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Hallituksen tarkea rooli ja tuki

Taloyhti6 on kuin yhteiskunta pienoiskoossa. Kun Suomes-
sa maan hallitus tekee piitdksid — hyvid tai huonoja — ne
vaikuttavat koko yhteiskuntaan. Niistd myos kdyddian kes-
kustelua, kuten demokratiassa on tapana. Kun taloyhtion
hallitus tekee pddtoksid — hyvid tai huonoja — ne vaikuttavat
koko taloyhtioon. My®s niitd arvostellaan tai arvostetaan,
mutta niiden mukaan taloyhtién arki etenee.
Kansanvallan periaatteiden mukaan maan hallitus koostuu
vaalien voittajien valitsemista poliittisista padtcdjistd, kun
taas taloyhti6n hallituksen vaalit kdyd4an yhtiskokouksessa.
Ainioikeus on taloyhtion osakkailla. He pattivit, ketki
hoitavat niiti tirkeiti luottamustehtivii. Joutuuhan hallitus
ottamaan kantaa jopa miljoonaratkaisuihin, joiden vaiku-
tukset ulottuvar pitkille taloyhtion tulevaisuuteen.
Taloyhtididen hallitusten merkitys ja arvostus on viime
vuosina ilahduttavasti kasvanut. Onhan kysymys pohjim-
miltaan kansallisvarallisuudestamme ja sen keskeisen osan

hoidosta. Samalla eteen tulevat asiat ovat usein yhi haasta-
vampia ja vaativat perehtymistd. Tydssddn hallitusten ei
kuitenkaan tarvitse olla yksin. Paikaupunkiseudulla tukea
ja neuvoja tarjoavat taloyhtididen ja hyvin asumisen puo-
lestapuhuja, Suomen Kiinteistsliitto ja sen suurin alueyh-
distys, Kiinteistsliitto Uusimaa.

Taminkin piikaupunkiseudulla ja eri puolilla Uuttamaa-
ta jaettavan teemalehden artikkelit ovat Kiinteistoliitto-yhtei-
son asiantuntijoiden kirjoittamia. Heistd monet tapaat myos
Helsingin Messukeskuksessa keskiviikkona 26. huhtikuuta
jarjestettivissd ja maksuttomassa Taloyhti6 2017 -teemapii-
vissi (www.taloyhtiotapahtuma.net), joka luotaa kaikkea, mi-
ki on taloyhtidille ajankohtaista. Tdni vuonna mukana on
myos ripaus taloyhtididen salattuja elimii.

Asko Sirkid

Taloyhtion remon

ttirahoi

tus

kannattaa suunnitella hyvin

Kun taloyhtio lahtee
suunnittelemaan remonttia,
keskusteluissa nousevat
nopeasti esille eurot ja lainat.

Teksti: Juho Jarvinen

Hankkeen rahoitusvaihtoehtoja on suota-
vaa, jopa vilttimicontd, suunnitella ja
miettii siind missi remontin teknistikin
toteutusta. Useimmissa taloyhtiissd osak-
kailta tulevat eurot ovat yhtion ainut tu-
lonldhde, joten remontin kustannukset tu-
levat osakkaiden maksettavaksi enemmin
tai mydhemmin. Varsinkin ison korjaus-
hankkeen kohdalla saattaa seki yhtion ettd
osakkaiden talous olla tiukoilla, jos hank-
keen rahoitusta ei ole suunniteltu hyvissi
ajoin etukiteen. Remontin rahoittamiseen
on olemassa eri vaihtoehtoja, joita tulisi
pohtia niin yhtién osalta kuin myés yksit-
tiisen osakkaan omalta kannalta. Parhaat

ratkaisut ovat aina tapauskohtaisia.

Ennakkovarautuminen
remonttien mahdollistajana
Rahoitusta suunniteltaessa kannattaa poh-
tia myos ennakkosddstamisen mahdolli-
suutta. Taloyhtié voi keritd osakkailta etu-
kiteen varoja tulevia hankkeita varten, jol-
loin yksittdisen osakkaan maksutaakka ja-
kautuu useammalle vuodelle eiki koko-
naisvastike (hoitovastike + pidomavastike)
nouse lifan suureksi. Taloyhtion keritessd
osan rahoituksesta etukiteen, jii lopulli-
nen lainantarve pankista pienemmiksi.
Timi voi olla erittdin merkittiviikin, jos
taloyhtion vakuudet ovat tiukoilla tai lai-
nansaannin kanssa on hankaluuksia.
Ennakkovarautumista voidaan tehdi

. "“‘"

my&s osakkaiden toimesta oman talouden
osalta, mutta varautumismahdollisuuksista
olisi hyvi keskustella yhtiskokouksessa tu-
levia hankkeita pohdittaessa. Kiinteistolii-
ton korjausrakentamisbarometrin mukaan
(Syksy 2016) noin 40 % taloyhtioistd va-
rautuu tuleviin hankkeisiin taloudellisesti
etukiteen. Varautumalla ja huolellisella
suunnitellulla voidaan mahdollistaa tarpeel-
listen remonttien toteuttaminen ylikuormit-

tamatta osakkaan ja yhtion taloutta.

Taloyhtion omaisuus rahaksi?
Taloyhtist voivat rahoittaa remonttejaan
myds omaisuuttaan myymailld tai lisi- ja
tiydennysrakentamisella. Rahoitusta suun-
niteltaessa on hyvi selvittdi 16y tyisiko talo-
yhtioled omaisuutta, joka voitaisiin muut-
taa rahaksi. Taloyhti6t voivat rahoittaa
korjaushankkeita myymilld talonmiehen

v
-

asunnon, tonttimaata tai rakennusoikeutta
taikka muuttamalla sopivia tiloja asun-
noiksi. Niin saadut tulot kiytetdin korja-
ushankkeeseen, jolloin osakkaiden mak-
suosuudet pienenevit.

Pankkilaina taloyhtiolle
vai osakkaille?
Lainarahoituksen osalta hanke voidaan ra-
hoittaa joko taloyhtion tai osakkaan otta-
malla lainalla. Valintaan voi vaikuttaa moni
eri asia. Ensimmiinen on luonnollisesti lai-
nan saatavuus. Kaikissa tapauksissa taloyh-
tidlle ei vilttimittd myonnetd hankkeeseen
lainaa, jolloin jiljelle jd4 ainoastaan osak-
kaan oman lainan mahdollisuus. Vastaavas-
ti tilanne voi olla piinvastoin, jolloin taloyh-
ti6 laina on ainut jiljelle jadvi vaihtoehto.
Muita pohdittavia asioita ovat lainan
hinta ja ehdot. Tapauskohtaisesti on verrat-

Rahoitusta suunniteltaessa on hyvd
selvittdid I6ytyisiko taloyhtidltd omaisuutta,
joka voitaisiin muuttaa rahaksi.

tava, kumpi lainavaihtoehdoista tulee kan-
nattavammaksi. Henkilokohtainen pank-
kilaina on yhtiélainaa joustavampi, silld
sen kuukausierd on mahdollista sopia itsel-
leen sopivaksi ja ehtoja on myés myshem-
min neuvottelemalla helpompi muuttaa
kuin taloyhtion lainachtoja. Oman asunto-
lainan korkoja voi lisiksi vihentid verotuk-
sessa, kun taas taloyhtiolainassa titd vaih-
toehtoa ei ole.

Ottaapa lainan taloyhti6 tai osakas, tu-
lee se aina muistaa kilpailuttaa. Rahoitta-
jien vilisen kilpailun hyddyntdmiseksi tar-
jouspyynto kannattaa lihettdd useammalle
rahoittajalle, esimerkiksi 3—5 pankille.
Kunnollisella kilpailuttamisella taloyhtié ja
osakkaat voivat saada merkittivid sddstdji.

Kirjoittaaja on Kiinteistoliiton talous- ja
veroasiantuntija.

Kuva: Shutterstock
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Lisarakentamisesta vaihtoehto

remonttien rahoittamiseksi

Taloyhtié voi toisinaan rahoit-
taa korjaushanketta lisa- tai
tdydennysrakentamisen avulla.

Teksti: Jari Virta

Lisirakentamisella tarkoitetaan taloyhtion
tontilla sijaitsevan rakennuksen korotta-
mista, laajentamista tai uuden rakennuk-
sen rakentamista. Tdydennysrakentami-
nen taas on rakentamista kaavoitetulla
alueella olevalle tyhjille tontille. Taloyh-
tid tai taloyhtiot voivat tietyissd tapauk-
sissa esimerkiksi lohkoa tonteistaan osia
uudeksi tontiksi.

Lisirakentaminen edellyttidd kiyttimi-
tonti rakennusoikeutta. Vanhoissa taloyh-
tidissi on kuitenkin harvoin kiyttimitdn-
td rakennusoikeutta, ja timin vuoksi lisi-
rakennusoikeus on hankittava poikkea-
misluvalla tai yleisemmin tontin kaava-
muutoksella. Kun taloyhtié valitsee lisira-
kentamisen toteutustapaa, asuntojen mii-
rd ja kokovalikoima eivit ole vield tiedos-
sa. Ensin tdytyy selvittdd, kuinka paljon
lisirakennusoikeutta uusi hanke voisi uu-
dessa kaavassa saada. Kaavoituksen toteu-
tuminen voi olla hidas prosessi, silld kaa-
vasta voidaan tehdi valituksia, jotka tiy-
tyy hallinto-oikeuksissa hyliti kaavan to-
teutumiseksi. Varmuus kaavan sisillosti
saadaankin vasta, kun se on tullut lain-
voimaiseksi.

Omistustontilla lisirakentamisen kan-
nattavuus riippuu ensisijaisesti rakennusoi-
keuden arvosta ja miiristd, autopaikkojen
uudelleenrakentamisvaateesta ja kuntien
perimistd maankdyttokorvauksesta. Vuok-

ratontilla joudutaan pohtimaan maankiyt-

tokorvauksen sijaan tidydennysrakentamis- LA I B —
korvausta ja tontin vuokrasopimuksen uu- —( (N -
simista. \ I.-l ! el -
Lisarakentaminen

hyodyttaa myos kuntaa
Lisirakentamisessa on aina kysymys asumi-
sen laatutekijoisti, riskinottohalukkuudesta
ja ympdristén laatuun liittyvistd arvostuk-
sista. Lisd- ja tdydennysrakentaminen voi
nostaa asuntoalueen arvoa, jos aluetta kehi-
tetddn monipuolisesti. Vanhojen vetovoi-
maisten lihididen kehittdmisessi lisd- ja tiy-
dennysrakentamisen tarjoamia mahdolli-
suuksia on pohdittava huolella. Miti enem-

min lisd- tai tiydennysrakentamista on, sitd

taitavampaa suunnittelua tarvitaan.

Lisirakentaminen on edullista myos
kunnille, koska olemassa olevia investoin-
teja infraan ja palveluihin voidaan kiyttiid
entisti tehokkaammin. Kuntien kannattaa i -
tukea taloyhtididen lisirakentamishankkei- | I i i e
ta. Suunnittelutuki, maankiyttdmaksun ja 1%
autopaikkavaateen oleellinen alentaminen
tai poisto kokonaan ja maankiytén tehok-
kuuden oleellinen kasvattaminen ovat
kaikki kuntien p#itettivissi. Alueen palve-
luiden, viihtyisyyden, kevyen liikenteen
yhteyksien ja kaupunkikuvan kehittdmi-
nen ovat myds keinoja, joilla kunnat voivat
tukea lisirakentamisen houkuttelevuurtta
olemassa olevilla asuinalueilla.

Vaikka lisd- ja tiydennysrakentaminen
ovat haastavia hankkeita, kannattaa niiden
tarjoamia mahdollisuuksia tarkastella yhte-

ni rahoituskeinona.

Kirjoittaja, tekniikan tohtori, tyoskentelee Liscirakentaminen on edullista my&s kunnille, koska olemassa olevia investointeja
Kiinteistoliiton kebityspddillikkind. infraan ja palveluihin voidaan kdyttéd entistc tehokkaammin.

|

Kuva: Marjo Parkkinen
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Osaava juristi kumppaniksesi,
tuorein tieto kayttoosi

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

Meilta saat asiantuntijan ratkaisun, silla toimistomme jokaisella 15 juristilla on moni-
puolinen kokemus kiinteistoalan juridiikan tai tydsuhdeasioiden hoitamisesta. Tama
luo varman pohjan osaamisellemme.

Palvelujamme ovat mm.

+  yhtiokokoukset + 1sannointi- ja kiinteistopalvelu-

- yhtiéjarjestysmuutokset sopimukset ja muut sopimusasiat

- korjaus- ja taydennys- - rakennus- ja toimenpideluvat
rakentamisen sopimukset « tydsuhdeasiat

- koulutus- ja valmennustilaisuudet

Asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen & Kanerva Oy
Helsinki, Unioninkatu 13, puh. 029 360 1100  Tampere, Koskikatu 7 A 1, puh. 029 360 1200
www. kak-laki.fi




4 . Taloyhtia.Nyt . Kiinteistdliiton teemalehti taloyhtididen hallituksille ja asukkaille

Korjaamalla lampoa

talteen

1960-1980-luvun kerrostaloissa 25-35 prosenttia lammaosta karkaa
poistoilman mukana harakoille. Asumiskustannusten kurissa pitamiseksi
tuon hukkalammon hyédyntaminen lampopumpputekniikalla kiinnostaa
taloyhtididen omistajia. Poistoilmaldmpépumppujdrjestelmdn (PILP)
hankinta ei ole lapihuutojuttu, vaan vahvaa asiantuntemusta vaativa
korjaushanke. PILP-jarjestelma ei ole patenttiratkaisu kaikille, vaan sen

soveltuvuus on pohdittava tapauskohtaisesti.

Teksti: Petri Pylsy

Tunne taloyhtiosi

Taloyhtiossi tulisi olla selvilld osakkaiden
tahtotila, mukaan lukien tavoitteet ener-
giatehokkuudelle, asumisviihtyvyydelle ja
asumiskustannusten tasolle. Korjaustarpei-
den tuntemus on tirkeid, jotta mahdolli-
nen PILP-jirjestelmin hankinta osataan li-
mittidi oikealla tavalla tuleviin korjaus-
hankkeisiin ja toteuttaa remontit fiksussa
jarjestyksessi.

Jos PILP-jirjestelmin hankinta pysty-
tddn yhdistimiin esimerkiksi putkire-
monttiin tai limmitysjirjestelmin uudista-
miseen, saadaan aikaan siistéd muun
muassa rakennusteknisissi toissi ja jirjes-
telmit pystytdin suunnittelemaan mahdol-
lisimman hyvin yhdessi toimiviksi.

Millaisiin kerrostaloihin
PILP-jarjestelma soveltuu
Tiettyjen teknisten perusreunachtojen tuli-
si toteutua, jotta jirjestelmi olisi mahdol-
lista toteuttaa teknis-taloudellisesti jirke-
visti. Perusvaatimuksina ovat esimerkiksi
koneellinen poistoilmanvaihto, vesikiertoi-
nen limmitysjirjestelmai ja riittdvin suuri
kerrostalo (tyypillisesti vihintdin noin 10—
15 asuntoa).

Teknisesti PILP-jarjestelmi voidaan toteut-
taa, vaikka taloyhtié koostuisi useammasta
kerrostalosta ja limménjakohuone sijaitsee
niistd vain yhdessi. Poistopuhallin tai -pu-
haltimet voivat sijaita niin vesikatolla, pu-
hallinhuoneessa kuin ullakollakin. Esi-
merkki erityisen hyvin soveltuvasta koh-

teesta on yksirappuinen, 3—6-kerroksi-
nen kerrostalo, jossa koneellinen pois-
toilmanvaihto on toteutettu yhdelli pu-
haltimella.

Onnistuneen hankinnan
kulmakivet
Taloyhtion ja sen hallituksen kannalta tir-
keimpii asioita PILP-jirjestelmin hankin-
nassa ovat
* huolellinen tarveselvitys ja
hankesuunnittelu
* hankesuunnittelun tekijin ja
valvojan valinta.
Tarveselvityksessd asiantuntija arvioi mah-
dollisuutta toteuttaa PILP-jirjestelmi ja
antaa ensimmiisen alustavan nikemyksen

taloudellisesta kannattavuudesta. Tarve-

selvityksen tekeminen vaatii asiantuntijalta
kohteesta riippuen puolesta tyopdivisti
kahteen tydpaiviin.

Hankesuunnittelussa vertaillaan sovel-
tuvia PILP-ratkaisuja, asetetaan jirjestel-
min hankinnalle ajalliset, laadulliset ja ta-
loudelliset ja laajuutta koskevat tavoitteet.
Lisaksi arvioidaan hankkeeseen liictyvid
riskeji. Hankesuunnittelun tuloksien avul-
la pystytddn suunnittelemaan ja toteutta-
maan taloyhtién pditdsten mukainen
PILP-jirjestelmd, jos hanketta pddtetddn
viedd eteenpdin.

Tulevaisuuden kiinteisto ohjaa

Alykkaista taloista on
puhuttu jo vuosia.
Digitalisaation ansiosta se
alkaa yha useammin olla jo
arkipaivaa.

Teksti: Essi Routasuo

Kiinteistdala on digitalisaation suhteen ol-
lut melko konservatiivinen, ja asukkaat
ovatkin keskimiirin tottuneet hoitamaan
monia muita asioitaan verkon kautta, kun
kotiin liittyvit asiat ovat vield toimineet
piiosin paperilla tai puhelimen ja sihko-
postin varassa. Tami on kuitenkin muut-
tumassa niin asukkaan omien tietojen kuin
kiinteistén ohjauksen ja energiahallinnan
suhteen.

— Ennen talonmies vdinsi sidtokiyrid
alakerrassa, nyt siidét tapahtuvat etini.
Etdohjaukseen tulee ilyi, kuten sidennuste
ja tiedossa oleva energianhinta, ja nimi
ovat ohjaavia kriteereji. Kenties lihitule-
vaisuudessa energian hinta ohjaa sitd, mi-
hin kellonaikaan menet saunaan, toteaa
kiinteistén etihallinnan asiantuntija Pek-
ka Tuomela Talokeskukselta.

Rakennukset muuttuvat dlykkdimmik-
si. Mittarointi lisidntyy, samoin henkil-
kohtainen olosuhteiden siit6. Etihallin-
nassa huoneistojen sisipuolisilla antureilla
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saadaan esimerkiksi limmén tasapainotuk-
set kuntoon perinteisid mittauskierroksia
paljon vihemmilld tyslld. Antureita vie-
ddin jo rakennusvaiheessa rakenteiden si-
sille, koska niiden hinnat tulevat aina vain
alaspiin. Etdhallinta ei kuitenkaan edellytd
uudisrakentamista, vaan se on mahdollista
nykyisissikin kiinteistoissa.

— Ectihallinta tekee kiinteiston kunnos-
sapidosta huomaamatonta ja ohjattua. Laa-
jamittainen kulutusseuranta, huoltokirja ja
ajoitetut talotekniset tarkastukset ovat hal-
lituksen digitaalisia tydkaluja, joilla kuntoa
seurataan. Koneet jauhavat tietoa taloyh-
tion hyviksi ja hilyteivie, kun pitdd tehda
asioita. Riittdd, ettd kdydddn paikan pailld
toteamassa oikeita asioita ja ihmisten teke-
mi tyd voidaan keskittdd esimerkiksi asuk-
kaiden opastamiseen infotilaisuuksissa”,
kuvailee asiakkuuspiillikks Jaakko Suo-
mela Talokeskukselta.

Palvelut ja yhteisollisyys
nousussa
Asukkaiden omat laitteet, kuten tv:t ja jai-
kaapit, ovat jo verkossa ja niitd ohjataan
sieltd. Uhkana esineiden internetin suhteen
ovat palvelunestohydkkiykset, joista mo-
nien tiedetiin jo tapahtuneen kodinkonei-
den avulla. Tietoturvaan on siis kiinnitet-
tivid huomiota.

— Neuroverkot tuovat tekniset edelly-
tykset sille, ecti laitteet alkavat keskustella
toistensa kanssa. Tilld hetkelli jokainen

laite on tdysin erillinen, seuraavassa vai-



Kuva: Shutterstock

PILP-jirjestelmin
taloudellinen kannatta
on aina arvioitava tapauskohtaisesti. Limmityskustannusten
aleneminen on riippuvainen sihkon ja kaukolimmén hinnois-
ta ja hinnoittelumalleista. Toteutetuissa kohteissa limmitys-
kustannusten aleneminen on vaihdellut 10—40 prosentin vilil-
14, kun huomioon otetaan myos limpépumppujirjestelmin
sihkdnkiyttd. Jirjestelmin hankintakustannukset ovat vaih-
delleet 60 000—250 000 euron vililld kohteesta riippuen.

Kirjoittaja on Kiinteistoliiton johtava
asiantuntija (energia ja ilmasto).
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MINIMOI RISKEJA, TOIMI NAIN

1. Tieds taloyhtion korjaustarpeet (PTS) ja tee padtokset faktojen, dld “musta tuntuu” -mielipiteiden pohjalta.
2 o Panosta tarveselvitykseen, hankesuunnitteluun ja valvontaan kdyttden asiantuntijaa, joka ei halua myyda sinulle itse jérjestelmda.
3. Huomioi tarvittavat luvat ja kaukoldmman sopimusehtojen tuomat reunaehdot.

4. giinnita erityistd huomiota jo hankesuunnitteluvaiheessa laitteiston huoltoon ja kunnossapitoon sekd jérjestelman toiminnan kan-
nalta elintdrkeisiin etdvalvonta- ja hallintaratkaisuihin.

5. Laadihuolellisesti kirjalliset sopimukset eri osapuolien kanssa ja pyri siséllyttaméén mahdolliset sadstolupaukset sopimuksiin.

6. Viesti ja keskustele aktiivisesti osakkaiden kanssa heti alusta alkaen.

heessa ne tulevat tietoiseksi toisistaan ja alkavat keskustella —
esimerkiksi jos sauna menee piille, niin ilmanvaihto tehostuu
automaattisesti, kuvailee yksikénpiillikko Mikko Hyvirinen
Talokeskukselta.

Teknologia ja digitalisoituminen mahdollistavat elimin
keskittymisen kodin seinien sisipuolelle, kun verkon kautta
pystyy hoitamaan niin tyon kuin muutkin asiat. Toisaalta esi-
merkiksi Kalasataman alueen uusien asukkaiden toiveita ky-
syttiessd nousi yhteisollisyys korkealle. Timi kulkee kisi ki-
dessi kaupungistumiskehityksen kanssa. Uudet rakentamisen
ja asumisen mallit mahdollistavat vaikkapa kerrostalon raken-
nuttamisen itse valitun yhteisén kesken tai senioriasumisen
omalla kaveriporukalla yhteisessi palveluasumismuodossa.

Taustalla kaikessa vaikuttaa myds data, jota keritdin meis-
td jokaisesta kuluttajasta jatkuvasti valtavia midrid. Sen avulla
pystytdin ennustamaan ihmisten kiyttiytymistd hyvin tar-
kasti. Dataa hyddynnetiin jo nyt esimerkiksi lihikaupan rii-
tiloidyissd tarjouksissa ja tulevaisuudessa hyddyntiminen tu-
lee entisestdin korostumaan.

— Tarvitseeko meidin enii kiydi kaupassa, kun jiikaappi
voi tehdd suoraan tilauksen tutuista tuotteista? Sehin tietdd
tarkkaan kulutustottumuksemme, Mikko Hyvirinen huo-
mauttaa.

Hyvirinen uskoo palveluiden kasvuun: — Mitd enemmin
yhdessi pisteessd on ihmisii, sitd enemmin palveluita ympiril-
le kasvaa. Tiiviissi kaupungissa toimii mys jakamistalous,
kuten yhteiskiyttoautot.

Kirjoittaja on viestinnin asiatuntija
Talokeskus Yhtiit Oy:ssi.

Muutamme tiedon
taidoksi ja toiminnaksi

Kiinkon ajankohtaisseminaarit ja koulutusohjelmat tarjoavat
kiinteistdalalle korkeatasoista koulutusta ja tapahtumia,
joissa ovat mukana tydelaman huippuasiantuntijat.

Varmista,
ettd omaisuutesi on
ammattilaisten hoidossa.
Koulutetulla isannoitsijalla
ja kiinteistonvalittajalla
on aina todistus
osaamisestaan.

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

Tutustu koulutuksiimme kiinko.fi

0

Tekninen yllidpito Isdnndinti ja asuminen Kiinteistonvilitys ja
« Asuntokaupan kunto- « Asunto-osakeyhtién -arviointi

tarkastajan koulutus AKKO™ isannointikoulutus (IK)™ « Kiinteistonvalitysalan
« Rakennuksen kunto- « [sanndinnin ammattitutkinto

ammattitutkinto

« Isannaitsijan koulutus ja
tutkinto ITS®

« Johtavan ammatti-
isannaitsijan koulutus-
ohjelma AIT®

] arvioijan koulutus KUNA™

« Teknisen isannoitsijan
peruskoulutus ja tutkinto
PerusTEK™

« Teknisen isannoitsijan
jatkokoulutus ja tutkinto
ITS®-TEK Il

« Kiinteistdedustajan
koulutus ja tutkinto KED®
 Ylempi kiinteistonvalittajan
koulutus ja tutkinto YKV

* LKV-kokeeseen
valmentautuminen
- myos verkossal

n\1’ Kiinko

www.lumon.fi

RALA
PATEVYYS

Vastuullinen taloyhtio huollattaa
parvekelasinsa saannollisesti.

Taloyhtio tayttdd oman vastuuvelvollisuutensa asukkaiden ja rakennuksen
parhaaksi huollattamalla parvekelasit. Ensihuoltoa suositellaan 5-7 v. asen-
nuksen jalkeen, ja 5 v. valein ensihuollon jalkeen.

020 7403 200 FE0

LUM( 2N

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

facebook.com/LumonSuomi
instagram.com/LumonSuomi
youtube.com/LumonQOy
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Hallituksen kokoonpanon merkitys osakkaalle

Taloyhtion hallitus voi vaikuttaa
paljon jokaisen osakkaan omistuk-
sen arvoon. Varsinkin pidemmalla
janteella hyva ja aktiivinen hallitus
pitaa huolen yhtion kunnossa-
pidosta, kun taas osaamaton tai
lilan passiivinen hallitus voi olla jopa
haitaksi yhticlle.

Teksti: Mika Heikkild

Taloyhtion hallitus voi vaikuttaa paljon jo-
kaisen osakkaan omistuksen arvoon. Varsin-
kin pidemmalld jinteelld hyvi ja aktiivinen
hallitus pitd3 huolen yhtién kunnossapidosta,
kun taas osaamaton tai liian passiivinen hal-
litus voi olla jopa haitaksi yhtiolle.

Liian usein hallitukset valitaan sattu-
manvaraisesti pienesti joukosta yhtioko-
kouksessa, jossa on pahimmillaan paikalla
alle 10 % yhtion osakkaista. Hallituksen
kokonpano on niin tirkei asia, ettd valintaa
pitdisi valmistella kunnolla. Jos et itse pysty
osallistumaan hallitukseen, kannattaa aina-
kin huolehtia osaavien ihmisten rekrytoin-
nista. T4td tyotd kannattaa tehdi hyvissi
ajoin eli paljon ennen yhtickokousta.

Hallituksen tehtivit ovat lopulta aika suo-
raviivaisia. Ihan tavallisella maalaisjarjelld par-
jad pitkille. Hallitus valitsee isinnaitsijin ja
suunnittelee yhdessi timin kanssa yhtion tu-
levaisuuden suuntaviivat, laatii selvityksen
kunnossapitotarpeesta ja parhaimmillaan jopa
strategian yhtidlle. Hallicuksessa paitetdin

huoltoyhtién ja muiden palveluiden hankin-
nasta, yhtion vastiketasoista seki valmistellaan
kaikki merkittivit kunnossapito- ja korjaus-
hankkeet. Hallituksessa voi oikeasti vaikuttaa
yhtién asioiden hoitamiseen.

Hallituksessa on parhaimmillaan osaa-
mista tekniikasta, lainsiddinnésti ja vies-
tinndstd. Niitd kaikkia tarvitaan varsinkin
erilaisten korjaushankkeiden sattuessa koh-
dalle. Hallituksen tydtd auttaa myds jisen-
ten ikdhajonta ja monipuolinen eliminko-
kemus. Puheenjohtajaksi pitiisi 16ytda teh-
tivin tosissaan ottava henkild, joka koor-
dinoi hallituksen tydti ja huolehtii yhteis-
tyostd isinnoitsijin kanssa. Varsinkin pu-

heenjohtajalla tulisi olla my®s riittdvisti ai-
kaa hallitustyohén. Liika herkkihipidisyys
taas on haitta, koska melkein aina jossain
vaiheessa tulee my®s sanomista. Ja siitd ei
pidi tehdi sen suurempaa numeroa. Asiat
eivit saisi henkiloityd pienissikidin yhtidis-
sd, mutta niin kdy helposti. Ristiriitoja voi-
daan viletdd hyvilld hallicuseyolld, jossa
huolehditaan riittdvisti kommunikoinnis-
ta osakkaille sekd perustellaan tehdyt pai-
tokset ja toimitaan oikeudenmukaisesti.
Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu on
tissd avainasemassa.

Kun itse olet hallituksessa, niin muista,
ettd hallicuksen tydssi kannattaa tarvit-

Taloyhtion hallituksen
tehtdvdt ovat lopulta
aika suoraviivaisia.

taessa kiyttdd
asiantuntijoita.
Usein lihin
asiantuntija on
oma isdnnoitsi-
’ jd, mutta paras-
2 kaan isinnditsiji ei
osaa kaikkea itse. Joskus
myds ns. toinen mielipide kan-
nattaa kysyd. Vastuu tidsti jad hal-
litukselle. Hankalia teknisid ja
hallinnollisia kysymyksii tulee aina
joskus eteen, mutta ei hitdd. Lihes
kaikki haasteet on joku muu jo selittinyt.
Oman alueen kiinteistéyhdistys on myds
kokemusperidisen tiedon erinomainen vilit-
tdjd. Vaikka ongelma tuntuisi suureltakin,
niin kysy! Ja kysy ennen kuin teet. Moni
suureksi paisunut riita tai kustannus olisi
voitu vilttdd ihan vaan silli, ettd olisi ensin
kysytty ja sitten vasta toimittu.

Jokaisella taloyhtion osakkaalla on oi-
keus etsid kandidaatteja ja ehdottaa jisenid
yhtion hallitukseen. T4td oikeutta kannat-
taa kiyteda.

Kirjoittaja on Kiinteistoliitto Unsimaan
toiminnanjohtaja.

Maaraenemmistopaatokset — milloin tarvitaan?

Yhtiokokouksessa paatokset
tehdaan paasaantoisesti enemmis-
topaatoksina. Talldin yhtiokokouk-
sen paatokseksi tulee ehdotus, jota
on kannattanut yli puolet anne-
tuista danista. Tietyissa tilanteissa
paatokset on kuitenkin tehtava
maardenemmistopaatoksind. Missa
tilanteissa maardenemmistopaatos
vaaditaan?

Teksti: Heidi Vitikainen

Asunto-osakeyhtislain 6 luvun 27 §:ssd on
siddetty tilanteista, joissa yhtiokokouksen pii-
kset on tehtivi 2/3:n midrienemmistolld,
jollei muualla asunto-osakeyhti6laissa tai yh-
tidjdrjestyksessi toisin madritd. Mairdenem-
mist6lld padtectivid asioita ovat mm. yhtidjir-
jestyksen muuttaminen, suunnattu osakeanti,
optio-oikeuksien antaminen ja suunnattu
omien osakkeiden hankkiminen tai lunasta-
minen. Edelld mainittujen lisiksi paitos yhti-
on suorittaman kunnossapitotydn tai uudis-
tuksen kustannusten tasajaosta osakkaiden
kesken on tehtiivd miirienemmistslla.
Silloin kun p#itds on tehtivd mii-
rienemmistdlld, yhtickokouksen paitok-
seksi tulee ehdotus, jota on kannattanut
vihintiin kaksi kolmasosaa annetuista di-

nisti ja kokouksessa edustetuista osakkeis-

ta. Midrienemmistdpiitdksentekoa koske-
vat siinnokset ovat silld tavoin pakottavia,
ettei niitd voida lieventdd yhtidjirjestyksen
miiriykselld. Sen sijaan tiukempia vaati-
muksia paitoksenteolle voidaan yhtidjir-
jestyksessd asettaa. Yhtiojirjestyksessi voi-
daan esimerkiksi m3ariti, ectd piitds on
tehtivi 3/4:n miirienemmistolli.

Miirdenemmiston tulee tdyttyd sekd an-
nettujen dinien ettd kokouksessa edustettu-
jen osakkeiden osalta. Enemmiston laskemi-
nen seki annetuista dinisti ettid kokoukses-
sa edustetuista osakkeista tarkoittaa sitd, et-
td my6s ddnestyksessid passiivisina pysyvit
osakkaat vaikuttavat kisiteltdvin asian lop-
putulokseen pelkilld lisniolollaan. Esimer-
kiksi esteelliset osakkeet siis lasketaan ko-
kouksessa edustettuihin osakkeisiin.

Alla on esitetty esimerkkeji miirienem-
mistolld padtettdvistd asioista.

Yhtiojarjestyksen muuttaminen
Piitds yhtidjirjestyksen muuttamisesta on
lihtokohtaisesti tehtdvi 2/3 miirienem-
mistdlld, ellei yhtidjirjestyksessi toisin
miiriti. Jos yhtidjirjestyksessi on asun-
to-osakeyhtidlakia tiukempi miirdys yh-
tidjirjestyksen muuttamisesta, tulee titd
madrdystd noudattaa. Joissain tilanteissa
yhtiojirjestyksen muuttaminen saattaa
miirdenemmiston lisiksi vaatia osakkai-
den suostumuksia. Osakkaiden suostumus
tarvitaan esimerkiksi silloin, jos yhtidjir-
jestykseen lisitdin lunastuslauseke.

Tasajako

Paacos kustannusten tasajaosta yhtion suoritta-
masta kunnossapitotydsti tai uudistuksesta on
tehtivi 2/3 méirdenemmistdlld. Kustannusten
tasajako merkitsee poikkeusta sithen padsiin-
6n, jonka mukaan kustannukset kunnossapi-
totydsti tai uudistuksesta katetaan yhtidjirjes-
tyksesté ilmenevin vastikeperusteen, kuten
huoneistonelividen mukaan. Kustannukset voi-
daan jakaa osakkaiden kesken tasan silloin, jos
kunnossapitotyd tai uudistus kohdistuu osake-
huoneistoon, siitd aiheutuva hyoty ja kustannus
on jokaiselle huoneistolle yhti suuri ja tasajakoa
on kannattanut yhtiskokouksessa 2/3 annetuis-
ta ddnistd ja edustetuista osakkeista. Tasajako
soveltuu esimerkiksi tilanteeseen, jossa jokaiseen
huoneistoon paitetdin uusia yksi ulko-ovi.

Suunnattu osakeanti
Osakeannilla tarkoitetaan seki uu-
sien osakkeiden antamista, etti
yhtion hallussa olevien omien
osakkeiden luovuttamista.
Osakeanti voi tulla ajankoh-
taiseksi asunto-osakeyhtiossi
esimerkiksi silloin, kun yhtio
haluaa myydi hallinnassaan
olevan talonmiehen asunnon
tulevan putkiremontin rahoi-
tusta varten. Jos talonmiehen
asunto aiotaan myydi, se on en-
sin muutettava osakkeiksi. Asun-
to-osakeyhtidssi osakeannit on kiytinnos-
si toteutettava suunnattuina. Suunnatusta

osakeannista padttid yhtiskokous 2/3 mii-
rienemmistoll4.

Suunnattu omien osakkeiden
hankkiminen tai lunastaminen
Asunto-osakeyhtio voi hankkia tai lunastaa
omia osakkeitaan, jos osakkeiden hankkimi-
nen tai lunastaminen liittyy yhtion kiinteis-
ton ylldpitimiseen. Yhti6 voi tietyin edelly-
tyksin pddttdd esim. autopaikkaosakkeen lu-
nastamisesta autopaikkaosakkeen siirtyessi
yhtién ulkopuoliselle. P4dtds omien osakkei-
den hankkimisesta tai lunastamisesta on teh-

tivi 2/3 miirienemmistolld.

Kirjoittaja on Kiinteistoliitto Unsimaan

lakimies.

Kuva: Shutterstock



Puheenjohtaja,
perehdy tehtaviisi

Uuden hallituksen puheenjohtajan kannattaa perehtya tehtaviinsa.
Heti alkuun on myos hyva sopia pelisaannét hallituksen toiminnalle

ja yhteistyolle isannditsijan kanssa.

Teksti: Annika Pihlajamaki

Taloyhtion hallituksen valitsee lain mukaan yh-
tiskokous. Jos yhtidkokous ei erittele padtdkses-
sdin, kenestd tulee hallituksen puheenjohtaja,
hallitus valitsee puheenjohtajan keskuudestaan.
Yleensi puheenjohtaja valitaan hallituksen jirjes-
tiytymiskokouksessa.

Puheenjohtajaksi voidaan valita periaatteessa
kuka vain hallituksen jisenisti.

— Puheenjohtajalle on hyotyi siitd, jos hinel-
I3 on kokemusta hallitustoiminnasta. Aiempi
kokemus ei kuitenkaan ole pakollista. Esimer-
kiksi asunto-osakeyhtislaki ei edellyti sitd, ker-
too Kiinteistoliiton piilakimies Jenni Hupli.

Huplin mukaan on tirkeii, ettd hallicuksen
puheenjohtaja on aktiivinen ja kiinnostunut ta-
loyhtién asioista. Hinelld on myos oltava aikaa

tehtiviensi hoitamiseen.

Edeltdja tai isdnnditsija

perehdyttaa

Uuden puheenjohtajan tulee perehtyi tehtdviinsi.
Erityisen tirkedd perehtyminen on silloin, jos pu-
heenjohtajalla ei ole aiempaa hallituskokemusta.

— Taloyhtién hyvi hallintotapa -suosituksen
mukaan uuden puheenjohtajan perehdytyksesti
vastaavat edellinen hallituksen puheenjohtaja tai
isdnnoitsiji. Perehdytystd voi hyvin pyytid, jos sel-
laista ei automaattisesti tarjota, Hupli muistuttaa.

Perehdytyksessi tulisi kdydi lipi hallicuksen
toimintatavat, taloyhtion keskeneriiset asiat se-
ki puheenjohtajan tehtivit. Samaten tutustu-
taan taloyhtion tirkeimpiin asiakirjoihin (%s.
tietolaatikko).

— Suosittelen myds omatoimista opiskelua:
tuoreen puheenjohtajan kannattaa lukea taloyh-
tion hallituksille kirjoitettua kirjallisuutta ja
osallistua Kiinteistoliiton koulutuksiin. Myos
HTH]J — Hyviksytty taloyhtion hallituksen ji-
sen -verkkokoulutus kannattaa kiydi — se on
maksuton Kiinteistoliiton jisentaloyhtisille,
Hupli mainitsee.

Hallituksen pelisaannot selviksi
Hallituksen puheenjohtajan tehtivit eroa-
vat osittain muiden hallituksen jisenen
tehtdvistd. Vastuuta on enemmin, ohjaa-
han puheenjohtaja koko hallituksen toi-
mintaa.

— Puheenjohtaja on se, joka huolehtii,
ettd hallitus kokoontuu tarvittaessa. Hin
myds valmistelee hallituksen kokouksissa
kisiteltdvit asiat isinnditsijin kanssa, joh-
taa kokouksia ja pitdd huolta poytikirjan
allekirjoittamisesta, Hupli luettelee.

Hallitustydskentely lihtee var-
mimmin sujumaan, kun siihen so-
vitaan uuden puheenjohtajan joh-
dolla pelisiinnét heti toimikau-
den alussa.

— Kannattaa sopia ainakin hallituksen kokoon-
tumis- ja toimintatavoista sekd siitd, miten paa-
toksistd tiedotetaan. Itse kivisin lisiksi hallituksen
kanssa lipi keskeneriiset asiat ja varmistaisin kiin-
teistdvakuutuksen voimassaolon ja riittdvyyden,
Hupli mainitsee.

Yhteistyo isanndinnin

kanssa sujuvaksi

Yksi hallituksen tirkeimmistd tehtdvistd on
valvoa isinndinnin toimintaa. Jos uusi halli-
tuksen puheenjohtaja ei tiedd, miti isinnditsi-
jin tehtiviin kuuluu, sithen kannattaa perehtyi
esimerkiksi alan kirjallisuuden perusteella.

Vieldkin tirkeimpii on etsid kisiinsi taloyh-
tién isdinndintisopimus.

— Puheenjohtajan kuuluu tuntea sopimuksen
sisiltd. Muutenhan hin ei tiedd, millaista isin-
nodintid taloyhtié on tilannut, Hupli muistuttaa.

Isinndinnin ja hallituksen yhteistydsti on hy-
vi sopia heti hallituksen toimikauden alussa. Eri-
tyisen tirkedd timd on puheenjohtajalle, joka toi-
mii aktiivisessa yhteistyossi isinnaitsijin kanssa.

— Uuden hallituksen puheenjohtajan kannat-
taakin jutella isinnditsijin kanssa siitd, miten he
kaksi tekevit kiytinnossd yhteistydtd hallituskau-
den aikana, Hupli toteaa.

Kirjoittaja tyiskentelee kustannustoimittajana
Kiinteistoalan Kustannus Oy:ssi.

(" )
TALOYHTION ASIAKIRJAT

TUTUIKSI
Uuden hallituksen puheenjohtajan tulee tutustua talo-

yhtion tarkeimpiin asiakirjoihin. Asiakirjoja voi pyytda
isannditsijalta.

Ainakin seuraavat asiakirjat kannattaa lukea lapi:
© yhtidjérjestys
© kaupparekisteriote
@ viimeisin tilinpaatos
@ yhtiotd koskevat sopimukset
(mm. isénndinti- ja kiinteistonhoitosopimus)
© jarjestyssaannot
© autopaikkojen jakoperusteet
© kunnossapitotarveselvitykset
© mahdollinen kuntoarvio tai -tutkimus
© remonttirekisteri
© mahdollinen asbestikartoitus
© vakuutuskirja vakuutusehtoineen.

N

Jutun lihteend on kéiytetty myds Jenni Huplin
kirjoittamaa Hallituksen tehtiivit ja vastuut
-opasta. Oppaan on kustantanut Kiinteistoalan
Kustannus Oy ja sitd voi tilata osoitteesta
www.kiinkust.fl.
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1. Lisaa putkiston kayttoikaa
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3. Vahentaa energiankulutusta
4. Varmistaa erinomaisen vedenlaadun

5. Tuo merkittavaa kustannussaastoa
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Jaakonkatu 2, 01620 Vantaa
puh. (09) 276 99 556
www.bauer-wt.com
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Vuosikellon kevat

. N e
Taloyhtioén vuosikello auttaa Maaliskuu W,
hallitusta ja |Sanno|t5”aa @ kellokytkimien siirto kesaaikaan (varmistettava automaattisesti siirtyvat aikaohjelmat)

‘e . _ @ vesi- ja viemdrikalusteiden kunnon sekd vuotojen tarkastus
ta.Lct)thtlon \t/OIm!EnITn SL::UH @ sulku- seka sadtoventtiilien ettd kalustesulkuventtiilien toimivuuden tarkastus (yleiset tilat). g
nittelussa. vuosikello pitaa
oSc Pie - J

suunnitella aina taloyhtion ‘
oman tilanteen pohjalta. i
Seuraavassa kaydaan lapi -
toimet kolmen kevaan kuu- Ulko- ja sisiityét e
kauden Osalta, ajoluiskien, rdystdiden sekd kattokaivojen sulatukset pois padlta (myds saattolammitysten osalta)

. . pihan puiden ja pensaiden leikkaaminen seka kuorikemaaran tarkistaminen.
Teksti: Arto Kemppainen RS . . L . o .
poisto- ja tuloilmakoneiden sekd limmaéntalteenottolaitteiden toimivuuden tarkastus ja
tarvittaessa suodattimien ja hihnojen vaihto (LTO-ohitus toukokuussa)
ilmanvaihtoventtiilien puhdistus ja huolto (tarvittaessa saddon tarkastus)

asuntojen ikkunoiden karmiventtiilien kesdtasolle sadtaminen

Vuosikello tehddin aina vuodeksi kerral- yleisten tilojen ulkoilmaventtiilien saataminen kesitasolle
laan ja sithen merkitddn etukiteen kaikki lammitysjarjestelmien toiminnan tarkastukset seka tarvittavat huoltotehtavit
taloyhtidssi vuoden aikana suoritettavat kylmahuoneen tai -kellarin laitteiden toimivuuden tarkastus

hallinnolliset tehtivit ja kiinteistdnpidon
tyot. Alla kerrotaan keviiseen liittyvistd
kiinteistdnpidon tdisti.

Aina jokaisen Pihatydt

kUUkaUden a I ussa mahdollisten Ifjm'itydvaurioli‘den ja routavaurioi'den t?rkastus seka .korjaus N

lehtien haravointi, muu kevatkunnostus, katon ja vesikourun puhdistus lehdistd ym.
leikkivalineiden, pydrd- ja mattotelineiden, jatepisteen kunnon tarkastus (huolto)

talon rakennusosien silmamaardinen tarkastus ja hoitotoimet (ovet, lukitusjarjestelmat, ikkunat,
maanpinnankallistukset)

sadevesi- ja salaojaverkoston toimivuuden tarkastus, oljyn- ja bensanerottimen sekd

¢ kulutusseuranta veden, limmén ja sih-
koén kulutuksen selvittiminen ja normee-

rattujen kulutuksien vertaaminen aiem-

piin. rasvanerottimen puhdistus ja huolto, tarvittaessa kaivojen tyhjennys ja verkoston puhdistus

jatevesijarjestelman, sade- ja salaojajdrjestelman padotusventtiilin kunnon tarkastus ja
¢ vikailmoituseuranta, jossa ilmoitusten takaiskun toiminnan varmistus Erilaisten taloteknisten
seuranta, vikojen korjaukset, edellisen kuu- sybksytorvien eheyden ja suuntauksen tarkastus jdrjesteln“:ien SeUIGE
kauden poikkeamien ja tulevat tapahtu- sadevesikaivojen ja autojen pesupaikkojen hiekanerottimien puhdistus ja huolto on keskeinen osa kiin-

T T teistonpitoa.
mien ldpikaynti.

v kayttépaivakirjamerkintojen viikoit-
taisten havaintojen tarkastukset.

v talvitehtévit joulukuusta huhtikuun al-
kuun: lumitydt, liukkaudentorjunta sekd
puhtaanapitotyot.

Putkiremontin
aslantunteva

ja luotettava
kelttiotoimittaja
Suunnittelupalvelu - Mittauspalvelu
Remonttipalvelu - Rahoitus - Takuu

Soita ammattilaiselle ja tilaa maksuton esittely taloyhtionne kokoukseen

KEI-ITIé Lue lisaa:

PROJEKTIMYYNNIN KEITTIOAMMATTILAISET

MAAILMA keittiomaailma.fi/ ‘ -
linjasaneeraus ESPOO Leew.Sund.l.)erg 0447812757 JOENSUU. Jukka Naumanen 0400 171215 TAMPERE '.[on.1m|.Hqu|Ia|nen 040 4141552
. FORSSA Marja Kyla-Markula 0400 557 172 LAHTI Ari Reunanen 050 329 2454 TURKU Heikki Soikkeli 050 382 7234
Ansaltset. - HELSINKI Kati Turunen 050 301 1388 LAPPEENRANTA Timo Pellinen 0400 556 877 VANTAA Petteri llvonen 050 594 2602
paremman keittion KUOPIO Ilkka Suomi 0400 569 673 OULU Heikki Tréiskila 040 187 7793

JYVASKYLA Arto Koskinen 0400 430 010 SEINAJOKI Veikko Kitinoja 0400 567 259 ﬁ A@,,ﬁ
KEITTIOT
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kiinteistonpidossa

Taloyhtion strategia ja
kunnossapito

-
-_—

Kuva: Shutterstock

Strategian laadinnassa on aina huomioitava kiinteiston
kunto ja kunnossapitotarve. On tirkedd mairitelld, missi
kunnossa yhtié halutaan pitii ja millaisia palveluita yhti-
6ssd halutaan kiytedd.

Kunnossapidon kannalta strategiassa on
kolme vaihtoehtoa:

v/ nostaa kiinteiston tasoa ja parantaa sen arvoa
V siilytedd kiinteistdn taso ennallaan
v kiytedd kiinteistd elinkaarensa loppuun.

Koska on kyse osakkaiden rahoista, heilti on selvitetti-
vid, minki tasoiseen kiinteistonhuoltoon ja korjaukseen
yhtidssi halutaan sitoutua, esimerkiksi osakaskyselylld.

Kirjoittaja on Kiinteistoliitto Unsimaan
LVI-asiantuntija.

Taloyhtion strategiassa on aina huomioitava
kiinteiston kunto ja kunnossapitotarve.

YI'rF

Taloyhtioiden korjausrakentaminen

JULKISIVUSANEERAUKSET Y, ' yit.fitaloyhtict

LINJASANEERAUKSET | : _ +
& | - YIT Rakenn

KATTOREMONTIT e Y Taloyhtisiden korjausrakentaminen

KAAVOITUS JA LISARAKENTAMINEN N == e o

PL 36 ¢ 00621 Helsinki
juha.boman@yit.fi
+358 50 390 1207
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Kun kannyk

Rakennusten energiatehokkuusvaatimukset aiheutta-
vat matkapuhelinten kuuluvuusongelmia sisatiloissa.
Ongelmat ovat kuitenkin ratkaistavissa.

Teksti: Jukka Siren

Energiapihiys on hyvi asia. Usein vain on
niin, etti jos taloon ei paise kylmi, ei sin-
ne piise radiosignaalikaan. Kinnykit ja
langaton netti eivit tahdo toimia.

Asiaa pohti litkenne- ja viestintiministe-
rion tydryhmissi jo neljd vuotta sitten. Lop-
puraportissaan lokakuussa 2013 silloiselle
asunto- ja viestintiministerille Pia Viitasel-
le se totesi, ettei ole vain yhti ratkaisua.
Tydryhmi korosti ongelman ennakointia
suunnittelu- ja rakennusvaiheessa.

Sen jilkeen ongelma on yhi yleistynyt uu-
dis- ja korjausrakentamisen matalaenergiarat-
kaisujen takia. EU edellyttdd, ettd uudisra-
kentamisessa paistdin vuoden 2020 jilkeen
lihes nollaenergiataloihin. Suomi soveltaa jo
monia uusia vaatimuksia.

Matkapuhelimen ja langattoman netin-
kin toimiminen on perustarve. Se on tydn-
teon ja mukavuuden lisdksi tirkedd turval-

lisuudelle.

Ratkaisuina aukkoja ja verkkoja
Ongelmia voidaan vihentii rakennus-

materiaalinen valinnoilla ja jattdmailld sei-

niin kohtia, joista signaali pdisee sisidn.
Kolmas keino on talokohtainen sisidverkko,
jota matkapuhelimet voivat hyodyntia.
Ainakin uudisrakennuksissa signaaleille
voidaan jittdd helpommin lipiistivid kohtia
energiatehokkuuden suuremmin kirsimit
ti, kunhan se suunniteltaessa huomioidaan.
Radiosignaalin kuuluvuusarvo eli RF tar-
joaa mittaluvun, jolla kuuluvuutta voidaan
arvioida jo rakennusta suunniteltaessa. RF
ei kuitenkaan ole vield virallisesti kiytdssi.
Kuuluvuusongelma liittyy pal-
jolti energiatehokkaisiin ikku-
noihin. Eivit radioaallot en-
nenkiin betonia hiivisti l4-
piisseet, mutta ne kulkivat ik-
kunoista. Tosin vanhoissa ker-
rostaloissa, joihin on jo vaihdet-
tu modernit ikkunat, kinnykka
kuuluu usein yhi hyvin. Vankat-
kin vanhan ajan julkisivut ldpii-
sevit paremmin radioaaltoja kuin
uudisrakennusten seinit.

Kuvitus: Pirjo Lipponen/Marjo Parkkinen

ai kuulu

Vanhojen kerrostalojen julkisivure-
monttien yhteydessi kannattaa selvittdd
alueen matkapuhelinkuuluvuus. Jos epiil-
lddn, ectd perusteellinen julkisivuremontti
vie ennestiinkin vaatimattoman kuulu-
vuuden vield heikommaksi, voidaan esi-
merkiksi kiyttdd lasikuituista rappausverk-
koa terdsverkon sijasta.

Korjausrakentamisessa esimerkiksi
1960-70-lukujen taloille tyypilliset erilliset
tuuletusluukut voidaan siilyttdd tai korva-
ta erilliselld ikkunan osalla, joka ei sisdlld
energiatehokkuuden vaatimia materiaaleja.

Apuvilineitakin loytyy

Jos signaali on heikko ja kuuluvuus katko-
nainen tai hidas, sitd voi parantaa pdyti-
tai ulkoantennilla. Ohjeita antenniratkai-
suihin 18ytyy omalta matkapuhelinope-
raattorilta tai Viestintivirastolta.

Passiivinen antennitoistin auttaa vain

lzhimpéin huoneeseen.

— Aktiiviset antennivahvistimet ja niin
sanotut pientoistimet ovat Suomessa luvat-
tomia muiden kuin operaattoreiden kiytos-
si. Ne aiheuttavat helposti hdirisiti toisten
kinnykaille ja langattomille nettiyhteyksil-
le, Viestintiviraston radiotarkastusasiantun-
tija Jukka Pihonen kertoo.

— Tulevaisuuden uusilla mobiilipalve-
luilla kuten VoLTE tai VoWiFi kuuluvuut-
ta voidaan 3G- ja 4Gj-verkossa parantaa
my®s reitittimen avulla, sanoo DNA:n
asiantuntija Tero Seppili.

Tukiasemien lisidminen auttaa, mut-
ta on kallis ja hidas ratkaisu. Uusilla
asuinalueilla tukiasemaverkon tulisi ol-

la tihed heti kun uutta aluetta aletaan
rakentaa. Kdytinndssi nidin ei aina
ole. Lopulta pallo on kuitenkin pal-
jolti operaattoreilla.
Asuinkerrostaloihin voidaan raken-

Kuuluvuusongelma liittyy paljolti
energiatehokkaisiin ikkunoihin.

taa signaaleja vahvistava sisiverkko. Ta-
lojakamossa on toistin tai oma tukiase-
ma. Vahvistettu signaali lihetetdin
porrastasanteille antenneihin. Uuden talon si-
siverkko on helpointa tehdi rakennusvaihees-
sa. Mutta miten kustannukset jactaan?

Kirjoittaja on Suomen Kiinteistolehden
toimituspddllikko. (Artikkeli on julkaistu
Suomen Kiinteistolehden numerossa 3/2017.)

Kiinteistélehti
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Styrelsens betydelse for
aktieagaren
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limanvaihto kuntoon!

Hormien kartoitukset, kuntotutkimukset
ja kunnostukset vuosien kokemuksella

HormistoKEeEsKUS
050 3100 205 ¢ www.hormistokeskus.fi

Bostadsbolagets styrelse
kan ha en stor inverkan
till vardet av
aktiedgares egendom.

Text: Marika Sipila

P4 lang sikt kan en aktiv och kun-
nig styrelse paverka bolagets skick
medan en mindre kunnig eller
passiv styrelse kan till och med
skada bolaget.

For ofta viljer man styrelsen slumpmissigt ur en
liten grupp som deltar i bolagstimman, kanske endast 10 % av alla aktiedgare. Styrelsen
ir s pass viktig organ att dess sammansittning borde planeras i forvig. Om du inte sjilv
kan delta i métet sd se till act de kunniga minniskor finns pa plats. Arbetet borde goras
lingt innan matet inte pd sjilva métet.

Uppgifter som styrelsen har ir ganska enkla och med sund férnuft kommer man langt.
Styrelsen viljer disponenten och med denne gor planer for bolagets framtid, forbereder re-
doggdrelse for underhéllsbehov samt utarbetar en strategi for bolaget. I styrelsen véljer man
gérdskarl, bestimmer vederlagsnivan samt férbereder alla viktiga renoveringar. I styrelsen
kan man paverka pé rikrigt.

I bista fall har man bade tekniskt, juridiskt samt informations kunniga medlemmar i
styrelsen. Alla dessa behdver man speciellt d man férbereder nagot renoveringsprojekt.
Det hjilper ocksa om styrelsen bestir av bide yngre och dldre mianniskor med olika livs-
erfarenheter. Till ordférande borde man vilja en som tar uppgiften p allvar och skéter

TALOYHTION
HALLITUS

JA ISANNOITSIJA

Lisaa osaamistasi ja helpota
paatoksentekoa.

e juridinen neuvonta

¢ rakennus- ja lvi-tekninen neuvonta
¢ ajankohtaiset koulutukset

¢ |ukuisat muut palvelut

¢" KIINTEISTOUITTO
9’ Uusimaa

Varmista taloyhtion jasenyys
kiinteistoliitto.fi/uusimaa

om samarbetet med disponenten. Personen borde ocksa ha tid och inte vara émtaligt for
kommentarer frin de boende.

Nir du sjilv sitter i styrelsen kom ihig att anvinda sakkunniga till hjilp. Oftast den
nirmaste ir disponenten men dven den bista disponenten kan inte allting. Ibland krivs
det en 4sikt frin ndgon annan. Det ir ju styrelsen som bir ansvaret. I de svéra tekniska
samt forvaltningsfrigor 4r man inte ensam. Det finns erfarenhet av det mesta i din lokal
fastighetsforening. Problemen kan kidnnas stora men for oss dr det en vardag. Det l6nar
sig att friga innan man fattar beslut eller for saken vidare.

Varje aktiedgare i bolaget kan foresla medlemmar till styrelsen. Varfor inte anvinda
denna mojlighet eller sjilv bli en kandidat.

Framgingsrika méten!

Forfattaren arbetar som verksambetsledare vid Finlands Svenska Fastighetsforening rf

TALOYHTIORIIDAT

¢ — Vinkkeja erimielisyyksien hallintaan

- Jenni Hupli & Keijo Kaivanto

Riitoja taloyhtiossa? Uutuuskirja kertoo, mis-
TALoYHTIGRIDAT td taloyhtién riidat tavallisesti kumpuavat ja
A i b n milld tavoin niitd voi ratkoa (esim. sovittelu,

a Q @ vilimiesmenettely).
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Huoneistokohtainen M-Bus-
vedenmittausjarjestelma

Valitse taloyhtié6si toimintavarma langallinen M-Bus -veden-
mittausjarjestelma, johon voidaan liittdd myos energiamittarit.

Suomessa jarjestelmaéa on asennettu jo yli 35000 asuntoon.
Jarjestelma soveltuu erinomaisesti niin pienten kuin suurten
taloyhtididen tarpeisiin. M-Bus NET-etaluentaohjelman avulla
kulutustiedot voidaan hyddyntaéa suoraan laskutuksessa.

SAINT-GOBAIN

PIPE SYSTEMS

Saint-Gobain Pipe Systems
Stromberginkuja 2, 00380 HELSINKI < Merstolantie 16, 29200 HARJAVALTA
Puh. 0207 424 600 « sgps.finland@saint-gobain.com « www.sgps.fi
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Jos epailet, etta asunnossasi on mikrobien aiheuttama terveyshaitta, seuraavat viisi l
kohtaa on hyva pitaa mielessa. Kysymyksiin vastaa Kiinteistoliitto Uusimaan
rakennusinsindori Jari Hannikdinen.

&

N

1. Miten toimitaan, jos asukas/osakas ilmoittaa epdilevinsd, etta hanen asunnossaan on terveyshaitta?

Reagointi on aina yhtié-/tapauskohtaista. Mikili epdilyyn on syyti suhtautua vakavasti / se on todennikaisesti perusteltu, voi yhtio
ottaa passiivisen roolin ja pyytid epiilevin asukkaan/osakkaan kidintymiin kunnan terveystarkastajan puoleen huoneistokatselmuk-
sen tilaamista varten tai informoida, ettd asukas/osakas voi tutkituttaa huoneistonsa omalla kustannuksellaan esimerkiksi rakennuster-
veysasiantuntijaa kiyttien. Jos yhti6 haluaa olla asiassa “pro-aktiivinen”, se voi itse tilata paikalle esimerkiksi rakennusterveysasiantun-
tijan selvittimain tilannetta.

2. Kuka maksaa, jos ja kun asiaa lahdetdan tutkimaan?

Maksajana on aina tutkimusten tilaaja.

3. Voidaanko naytteidenottopaikoilla ja -tekniikoilla vaikuttaa mittaustuloksiin? Miten?

Kylli voidaan. Juuri tissd kulminoituu alan asiantuntemus. Viiristd paikasta, viirilli tavoilla, vddriin vuodenaikaan otettu sisiil-
ma-/ materiaaliniyte ei kerro tilanteesta juuri mitdin.

Otetaan yksi esimerkki. Maanvaraisen lattian limméneristekerroksessa sekd puurankarunkoisessa ulkoseinirakenteessa, missi sisi-
verhouksen takana on muovinen hdyrynsulku ja pystyrankojen vilissi on limméneristeend mineraalivillaa, [6ytyy ulkoilman kans-
sa tekemisissd olevassa mineraalivillassa AINA mikrobeja. Oleellista on mikrobien laji-, suku- ja miird seki se, onko niilld paisy
huoneiston sisiilmaan haitallisissa mdirin. Sama pitee vanhojen rakennusten (ennen 1950-lukua rakennetut ns. “tdytevilipohjat”)
vilipohjissa sijaitseviin d4nen- ja limméneristemateriaaleihin (mm. olki, turve, meriheini, kaisla, sammal, rakennusjite, luonnon-
hiekka). Ne ovat jo itsessdin luonnonmateriaaleina ja titen orgaanisperiisind “tdynni pelkkdd” mikrobia, kuten “wanhan ajan”

limméneriste “Toja -levy.

4. Miten voidaan luottaa ed. tuloksiin? Jos niytteiden ottaja on ammattilainen, niytteiden otto on tehty oikein ja niytteen labora-
torio-prosessi on virheetdn, tuloksiin voidaan luottaa.

5. Milloin lshdet&in jatkotoimiin? Sosiaali- ja terveysministerién asumisterveysasetuksen raja-arvojen ylittyessd tai terveystarkasta-
jan vaatimuksesta.
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