaa harkintakykya.

Hallituksen vastuu suhtees-
sa yhtioon perustuu huolelli-
suusvelvoitteen sekd lain tai
yhtidjéarjestyksen  rikkomi-
seen. Vastuu suhteessa osak-
keenomistajaan ja sivulliseen
madrdytyy  ldhtokohtaisesti
samoilla perusteilla kuin osak-
keenomistajan vastuu suhtees-
sa yhtioon, toiseen osakkeen-
omistajaan ja sivulliseen.

Tuottamusolettama

Hallituksen jdsenen korva-
usvastuuseen sovelletaan ns.
tuottamusolettamaa. Se tar-
koittaa, ettd vahingon aiheut-
tanut taho katsotaan vastuul-
liseksi vahingosta, ellei hén
erikseen osoita toimineensa
huolellisesti. Jos siis vahinko

R

Maria Kangasluoma

on aiheutettu rikkomalla asun-
to-osakeyhtidlain sddnnoksid
tai yhtiojarjestyksen maarayk-
sid, oletetaan, ettd aiheuttaja
on vahingosta vastuussa, ellei
hén toisin todista. Olettaman
perusteella arvioidaan vain
huolellisuusvelvoitetta.  Va-
hinko, sen mééri ja perusteet
seké syy-yhteys on luonnolli-
sesti osoitettava ensin.

Tuottamusolettama koskee
ainoastaan ns. tavallista tuot-
tamusta eli huolimattomuutta.
Jos wvahingonkirsija vaittaa,
ettd vahinko on aiheutettu ta-
hallisesti tai torkedlld tuotta-
muksella, hdn on ldhtokohtai-
sesti velvollinen néyttiméin
véitteensd toteen.

Yleisen huolellisuus-
velvoitteen
rikkominen

Hallituksella on velvollisuus
aina toimia yhtion edun mu-
kaan. Jos hallituksen jisen
rikkoo yleistd huolellisuusvel-
vollisuuttaan yhtiotd kohtaan,
hén joutuu korvaamaan aihe-
uttamansa vahingon yhtiolle.
Hallituksen jdsenen on kor-
vattava vahinko, jonka hin on
tehtdvadnséd hoitaessaan tahal-
laan tai huolimattomuudellaan
aiheuttanut yhtiolle. Hallituk-
sen jdsenen korvausvastuu
on seurausta joko sen omasta
tietoisesta toiminnasta tai isan-

vy

Hallituksella on
velvollisuus aina
toimia yhtion edun
mukaan. Jos halli-
tuksen jasen rikkoo
yleista huolellisuus-
velvollisuuttaan yh-
tiota kohtaan, han
joutuu korvaamaan
aiheuttamansa va-
hingon yhtiolle. e

nditsijin toiminnan huolimat-
tomasta valvonnasta.

Yhtiolle voi aiheuttaa vahin-
koa esimerkiksi taloyhtidlle
epédedullinen sopimus, tirkeén
korjauksen tekematté jattami-
nen tai taloyhtion laskunmak-
sun valvomatta jéttdminen.
Vahinko katsotaan aiheutetuk-
si, ellei osoiteta, ettd paitods
tekemisestd tai tekemétté jét-
tdmisestd perustuu olosuhtei-
siin ndhden asianmukaiseen
harkintaan ja selvitykseen.

Yksi keskeinen hallituksen
valvontavastuulle kuuluva asia
on yhtion kunnossapitotarpeen
jatkuva seuranta, ja senkin
laiminlyéminen voi aiheut-
taa vahingonkorvausvastuun.
Oikein valittujen asiantun-
tijoiden kiyttd on vapauttaa
usein erityisesti hallituksen
vastuusta; asiantuntijoita tulee
kayttdd aina, kun omat taidot
eivét riitd.

Lain tai yhtiojarjes-
tyksen rikkominen

Hallituksen jdsenen on kor-
vattava vahinko, jonka hédn
on tehtavassaan asunto-osake-
yhti6lakia tai yhtidjérjestysté
rikkomalla tahallaan tai huoli-
mattomuudellaan aiheuttanut

yhtidlle, osakkeenomistajalle
tai muulle henkildlle.

Vastuuta osakkeenomista-
jaan ja sivulliseen nidhden on
rajattu siten, ettd pelkéstidin
yleisen huolellisuusvelvoit-
teen rikkominen ei tee halli-
tuksen jisentd vastuulliseksi
osakkeenomistajalle tai sivul-
liselle aiheutuvasta vahingos-
ta, vaan se edellyttdd myos
sitd, ettd johtoon kuuluvat
ovat laiminlyoneet omiin teh-
taviinsé kuuluvia vaatimuksia.
Esimerkiksi rakentamishank-
keissa hallituksen jasenen hen-
kilokohtaista korvausvastuuta
arvioidaan sen perusteella,
onko rakennustyon suunnitte-
lu, toteutus ja valvonta orga-
nisoitu tavanomaisella tavalla.
Jos on, vastuuta ei arvioida
endd esimerkiksi sen perus-
teella, onko rakentamisen yk-
sityiskohdissa noudatettu hy-
vad rakennustapaa.

Asunto-osakeyhtidlain  tai
yhtigjarjestyksen rikkomiseen
liittyvd hallituksen jisenen
rajoitettu vastuu koskee myds
yhtidlle aiheutettua vahinkoa,
vaikka silloin on aina kysymys
myds yleisen huolellisuuden
rikkomisesta.

Maria Kangasluoma
kustannusjohtaja, FM, OTK
Kiinteistoalan Kustannus Oy

* Kiinteistoalan Kustannus Oy
on julkaissut runsaasti asunto-
osakeyhtion toimintaa valot-
tavia teoksia. Lisdtietoa hal-
lituksen vastuista loytyy mm.
teoksista Toimiva hallitus ja
Asunto-osakeyhtiolaki — kom-
mentaari.

Tutustu valikoimaan ja tilaa
osoitteessa www.kiinkust.fi
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Jatkoa etusivulta

Aimo Astala syntyi Eurajoella 1932.
Lapsuuden ja nuoruuden hin vietti
entisessd Turtolan ( nykyinen Pello
) pitdjassd, missd isd toimi kirkko-
herrana. Astala opiskeli Helsingin
yliopistossa valtiotieteitd ja osallistui
tarmokkaasti ylioppilaspolitiikkaan
Pohjois-Pohjalaisessa osakunnassa ja
Helsingin Yliopiston Ylioppilaskun-
nassa, toimien mm. HYY:n hallituk-
sessa. Ndissd luottamustoimissa ha-
nen ominta alaansa olivat talousasiat
ja kiinteistot.

Vuosina 1960-1968 Astala toimi
Domus Academican isénnoitsijané ja
vuosina 1968-1971 Vantaalla Kaivok-
selassa paikallisen huoltoyhtion Kai-
voslampd Oy:n toimitusjohtajana ja
taloyhtididen isénnditsijdnd. Vuonna
1971 hén perusti oman isénnoitsija-
toimiston.

1970-LUKU

1970-luvun alussa kiinteistojen isan-
ndinti oli vield padosin sivutoimisten
isénnoitsijoiden hoidossa.

Yrittdjahenkinen Astala naki isdn-
ndinnissa itselleen sopivan ja mie-
lenkiintoisen ammatin. Niinpd héin
vuoden 1971 lopulla perusti oman
toimiston nimelld [sdannditsijatoimis-
to Aimo Astala Ky. Ensimmiinen
toimisto sijaitsi Haagassa Ristolantie
8:ssa olevassa kaksiossa. Tdma talo-
yhtid oli toimiston ensimmaéinen asia-
kas ja on sitd edelleenkin.

Yrittelids ja markkinointihenkinen
Astala sai nopeasti lisdd asiakkaita ja
toiminta laajeni. Yhtion 30-vuotisjuh-
lajulkaisussa Astala kertoo toiminnan
alkuajoista:

-Isdnndintipalvelujen tarjonta oli
1970-luvulla véhaistd. [sdnnoitsijoind
toimi tuolloin useimmiten sivutoimi-
sesti “kolmannen kerroksen jampti
herra”, joka hankki varsinaisen elan-
tonsa jollakin muulla alalla. Huoma-
sin, ettd tdssd on olemassa selva mark-
kinarako.

Astala jakoi postiluukkuihin run-
saasti mainoskirjeitd. 1970-luvulla
alettiin taloyhtidissd véhitellen ym-
martdéd, ettd isdnndinti on ammatti-
laisten tyotd. Tuolloin alalla ei ollut
vield vakiintunutta isdnndintikoulu-
tusta.

1970-luvulla kiinteistdalaa ja koko
valtakuntaa koetteli energiakriisi. Sil-
14 oli kauaskantoiset vaikutukset koko
yhteiskuntaan. [sdannditsijatoiminnas-
sa se merkitsi aivan uutta tilannetta;
jatkuvat energian hinnan nousut teet-
tivit kovasti toitd ja energian kéyt-
toon kiinnitettiin runsaasti huomiota.
Talouseldmén sdannostelystd annetun
lain nojalla annettiin lukuisia méara-
yksid energian sddstimisestd. Isén-
nditsijit saivat monenlaista neuvontaa
energian kaytossd. Myos Astalan toi-
misto oli innokkaasti mukana néissé
toimissa.

ISANNOITSIJA
TOIMISTO
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Vuonna 1978 tuli uusi osakeyh-
tidlaki, jota silloin sovellettiin myds
asunto-osakeyhtidihin. Isdnnditsijan
asema yhtion toimitusjohtajana ko-
rostui ja paédtoimisten isdnnditsijoiden
médrd kasvoi. Vuonna 1978 perustet-
tu Kiinteistdalan Koulutuskeskus al-
koi kouluttaa isdnndéitsijoita ja kiin-
teistoviked.

1980-LUKU

Asiakaskunta laajeni eri puolille kau-
punkia ja vuonna 1980 perustettiin
toimisto Kulosaareen ja vuonna 1982
Munkkiniemeen. Vuonna 1987 pe-
rustettiin valtakunnallisten kiinteis-
toalan jarjestojen toimesta Isdnnoit-
sijoiden Auktorisointiyhdistys ISA
ry. Tavoitteena oli isdnnoitsijoiden
toiminnan arvostuksen nostaminen
mm. koulutuksen ja valvonnan avul-
la. Astalan toimisto oli ensimmaéisid
Suomessa auktorisoituja toimistoja.
Aimo Astala tuli hyvin toimeen eri-
laisten ihmisten kanssa. Kiinteistoleh-
den haastattelussa 1990-luvulla hin
kuvaili isdnnditsijén roolia:
-Isdnnoitsijan tulee kohdella ihmi-
sid arvokkaasti. Ihan siitd huolimatta,
vaikka saisi itse minkalaista kohtelua
tahansa. Isdnnditsijdn on huolehditta-
va ja valvottava kaikki asiat taloyhti-
Ossd. Se on isdnnoitsijin homma, ei
sitd kukaan muu tee. Kaikki kysyvét
kaikkia asioita isdnnditsijaltd. Isdn-
noitsijd on pomo ja palvelija. 1980-lu-
vulla kaikki Astalan lapset tulivat mu-
kaan isdnnoitsijatoimistoon. He ovat
edelleen toimiston palveluksessa.

1990-LUKU

Kiinteistoalalla tapahtui suuria muu-
toksia. Merkittdvid olivat uusi asun-
to-osakeyhtiolaki, kiinteistoverouu-

EAR

ASTALA OY

ISANNOITSIJATOIMISTO
p. 687620

distus ja arvonlisdvero. Lama aiheutti
hintakilpailua ja ongelmia kiinteisto-
jen korjauksissa.

Valtion korjausavustukset helpot-
tivat asunto-osakeyhtididen kor-
jaustoitd. Vuonna 1992 tuli voimaan
kiinteistovero, joka korvasi aikaisem-
min perityt katumaksut, kiinteistojen
harkintaverot ja asuntotulon verot.
Talousmiehend Astala laski tarkasti
isdnndimiensd talojen kiinteistove-
roja. Korjattavaa ja huomautettavaa
verottajalle 10ytyi.

Vuonna 1997 Aimo Astala jai elak-
keelle 65 vuoden ikéisend ja siirtyy
harrastustensa pariin. Uusi sukupovi
otti vastuun. Astala kiinnostui van-
hoista autoista 1980-luvulla. Jaéty-
adan eldkkeelle hian sanoi siirtyvinsa
kiinteistdmaailmasta automaailmaan.
Hén oli perustanut muutamaa vuotta
aikaisemmin Helsingin Automuseon.

-Vanhojen autojen harrastus al-
koi 1980-luvulla, kun ostin vuoden
1951-mallia olevan Mercedes Benzin.

Vuosien varrella on kokoelmaan
kerdantynyt mm. T-mallinen Ford
vuodelta 1925 ja vuoden 1931 mallia
oleva Viipurissa taksina toiminut Ford
—A, kertoo Astala yhtion 30-vuotis-
juhlajulkaisussa.

Astalan jaitya eldkkeelle vastuu yh-
tidn toiminnasta siirtyi hinen neljil-
le lapselleen. He olivat siihen hyvin
valmistautuneet. Kaikki olivat hank-
kineet alalla tarvittavan koulutuksen.
Toimitusjohtajan tehtivit siirtyivét
Mikko Astalalle. Muista sisaruksista
kaksi toimii isdnnditsijoind ja yksi
toimistopaéllikkond. Aimo Astala on

kertonut Mikon kiinteistdalan alku-
vuosista.

-Mikko oli pikku pojasta asti mu-
kana kiinteistoilld. Monet vuodet hén
mielelldén jakeli ”hallituspostia” sii-
né sivussa, kun itse tein katselmuksia
kiinteistoilla.

Mikko Astala kommentoi
ndin:

-Kylla se niin oli. Asialla oli sekin
puoli, ettd 1dhdin mielelléni aina isén
mukaan, kun hinti néki harvoin koto-
na iltakokouksien vuoksi.

Tehtdvien pitkd siirtymisaika, isil-
linen ohjaus™ ja sisarusten mukana
pysyminen yrityksessd ovat luoneet
vahvaa yrityskulttuuria. Aimo Astalan
perinteinen isdnmaallisuus, ihmisla-
heisyys ja ahkeruus ovat olleet yhtion
toiminnan ohjeena ja kannustimena.
Kokemus ja tietotaito ovat yhdisty-
neet operatiiviseksi toiminnaksi.

2000-LUKU

Toiminta laajeni edelleen ja etsittiin
suurempia toimitiloja. Valilld toimis-
toja oli kolmessakin paikassa:
Haagassa, Munkkiniemessd ja
Herttoniemessd. Kymmenisen vuot-
ta sitten toiminnat paatettiin keskit-
tdd kahteen suurempaan toimistoon
Munkkivuoreen ja Herttoniemeen.
Vuonna 2006 Suomen Isé@nndinti-
liitto ry. nimesi toimitusjohtaja, AIT,
Ins. (AMK ) Mikko Astalan Vuoden
isdnnoitsijaksi. Vuoden isdnnditsi-
ja on valittu vuodesta 1982 alkaen.
Kunniamaininnalla liitto haluaa nos-
taa esiin laadukasta isdnnointid ja alaa
ansiokkaasti kehittdneitd henkiloita.
Samana vuonna myonnettiin isén-
noitsija, AIT, Kaisa Astalan isdnnoi-
malle taloyhtidlle Vuoden Taloyhti6-
teko-maininta. Sen myodntidvit alan
vaikuttavimmat organisaatiot kuten
Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdis-
tys, Kiinteistéalan Koulutuskeskus,

asiaa
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Kiinteistdalan Kustannus ja Suomen
Kiinteist6lehti.

Palkitseminen taustalla oli talo-
yhtidssd suoritettu remontti, jossa
erinomaisesti saatiin ratkaistua kaik-
ki ongelmat yhdelld urakalla Ivi:n ja
sahkon osalta. Talossa putkistojen ja
kalusteiden uusimisen liséksi tehtiin
ilmanvaihtoremontti, jonka laajuus
oli mittava. Painovoimainen ilman-
vaihto rakennusainekanavineen uu-
sittiin kokonaan. Tém& mahdollisti
myos lisdilmanvaihdon saamisen tar-
vittaessa. Sdhkdpuolella toteutettiin
jarjestelmidn nykyaikaistaminen ja
yleiskaapelointi, jotta voitiin vastata
laajakaista-, digitv- ja turvallisuustar-
peisiin.

Yrityksessd panostettiin atk-jéarjes-
telmiin melkoisesti jo 1980-luvulla.
2000-luvulla on tehty paljon tyotd ja
investoitu erityisesti asiakasystavél-
listen sdhkoisten palvelujen tuotta-
miseen unohtamatta ihmisléheisti ja
luottamukseen perustuvaa kanssakéy-
mistéd asiakkaiden kanssa.

Vuonna 2009 suunniteltiin yhtién
tulevaisuutta. Omistajasisarusten yksi
yhteinen péétds oli etsid yritykseen
ulkopuolinen toimitusjohtaja. Omis-
tajat halusivat itse keskittyd isdnnoin-
tiin ja antaa toimitusjohtajan tehtévét
ammattijohtajalle. Tehtdvéan valittiin
graafisen alan johtotehtévissd toimi-
nut insindori Jaakko Nyman. Hénen
erityisosaamisalueita ovat talous- ja
henkildstojohtaminen.

-Olin jo pitkédédn ollut kiinnostunut
kiinteistoalasta ja harrastanut siihen
liittyvid asioita eri yhteyksissa.

Hakeutumistani alalle rohkaisi se,
ettd Astalaan haettiin johtajaa, joksi
oli mahdollisuus valita henkild alan
ulkopuolelta. Yhtiossd haluttiin uu-
distua ja kehittyd. Omistajatausta,
yhtién hyvé historia ja tunnettavuus
alalla lisasivat mielenkiintoani, sanoo
Jaakko Nyman.

Hén pitdé tarkednd yhtidssd omak-
suttujen arvojen noudattamista ja ke-
hittdmistd. Yhtio haluaa toimia alalla
pitkéddn ja kannattavasti. Yhtiossd pa-
nostetaan jatkuvuuteen, investoidaan
rohkeasti toimintaan ja henkilokun-
taan.

Visiot
2010-luvulla

Vuonna 1971 toimistolla oli kaksi
tyotekijaa, isdnnoitsija Aimo Astala
ja kirjanpitdjd. Isdnnoitdvana oli pa-
risenkymmentd kiinteistod. Toimis-
tona oli 50 nelion kaksio Haagassa.
Nyt henkilokuntaa on 34, kiinteistoja
on yli 250 ja toimistotilaa Munkki-
vuoressa ja Herttoniemessa yhteensi
noin 900 neliometria.

Yhtion liikevaihto oli vuonna 2010
2,6 miljoonaa euroa.

Isanngitdva kiinteistdmassa on li-

Isannoitsijatoimisto Aimo Astala Oy:n nykyiset toimitilat.

Ylempi kuva: Munkkivuoren toimisto, Munkkivuoren ostoskeskus,
Raumankatu 1, 2. krs, 00350 Helsinki
Alempi kuva: Silkkikutomon talo, Insinéorinkatu 3 B, 00880 Helsinki

sadntynyt vuosien myoté tasaisesti ja
hallitusti. Yhtiossd uskotaan lujasti
asiakaslahtdiseen palveluun ja yrit-
tajyyteen. Ihmiskasvoisen ja asia-
kasléhtdisen yrityksen johtoajatuksia
ovat pitkdjinnitteinen kannustavuus,
jatkuva oppiminen ja hallittu tehok-
kuus.

Yhti6 kehittdd toimintaansa histo-

riaa ja perinteitd muistaen, ajan vaa-
timuksia seuraten ja asiakaskuntaa
kuuntelemalla.

Seppo Kdkeld
kiinteistoneuvos

Syksylld 2011 ilmestyy Sep-
po Kékelan kirjoittama histo-
riikkiteos “Isédnnditsijatoimis-
to Aimo Astala Oy 40 vuotta”.
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Kuka vastaa asunto-osakeyht

korjausrakentamisesta?

Mikko Astala, 46 v. on toiminut puolet ela-
mastaan isannéitsijana. Tyoura Isannoitsijana
alkoi 23 vuotta sitten perheyrityksessa, Isan-
noitsijatoimisto Aimo Astala Oy:ssa. Kaupalli-
nen peruskoulutus, insin66rin tutkinto ja am-
matti-isannéitsijatutkinto ovat luoneet hyvan
pohjan hallita korjausrakentamista, joka on
viime vuosina tullut melko hallitsevaksi osak-

si isannditsijan tyossa.

-Korjausrakentamisen méaéri ja
rakennustekniset osaamisvaa-
timukset ovat viime vuosina
lisdéntyneet. Painopiste uudis-
rakentamisesta on siirtyméssa
korjausrakentamiseen. Otsikon
kysymykseen joutuu syventy-
médn usein, kun taloyhtididen
korjaushankkeita  valmistel-
laan, suunnitellaan ja toteute-
taan, sanoo Astala.

Taloyhtion ja  osakkaan
kannalta jokainen suuri kor-
jaushanke on ainutlaatuinen
hankinta- tai paremminkin pal-
veluprosessi, varsinkin silloin,
kun korjaustyd kohdistuu huo-
neiston sisdlle, kuten tapahtuu
putki- ja sahkéremonteissa. Ta-

loyhti6 tekee asunto-osakeyh-
tidlain mukaisesti demokraatti-
sen ja kollektiivisen padtdksen
hankkeen toteuttamisesta. Sen
jalkeen tehddén urakkasopimus
ja ulkopuoliset toimijat tulevat
myllertdimién paikkoja ja osak-
keenomistaja maksaa “lystin”.
Néinhén sen pitdd menni, vai
pitdako?

-Kylld ja ei. Taloyhti6 on
palvelutuottajien, so. suunnit-
telijoiden ja urakoitsijoiden
kannalta pitkélti kertarakenta-
ja. Kun hanke toteutetaan, niin
samaan rakennusosaan jou-
dutaan toivottavasti tekemédn
jaredmpid korjauksia vasta
kymmenien vuosien p#dsti.

Mikko Astala
Palvelutuottajien ~ markkinat
ovat tdllaisissa tapauksissa

“kerran eldméssd” tapahtuma,
toteaa Astala.
Ydinkysymykseksi muodos-
tuu se, kuka todella huolehtii
siitd, ettd asiakas eli asunto-
osakeyhtid ja sen osakkeen-
omistaja saa kertarakentajasta-
tuksestaan huolimatta asiallisen
ja kokonaistaloudellisen loppu-
tuloksen hankkeelleen ja tdy-
den vastineen rahoilleen.
-Rakennusalalla korjauskult-

4 4
Korjausraken-

tamisen maara ja
rakennustekniset
vaatimukset ovat
viime vuosina li-
v 4 4
saantyneet.

tuuri kehittyy koko ajan, mut-
ta toimiminen ja asioiminen
asutuissa kiinteistdissd sekd
yksittdisten osakkeenomista-
jien palveleminen mitd moni-
naisimmissa muutostdissd ei
onnistu likimainkaan kaikilta.
Markkinoilla on vield paljon
toimijoita, jotka toimivat kuin
uudisrakennustydmaalla, asuk-
kaista valittdmattd. Rakennus-
alan Yleiset sopimusehdot (
YSE ) on laadittu pitkalti uu-
disrakentamista ajatellen. Kor-
jausrakentamiseen tarvittaisiin
pikaisesti oma YSE, jossa kor-
jausrakentamisen erityispiirteet
olisi paremmin huomioitu, to-
teaa Astala.

10SSa

Taloyhtion ja osakkeenomis-
tajan ainoa mahdollinen edun-
valvoja korjausrakentamisessa
on vastuullisesti toimiva ja
osaava isanndintiyhteiso, jolla
on avoimet ja toimivat kontak-
tit korjausrakennusalan palve-
lutuottajiin, mutta joka myos
kaikilta osin on tdysin riippu-
maton ndisti palvelutuottajista.

Isdnnoitsiji ei normaalisti
ole peruskorjaushankkeiden
projektipadllikko tai valvoja,
mutta taloyhtion edustaja ja
ennen kaikkea edusmies tai
-nainen hén on. Isdnnoitsija
tukee ja ohjaa kokemuksellaan
taloyhtion peruskorjausta. Han
toimii taloyhtion ja palvelu-
tuottajien kanssa yhteisty0ssé,
tietysti taloyhtion eduksi.

Isdnnoitsijin asema onkin
keskeinen taloyhtididen toimi-
essa peruskorjausmarkkinoilla.
I[sénnointiyhteison kokemukset
ovat tarkeitd yhteistyokumppa-
neita eli suunnittelijoita ja ura-
koitsijoita valittaessa.

Seppo Kdkeld

Taloyhtion

Asunto-osakeyhtion hallituksen

toiminta, tehtdvdit ja vastuukysymykset
uuden asunto-osakeyhtiélain mukaan.

Kaytannonlaheinen perusteos sisdltaa kaikki tarpeelliset
tiedot asunto-osakeyhtion hallituksen toiminnasta. Lapi

kaydaan mm. erilaisia hallintoon kuuluvia tehtavia seka se,
miten hallitus voi toimia taloyhtion ja asukkaiden parhaaksi. ;

Toimiva hallitus

Taloyhtion hallituksen kasikirja
Arjasmaa, Pekka — Kaivanto, Keijo

5. painos 2010, A5, nidottu, 326 5., hinta: 38 €

Tilaa verkosta:

www.kiinkust.fi

Puhelintilaukset: (09) 1667 6555

\

KIINTEISTOALAN
ﬂ KUSTANNUS OY

hallituksen kasikirja
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Vain puolet tyytyv

dalsia Ul

asunto-osakeyhtiolakiin

Uusi

asunto-osakeyhtiolaki

on otet-

tu vastaan ristiriitaisissa tunnelmissa.
Consti Yhtioiden omistaman PutkiRe-
formin ja Kiinteistoliitto Uusimaan teet-
tama valtakunnallinen kysely paljastaa
kiinnostavaa tietoa siita, mita mielta
isannoitsijat ja taloyhtiéiden hallitukset
ovat laista. Kyselyyn vastanneista isan-
noitsijoista ja taloyhtidoiden hallitusten
puheenjohtajista ja jasenista vain vajaa
puolet (48 %) pitaa lakia onnistuneena.
Lisdksi lain nahdaan kasvattavan talo-
yhtiéon hallituksen vastuuta, nostavan
isannointikuluja ja hidastavan hallituk-
sen paatéksentekoa. Tutkimus on tehty

marraskuussa 2010.

Heindkuun alussa voi-
maan tullut uusi asunto-
osakeyhtiolaki on herat-
tdnyt paljon keskustelua
asukkaiden ja alan am-
mattilaisten keskuudessa.
Putkireformin ja Kiinteis-
toliitto Uusimaan teet-
tdmén kyselyn mukaan

(4 4
Uuden lain
myota taloyhtioi-
den paatoksenteko
vaikuttaa hidastu-

| 4 4
neen.

teen

CONSTI | PUTKIREFORMI

TALOTEKNIIKKA

KIINTEISTOUITTO

Consti Yhtioiden omistama viemdrisaneerausyritys PutkiReformi Oy ja
Kiinteistoliitto Uusimaa teettiviit yhteistydssd isdnnditsijoille ja taloyhtioi-
den hallitusten jdsenille valtakunnallisen kyselyn 16.—26.11.2010 vilisend
aikana. Kyselyyn vastasi yhteensd 1.220 vastaajaa eri puolilta Suomea.
Vastaajista isdnnditsijoitd oli 305 ja hallituksen jdsenid 870 (hallituksen
puheenjohtajia 647 ja hallituksen jdsenid 223). Muita vastaajia oli 45.

Lisdéntynyt vastuu on
kaikkien vastaajien mie-
lestd vidhentinyt asuk-
kaiden halukkuutta ta-
loyhtididen hallituksiin.
Kolme neljastd (76 %)
on sitd mieltd, ettd uuden
lain myo6td asukkaita on

I(asvanut vas-
tuu ja tyomaara
nostavat hallituk-
sissa esiin kes-
kustelun hallitu-

Vahvimmin tdtd mieltd
ovat isdnnditsijit, jois-
ta nelja viidestd (80 %)
on palkkioiden kannalla.
Hallitusten  vastuuhen-
kilot ovat kysymyksessa
pidattyvaisempid, mutta
heistdkin 69 prosenttia

uutta laki.a pitad OnniSt‘}' entistd vaikeampi saada sammattilaisten liputtaa kokouspalkkioi-
NS WL 48 prosenttia mukaan taloyhtion halli- kaytoésta taloyhti- den puolesta.
vastaajista. tukseen. Sissa. ¥¥ Isdnnditsijét ja hallituk-

Isannoitsijoistd 55 pro-
senttia ja hallituksen pu-
heenjohtajista ja jasenista
46 prosenttia ovat laki-
uudistukseen tyytyviisia.
Epédonnistuneena lakia
pitda neljidsosa seka isan-
noitsijoistd (26 %) ettd
hallituksista (26 %). Joka

massa vasta viisi kuu-
kautta, niin jo 12 prosent-
tia isdnnoitsijoista kertoo
korjaushankkeiden lyk-
kdantyneen uuden lain
vuoksi. Vastaajilta ky-
syttiin myds, onko paa-

Laki nayttda muuttavan
myoOs isdnnoitsijin roolia
entistd tyolddmmaiksi ja
vastuullisemmaksi. Isédn-
noitsijoistd 90 prosenttia
kokee vastuunsa kasva-
neen uuden lain myota,
ja 65 prosenttia isdn-
noitsijoistd arvioi myos

uudistuksen takia turha
pelitd, sanoo Kiinteisto-
liitto Uusimaan toimin-
nanjohtaja Kai Haarma.

set ovat samoilla linjoilla
isdnnodintikustannuksia

kisittelevasta kysymyk-
sestd: uusi laki teettad li-
satoitd, jotka kasvattavat
isénndintipalvelujen las-
kua. Peréti 80 prosenttia
vastaajista on sitd miel-
td, ettd uuden lain myota

neljés vastaaja (26 %) ei télfsentek‘o taloyhtidissd tyomadransd kasvaneen. isdnnointikulut  tulevat
osaa sanoa, mitd mieltd  heiddn mielestdén nopeu- Hallitukset eiviit pidi L. nousemaan.
on uudesta asunto-osake-  tunut. Erl_ mieltd Valt‘Feqn isdnnoitsijoiden vastuun KOkOLISp alkkioita Kasvanut vastuu ja ty6-
yhtidlaista. kanssa 01} 5 {prosenttlaJa kasvua yhtéd suurena (71 maksetaan maara nostavat hallituk-
— Halusimme yhdessa s?maa mle‘l’ta 14 prosent- %), mutta tydmairan li- joka toisessa sissa esiin keskustelun
Kiinteistoliitto Uusimaan ~ tla vastaajista. Kolmas- sddntymiseen uskoa pro- lovhtidssa hallitusammattilaisten
kanssa teettid timin ky-  osa (32 %) el osannut ot- oot useampi ta oy tiossa kiytostd  taloyhtidissa.
selyn, koska halusimme taa viitteeseen ollenkaan (68 %) kuin isinnitsi- Isdnnditsijit  ndyttavit
selkedd faktatictoa lain  kantaa. joisti. Uusi laki nostaa esille  kaipaavan tuekseen talo-

aiheuttamista reaktioista.
Esimerkiksi se, ettd joka

— Kaikkien osakkaiden
kannalta on eduksi, ettd

myo0s keskustelun rahas-
ta. Perdti 55 prosenttia

yhtiéihin hallitusammat-
tilaista enemmaéan kuin

neljénnelld vastaajalla ei ~ Hallituksen taloyhtié tietii, missd hallituksen vastuuhenki-  hallitukset. Hallituksista
ole mielipidettd uudes- tyomaara ja kunnossa yhtié on jamitd  10istd kertoo, ettd heiddn  vain yksi kymmenesti (12
ta laista, kertoo suuresta  yaetyu muutostoditd huoneistois-  kokouksistaan maksetaan %) haluaisi taloyhtidénsi
hdmmennyksesté taloyh- kasvaneet sa tehddin. Lakiuudistuk-  jo tdlld hetkelld korvaus.  hallitusammattilaisen,

tidissd ja isdnnoitsijoi-
den keskuudessa, toteaa
Consti Yhtiéiden omis-
taman PutkiReformin
toimitusjohtaja Jan-Erik
Luther.

Uuden lain my®6té talo-
yhtididen pidatoksenteko
vaikuttaa  hidastuneen.
Vaikka laki on ollut voi-

Uuden asunto-osakeyh-
ti6lain nahdiin kasvatta-
van hallituksen jasenten
vastuuta. Valtaosa vas-
taajista on sitd mieltd,
ettd hallituksen jédsenten
vastuu (84 %) ja tydmaa-
rd ovat kasvaneet (71 %).

sen keskeinen padmaira
on osittain unohdettu
julkisessa keskustelussa.
Isannointisopimuksiin

pitdd vain kiinnittda tar-
kempaa huomiota, jotta
hallitus ja osakkaat tie-
tdvit, mistd kannattaa ja
toisaalta pitdd maksaa.
Hallitusvastuuta on laki-

Kokouspalkkioiden ar-
vioidaan olevan my0s
yksi keinoista houkutel-
la uusia kasvoja halli-
tustyohon, silld kaikista
vastaajista kolme neljas-
td (72 %) on sitd mielta,
ettd hallituksen jésenille
pitdisi maksaa jatkossa
kokouspalkkiota.

kun taas isdnnoitsijoista
hallitusammattilaiset toi-
vottaa tervetulleeksi 28
prosenttia. Hallituksista
4 prosenttia vastasi, etta
heiddn taloyhtioonsd on
jo palkattu hallitusam-
mattilainen.
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Kirjanpito vaatii suunnitelmallisuutta
ja tasmallisyytta

Pirjo Aro toimii Isinnoitsijatoimisto Astala Oy:ssa kirjanpita-
jana. Tyoura toimistossa alkoi liki 30 vuotta sitten toimisto-
apulaisena. Kaupallisten opintojen jalkeen han siirtyi kirjan-
pitotehtaviin ja vastuualueena on nyt asunto-osakeyhtioiden

ja liikekiinteistéjen kirjanpito.

Isannditsijatoimistossa  kirjanpi-
tdjien tehtdvdnd on asunto-osa-
keyhtididen ja liikekiinteistdjen
kirjanpitojen hoito, kirjanpidon
lisdksi tehtdviin kuuluu my6s mm.
vastikkeiden ja vuokrien valvonta,
asiakaspalvelu, lainalaskelmien
laskenta, palkat ja palkkiot, vuo-
sittainen tilinpdétos ja erilaiset vi-
ranomaisilmoitukset esimerkiksi
verottajalle.

Kirjanpitdjan tyd vaatii suun-
nitelmallisuutta ja tdsmallisyytta.
Asunto-osakeyhtididen kirjanpito
on oma maailmansa ja sithen si-
siltyy mitd erilaisimpia tehtivid
ja osaamista. Talous perustuu
ajatukselle, ettd tulot kattavat me-
not, tarkoitus ei ole tuottaa voittoa.
Isdnnditsijat laativat taloyhtididen
talousarviot ja niitd laadittaessa
tulee hallita yhtién asiat ja tarpeet
siten, ettd hoitovastike maéaritel-
ldan oikean suuruiseksi. Kirjanpi-
tdjd osallistuu myos talousarvion

toteutumisen seurantaan.

Hankesuunnitelmien rahoitus-
asiat suunnitellaan isdnnditsijan
kanssa. Korjaustyot aiheuttavat
runsaasti ty0td myos kirjanpidossa.
Monilla taloyhti6illd on useita kor-
jauksiin liittyvid lainoja. Ajan hen-
gen mukaisesti lainoja kilpailute-
taan ja hallitus valitsee taloyhtiolle
taloudellisimman  vaihtoehdon.
Yhdella yhtiolléd voi olla lainoja eri
pankeista. Hallitus esittdd yleensé
yhtiokokoukselle, ettd osakkail-
le tarjotaan vaihtoehtoina maksaa
urakasta aiheutuneet hankeosuudet
joko kertasuorituksena tai rahoi-
tusvastikeena. Rahoitusvastiketta
maksetaan laina-ajan ja silld ka-
tetaan taloyhtion nostaman lainan
lyhennykset, korot ja kulut. Tdmén
jilkeen osakkailla on mahdollisuus
maksaa lainaosuutensa pois taloyh-
tiostd riippuen 1-2 kertaa vuodessa
ndin halutessaan.

Tilinpdédtosaika  tammi-huhti-

kuussa on kiireisintd aikaa Isin-
noitsijatoimistoissa.  Aikataulut
ovat kirjanpitdjillda tiukat, jotta
isdnnoditsijat padseviat pitdmiin
hallituksiensa kanssa tilinpa&tos-
kokouksia ja tdimén jidlkeen yhtio-
kokouksia.

Tyotavat ovat
muuttuneet

Kirjanpitotehtidvit ovat 30 vuodes-
sa muuttuneet paljon. 1980-luvun

toimistoon, jossa jokainen maksu
kirjattiin késin ja tosite arkistoitiin.

Nyt asukas saa vuosittain isédn-
nditsijdtoimistosta yhden maksulo-
makkeen vakioviitenumerolla, jos-
sa on mainittu seuraavan vuoden
hoitovastikkeiden maéard ja eré-
péivit. Asukas voi yhdelld kertaa
syottdd pankkiohjelmaansa maksut
toistuvaissuorituksena.

Vuoden 2009 alusta Isdnnoitsi-
jatoimisto Astala Oy:ssi siirryttiin
sidhkoiseen kirjanpitoon. Tdméa on
todettu erittdin hyvidksi menetel-
miksi. Kaikki taloyhtididen osto-
laskut késitelldan sdhkoisesti, osa
laskuista tulee sdhkdoisesti ja pape-
rilaskut skannataan jérjestelméain.
Isdnnoitsija tarkastaa ja hyviksyy
kaikki is@nndimiensd taloyhtion
laskut. Tarkastuksen jdlkeen kir-
janpitdjé tilioi laskut ja siirtdd ne
maksatukseen, jonka jidlkeen ne
siirretddn kirjanpitoon. Koko vuo-
den kirjanpitoaineisto, laskuineen
arkistoidaan sdhkoisesti. Tamaéa

alussa kaikki tehtiin késin. Esimer-
kiksi hoitovastikkeiden maksamis-
ta varten Kkirjoitettiin asukkaille
jokaista kuukautta varten erillinen
tilillepanokortti. Maksun saajan
osa palautui pankista isdnnoitsija-

mahdollistaa my0s sen, ettéd kirjan-
pitoaineisto voidaan léhettés tilin-
tarkastajalle/toiminnantarkastajalle
sdhkdoisesti.

Seppo Kikeld

KIIATEISTTOLIITTO
UUSIMaan
HaLlIssa
@Satagan

TEHBAIBIRElta
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TALOYHTION VANKKA KIVIJALKA

KIINTEISTOUITTO
Uusimaa
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PUOLUEETONTA TUKEA TALOYHTIOSI PAATOKSIIN

Kiinteistoliitto Uusimaa on yli 9 000 taloyhtion
palvelujarjestd. 11 asiantuntijan voimin neuvomme,
koulutamme ja tiedotamme kaikissa taloyhtion asioissa:
laki, hallinto, talous, tekniikka ja tyosuhde.

Jasenpalvelumme ja kattavat netisivumme antavat
taloyhtiosi hallitukselle hyvat evaat hallinnoida yhtiota
vhdessa isannoitsijan kanssa.

Noin 40 sentilla asunnolta kuussa palvelut ovat
kaytettavissasi.

Onko taloyhtiési jo jdsen?

Kay tutustumassa www.kiinteistoliitto.fi/uusimaa
tai soita (09) 1667 6761 (keskus).
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PAKINA

Vain oleellinen

0 oo

otk Aldin veroinen

! "
lahdossd tyomaakokoukseen Ouluun. Hén oli O | | e | | I I a | I r a t |< a | S | a
herdnnyt aikaisin aamulla tarkistaakseen, ettd '

kaikki tarpeellinen oli mukana. Vaimo avusti
lahtoaskareissa.

Kaikki alkoi olla jo kunnossa, paitsi ettd ulkoi-
sesti tarkedt vilineet kuten lippahattu, sateenvar-
jo ja kalossit puuttuivat.

-Ne sind voisit jattdd kotiin, sanoi vaimo

-Miten ihmeess4, ulkonahan sataa jo nyt ja Ou-
lussa voi olla millainen keli tahansa, tuhahti JK.

-No, ne jaavit sille reissulle, kuten aina ennen- aslan aJ Oto Imi Sto jU RI D IA

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

JK ei noyrdnd miehend ensin kommentoinut Fax.010 684 1700 | www.juridia.com
huomautusta laisinkaan, vaan kerdsi tavaransa
ja teki 1ahtod. Kysymyksessé oli tdrkeéd tydmaa-
kokous, johon hin keskittyi kaikella tarmollaan.
Vaimon hopotyksiin ei kannattanut nyt kiinnittaa
suurempaa huomiota.

-Vain oleellinen on tarkeétd, hdn muistutti vai-
moa ikivanhalla huomautuksellaan.

Helsingin lentoasemalla hén tapasi muut mat-
kaan lahtijat. Aseman kuppilassa juotiin kahvit.
JK laittoi lippalakkinsa ohimennen naulakkoon.
Ja sithen se my®s jéi.

Oulussa oli alkukokous lounaineen ravintola
Arinassa. Sen jilkeen siirryttiin tydmaakokouk-
seen Limingantulliin. JK unohti sateenvarjonsa
Arinan naulakkoon, koska ravintolassa ei ollut
pdivisin vahtimestaria.

Rakennustyomaalla pidettiin monta tuntia kes-
tanyt raskas ja hikinen kokous. Iltapdiva oli au-
rinkoinen ja lammin, joten JK péatti riisua kalos-
sinsa tyomaaparakkiin. Kokouksen jilkeen hin
lahti kaupungille tapaamaan erdstd tuttavaansa
ennen iltakoneen 14ht64d. Kalossit jéivit parak-
kiin.

Iltapdivalla Arinan hovimestari huomasi nau-
lakossa erikoisen mallisen sateenvarjon. Han oli
ndhnyt sen aamupdivélla erdén asiakkaan kades-
sd. Hén tiesi, minka firman asiakkaasta oli kyse.
Sateenvarjo toimitettiin Limingantulliin. Sielld
se annettiin JK:n seurueeseen kuuluvalle raken-
nusmestari Uutelalle, joka oli jadnyt tyomaalle
hoitamaan eriiti asioita. Niiden loppuselvittelyja
tehtiin tydmaaparakissa. Lahtiesséén sieltd Uute-
la kompastui ovella JK:n kalosseihin. Ne olivat
hénelle entuudestaan tutut. Han tiesi kenen ne Schneider Electric tarjoaa
olivat. Kirosi ja otti mukaansa. integroituja ratkaisuja asuntoihin,

Oulun lentoasemalla JK sai kalossinsa ja sa- rakennuksiin, teollisuuteen, infra-
teenvarjonsa. Han kiitti Uutelaa tekemattd asiasta ia IT-keskuksiin.
sen suurempaa numeroa.

Helsingin lentoasemalla JK:n ote péivéind asi-
oihin alkoi jo herpaantua ja hin katseli vapau-
tuneesti ympdrilleen. Kuppilan kohdalla hidnen
katseensa kiinnittyi naulakossa olevaan tutunna-
koiseen lippalakkiin. Se oli naulakon ainoa lakki.
JK tunnisti sen heti omakseen ja pani padhénsa.
Muina miehend ohimennen. Ikéén kuin olisi tar-
koituksella sen siihen jddtdnyt. Rakennusmestari
Uutela hymyili hyvéantahtoisesti.

Kotona vaimo tutkaili huolestuneena JK:n saa-
pumista. Han oli varma, ettd jotain taas puuttui.
Kun niin ei ollut, lausahti vaimo toivorikkaasti:

-JK, sindhén vihitellen opit.

-Kylld kai, mutta sittenkin vain oleellinen on
tarkedtd, tuumi unohdusten mestari. e i) (e

www.schneider-electric.fi

Naytammestientenergiatehoklituteen

stavan, suoritus-
energia-

Kettis
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Munkkivuoren toimisto

Munkkivuoren ostoskeskus

Raumankatu 1, 2. krs
00350 Helsinki

puh. (09) 4778 130

Herttoniemen
toimisto

Silkkikutomon talo
Insinoorinkatu 3 B

00880 Helsinki

ek

puh. (09) 4778 130
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LAATUA ASUMISEEN

Ammattitaitoista, reilua isannointid vuodesta 1971 alkaen

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




