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Taloyhtiotkin
tarvitsevat strategian

Syksy saa aikaan ihmisessd monenlaisia aja-
tuksia ja tekoja, varsinkin jos on tehnyt koko
ikdnsi toitd kiinteistoalalla. Ajatukset tdyttis
ensi vuoden talousarvion valmistelu, yksi
tirkeimmisti tidhin tyshon liittyvisti syksyn
vakiotdistd. Samalla tulee miettineeksi pitkéin
tihtdimen suunnitelmassa mukana olevia ensi
vuodelle suunniteltuja korjaushankkeita, nii-
den kilpailutusta ja rahoitusta.

Mielenkiinnolla odotan kiinteistsjen talou-
teen uusia ajatuksia ja ehdotuksia. Yhden par-
haista uusista ajatuksista loihti Kiinteistsliiton
puheenjohtaja Matti Inha, joka ehdotti, etti
yhtisissi voitaisiin ottaa kiyttéon osakeryh-
mikohtainen ennakkomaksujen rahastointi.
Osakas voisi maksaa taloyhti6lle ennakkoon
vastiketta, joka kerrytetdidn hdnen huoneiston
ennakkomaksurahasto-osuudeksi tulevia isoja
remontteja varten. Ajatusta kannattaa viedd
eteenpiin ja tutkia todellisena talouden tasa-
painottajana.

Yhtion ja yhteison strategian tirkeys koros-
tuu tulevaisuudessa entisestiin, kun maailma
muuttuu ja ihmiset sen mukana. Yhtion kan-
nalta on erittiin tirke#d, ettd jokainen sidos-
ryhmi tietdd, mitd varten yhtio on olemassa,
mihin ollaan menossa ja mitd arvoja pidetiin
tirkeini. Itse toimin Nurmijdrven Vuokra-
asunnot Oy:n toimitusjohtajana. Noin seitse-
min vuotta sitten kun tulin taloon, ryhdyim-
me kehittdmédn meille sopivaa strategiaa, jota vuosittain péivitetiin ja kehitetdin
yhdessi hallituksen ja henkiléstén kanssa. Voin kertoa olevani hyvin tyytyviinen,
sekd itse strategiaamme, ettid henkiloston ja hallituksen paneutumiseen strategian
péivittamiseksi.

Kiinteistoliitto on jo aiemmin ehdottanut, ettd myos taloyhtiét saisivat omat
strategiansa. Ehdotus on hyvi ja sitd kannattaa viedi eteenpiin, vaikka jo nyt mo-
net isdnnoitsijit tuskailevat tyokiireitddn suhteutettuna saataviin palkkioihin. Yksi
vaihtoehto on tilata taloyhtitkohtainen strategia ammattilaiselta. Niin sddstetidn
isdnnaoitsijaa.

Toki syksy tuo tullessaan muutakin kuin tiettyjd vakiotsitd. Vapaa-aika on ihmi-
selle tirkedd. Harrastukset muuttuvat vuodenaikojen mukaan, ainakin minulla.
Olen ulkoihminen ja syksy on metsistyksen aikaa. Kyyhkyt, vesilinnut, karhut, met-
silinnut ja hirvet — kaikki kiy. Metsistys on luonnossa liikkumista koiran kanssa.
Sielld unohtaa tydasiat hetkeksi, kun muistaa sulkea tyspuhelimen.

Toivotan kaikille lukijoille ruskanvéristé ja limmintd syksyé.
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Kallenkartano paivitettiin

feknisesti toimivaksi

Riihiméakelainen As Oy Kallenkartano on vuonna 1986 valmistunut pieni, idyllinen taloyhtio Vier-
tolantiella. Taman kesan asukkaat viettivat remontin keskella, silla kiinteiston pihaa ja tekniikkaa
paivitettiin nykyvaatimusten mukaiseksi. Perusteellisen valmistelun ansiosta hanke alitti kustan-

nusarvion ja toi kiinteistdlle taas lisaa elinkaarta.

allenkartanossa on vain
kahdeksan asuntoajaasuk-
kaitakin ainoastaan kym-
menkunta.

—Tédmion téllainen pieni
yhteisé. Asukkaat ovat pddasiassa
yksin asuvia leskirouvia. Tdkkdim-
milli on takana jo yli yhdeksin
vuosikymmenti elettyd eldmaid,
kertovat yhtion hallituksen jésenet
Hilkka Tikkanen ja Maija-Liisa
Nykinen.

1980-luvun puolivilissd valmis-
tuneessa kiinteistdssé ei ole ollut
tarvetta isompiin remontteihin.
Parivuottasitten tehdyn kuntoarvi-
on perusteellaryhdyttiin kuitenkin
valmistelemaan yldpihan pintojen
uusimista ja hulevesien ohjauksien
parantamista. Talo sijaitsee rin-
teessd, joten salaojien toimivuus
on tirked asia.

Kuntoarvion tdydennykseksi
yhtio toteutti salaojatutkimuk-
sen. Sen perusteella toimiin oli
syytd ryhtyd. Yldpihan kiveykset
uusittiin ja kaatoja paranneltiin
hulevesien poistamiseksi tontilta
suunnitellusti.

— Myés vesikaton tilanne tut-
kittiin, silld muutamissa paikoissa
olijo havaittu vuotoja. Ensi hitiin
tehdyt korjaustoimet eiviit autta-
neet, ja minunkin parvekkeellani
tarvittiin vililld vesidmpirid, Ny-
kinen kertoo.

Rinnit valuttivat sadevedet
osittain asuntojen sisdinkiyntien
eteen, mikd vahvisti piha- ja
kattoremonttien tarvetta. Ne pii-

tettiinkin toteuttaa yhtiaikaisesti.

— Kattoremonttia suunniteltiin
jo viime vuoden puolelle, mutta
se otettiin ohjelmaan vasta tini
keviina, Hilkka Tikkanen toteaa.

Tehdyn kattotutkimuksen perus-
teella peltikaton huoltokunnostus
ja -maalaus seki kattoturvatuot-
teiden asennus riittivit tdssi
vaiheessa toimintaién jatkamiseen.

Lammitysverkko kuntoon

Samalla kun toimiin ryhdyttiin,
pédtettiin katsoa muutkin kiirei-
simmiit korjauskohteet. Hanke-
suunnitelman pohjaksi tutkittiin
yhtion pesuhuoneet ja péitettiin
tehdi korjaustoimia kahden asun-
non mirkétiloissa.

— Osaan asunnoista osakkaat
olivatjo teettineet pesuhuoneiden
saneerauksia. Vanhoja muovimat-
tojaolimm. korvattu laatoituksella.
Vesieristeiden parannuksia ja
pintaremonttia tehtiin vain niissi
asunnoissa jotka tehdyn tutkimuk-
sen mukaan sitd vaativat, Hilkka
Tikkanen tietd.

Lisdksi hankkeeseen otettiin
mukaan vield alkuperiisen lim-
mityksen alajakokeskuksen sa-
neeraus, ldmmitysverkon perus-
sditd ja venttiilien uusinta sekd
etelidnpuoleisten ikkunakarmien
ja puurakenteiden huoltomaalaus.

Paikoin siiden armoilla

Saneeraustydt Kallenkartanossa

- I

Maija-Liisa Nykinen (vas.) ja Hilkka Tikkanen ovat tyytyvdisid sii-
hen, miten Kallenkartanon tdmidn kevidn ja kesin remontit etenivit.

alkoivat toukokuussa pihatoista.
Tyon aikana pihassaoliiso monttu,
joka vaikeutti asukkaiden liikku-
mista, mutta oli tarpeen vesien
ohjaamiseksi oikeille reiteille.

— Kesikuun sateet hieman han-
kaloittivat urakan etenemisti. Eika
timi kes ollut helppo maalarille-
kaan. Ensin satoi péivikaupalla ja
heindkuussaalkoivat sitten helteet.
Maalari ei pystynyt tekemiin
tiyttdd paivid niissi oloissa, Hilkka
Tikkanen ja Maija-Liisa Nykinen
kertovat.

Vaikka téiden kanssa oltiin vililli
pahastikin sdiden armoilla, sovitut
urakatvalmistuivat aikataulussaan
javield hiukan hankesuunnitelman

talousarviota huokeammalla. Kus-
tannusarvio koko saneeraushank-
keelle oli 90 000 euroa.

— Meilld oli hyvit ja asukkaita
kohtaan ystivilliset urakoitsijat
kaikissa hankkeissa. Mitidn ylli-
tyksid ei matkan varrella sattunut,
Tikkanen toteaa tyytyviiseni.

Jos nyt jotain parannettavaa
hankkeesta haluaa etsid, niin
asukkaat olisivat toivoneet vield
tehokkaampaa viestintd.

— Yhtend aamuna remontin
alkaessa pihaan ilmestyi mies
moottorisahan kanssa. Hén oli
tullut kaatamaan pihassa ollutta
mintyd ja yksi asukkaista ihmet-
teli minulle, onko hallitus tehnyt
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As Oy Kallenkartano on idyllinen taloyhtio Riihimdelld. Se sijaitsee loivassa rinteessd, joten salaojituksen toimivuus on tarked. Ylipiha (alh.)
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houkuttelee nyt viettdmdin aikaa ja viihtymdidan ulkoilmassa.

péditoksen puun kaatamisesta.
Asiasta ei oltu puhuttu mitiin,
mutta kaadettavahan se oli, ettd
piharemonttia paistiin yldpihalla
tekemiin. Olisivain ollut hyvi, jos
asiasta olisi ollut etukiteen tieto
myds asukkailla.

Taloyhtién viestinti —ja etenkin
remonttiviestintd — on asia, jota ei
koskaan voi korostaa litkaa. Kun
asukkaat tietdvit koko ajan missi
menniin ja mitd odottaa seuraa-
vaksi, remontin tuomiin hiirioihin
ja asumisviihtyvyyttd haittaaviin
tekijoihinkin suhtaudutaan paljon
ymmirtdvdisemmin.

Iséannéitsija

huolehtii arjesta

As Oy Kallenkartano oli aikoinaan
omatoiminen yhtis, joka huolehti
mm. ulkotdistd itse. Asukkaiden
ikddntyessd kiinteistshuolto on
siirretty paikallisen yrityksen hoi-
dettavaksi.

—Alkuun kaikki hoidettiin tal-
koilla, mutta enii siihen ei ole
mahdollisuutta. Nyt meilld on
tdilld todella mukava huoltomies.,
Hilkka Tikkanen sanoo.

— Vaikka en itsekiidn endd pysty
mihinkéin raskaampiin hommiin,
olen saanut huoltomicheltdimme
luvan vihidn haravoida pihasta
minnynneulasia. Haluan olla ul-
kona, vaikka liikkuminen suurem-
massa méérin on paikoin hankalaa.

Asukkaiden ikédntyessd into
hallitustysskentelyynkin on hie-

man hiipunut. e

— Olen toinen talon alkupe-
riisasukkaista ja olen ollut halli- ol
tuksessa koko ajan. Olisin ollut - .
valmis jo luovuttamaan tehtivin
seuraavalle, mutta innokkaita ei
ole l6ytynyt. Puhuin lihelld asu-

tietokonettakaan, niin hin pystyy -
paremmin kommunikoima;g'\
isdnnoitsijin kanssa, Tikkanen .
naurahtaa. - ‘L'I
Nykiselld on menossa nyt kol-
mas hallitusvuosi. Kolmihenkinen
hallitus kokoontuu keskimairi
pari kertaa vuodessa. Tamdn
keviin ja keséin remontit vaativat =
kokoontumista vihin useammin.
— Isénnoitsijahin se hoitaa nor- i
maalit arjen rutiinit. Aika pien?gi& 4 g |
hallituksen rooli siind mielessi jéé. g
Ja hyvi niin. =
Hallituksen tirkein tehtéivé on-
kinvalita hyvé isénnoitsiji. Se takaa
hallituksen jisenille levollisen mie=
len ja asukkaille toimivan yh_ti'é%', f
jossa omaisuuden arvo siilyy. 7 '
— Yhtiémme on hyvi, emmeké
me tidltd halua pois muuttaa,
ennen kuin on pakko. Piivittéiset
palvelut loytyviit liheltd, mutta
mm. pankki-jaapteekkipalveluton
haettava vihin kauempaa. Tdmé
on silti hyvd paikka asua, Hilkka
Tikkanen ja Maija-Liisa Nykédnen
sanovat yhteen dineen.
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Kiinteistojen ja taloyhtioiden
paras kumppani
lampo- ja vesijohtoasioissa.
RRemontit ja haollot seka
lampokeskus- ja
linjasaneeraukset alan parhaalla
ammattitaidolla kohtuahintaan.

Tekira

Asiantuntijapalvelut

TALOYHTIOT | ISENNOITSUAT |
KINTEISTOJEN OMISTAJAT

www.putki-vaitti.fi

Putki-Valtti @

Konepajankatu 5,
RIIHIMAKI
P. 010 229 4610
F. 010 229 4619

Energiatodis%ukset Midrkétilat

. Laadimme myos pelastussuunnitelmat kiinteistoihin!

Avoinna ma-pe 7-16 B\
Huoltopaivystys tyoajan ulkopuolella

044 534 5767

Iil' Tekira Oy | Himeenkatu 9-15, Riihimé&ki | 050 549 4293
] www.tekira.fi

Pienen taloyhtion vaihtoehto
raskaalle linjasaneeraukselle.

LVIturva Sujuva -putkiremontti on uudenlainen
tapa huolehtia pienemman taloyhtion putkiremon-
kon nyt koitenkin olet tolossa meidankin tista. Se on ohi jopa kolmessa tyépdivdssa / asunto.
talouhtismme, toivoisin ettt Seon todella vaivaton tyon t|IanaI|e: Ja ennen
e ) kaikkea sen hinta on huomattavasti pienempi
kalliiseen linjasaneeraukseen verrattuna.

Rakas putkiremontti!

putkiremontti olisi nopeasti ohitse

rerontin ajaksi kenenkidn ef tarvitsisi Isdnnditsija tai hallituksen puheenjohtaja!

moottaa pois kotoaan

remontin tekijo huolehtisi sotkujen
siivoamisesta koko vrakan ajon

Tilaa maksuton konsultointikdynti ja saat kattavan
tietoplajayksen mielekkddmmasta vaihtoehdosta
putkiremontille.

o D

£ remontin hinta ei olisi lahellekaon
samaa kvin isojen taloyhtididen
linjosaneeravksissa

Soita Juhanalle 044 733 4443
tai lahetd viesti: juhana@lviturva.fi
I Katso myds: wwwe.lviturva.fi/taloyhtio

% me hallitoksen jusenet selvidisimme
vilemmilli paperisodalla

Juhana Kilpeldinen
tekninen asiantuntija
Pohjolan LVIturva Oy

LVITURVA

* hallituksen poheenjohtoja
As Oy Pieni Toloyhtic

\“)‘ www.lviturva.fi/taloyhtio
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myos tilikauden aikana

Oikeusministeri6 jarjesti loppuvuodesta 2013 avoimen internet-kyselyn, jossa selvitettiin kansa-
laisten kokemuksia ja kasityksia asunto-osakeyhtiolain toimivuudesta ja muutostarpeista.
Vastauksia pyydettiin muun muassa taloyhtioiden viestinnasta, riitojen sovittelusta ja ratkaisus-
ta, rakennusten kunnossapidosta, yhtion hallituksesta, tilintarkastuksesta ja isannaditsijatodis-

tuksista.

Lahde: Oikeusministerion yhteenveto, toimituksen muokkaamana

yselyyn saatiin yhteensi

yli 6 300 vastausta taloyh-

tion osakkailta, hallituksen

jaseniltd, isdnnoitsijoilti

ja kiinteistonvalittdjilta.
Osakkaiden vastauksissa ei ollut
merkittivid eroja ikidryhmittiin,
mutta osakkaiden ja hallituksen
jisenten vastauksissa oli joiltakin
osin alueellisia seki taloyhtion
rakentamisajasta ja koosta johtu-
via eroja.

Suurin osa vastaajista oli tyy-
tyviisid yhtiskokousviestintiin,
mutta erityisesti osakkaat olivat
tyytymiittémii tilikauden aikaiseen
viestintddn mm. tulevista remon-
teistajauudistuksista, isdnnaitsijan
vaihdoksesta ja yhtién talousti-
lanteesta.

Huomattavassa osassa taloyhti-
oistd oli ollut toistuvia erimielisyyk-
sid tai riitoja osakkaiden kesken.
Suurin osa vastaajista ilmoitti,
ettd asunto-osakeyhticlakiin ja/
tai yhtigjdrjestykseen perustuvi-
en erimielisyyksien méird ei
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muuttunut. Puolet osakkaista ja
neljannes hallituksen jisenisti
piti tarpeellisena viranomaisen
ylldpitaméd sovittelu- tai riidanrat-
kaisuelinti, joka ottaisi kantaa mm.
osakkaiden yhdenvertaisuuteen
ja kunnossapitovastuun jakoon
liittyvissi asioissa.

Suurin osa vastaajista kuitenkin
ilmoitti, ettd taloyhtigssid ei ole
toistuvia riitoja korjauskustannus-
ten jaosta. Osakkaista yli puolet
ja hallituksen jdsenistd 87 % pitid
kunnossapitotarveselvitystd riitti-
vini. Suurin osa vastaajista on sitd
mieltd, ettd viiden vuoden selvitys
riittdd, mutta myds sitd mieltd,
ettd selvityksen pitéisi aina olla
rakennusalan asiantuntijan teke-
mi. Isidnnaitsijoiden osalta tdssi
oli pienimmit prosentit.

limoitusvelvollisuus
vahensi hieman vahinkoja

Osakkaiden remontti-ilmoitusta
koskevien vaatimusten todettii

pidosin olevan riittdvin selkeit
(73 % osakkaista) ja osakkaiden
yleensé ilmoittavan remonteistaan
lain mukaisesti (yli 80 % hallituk-
sen jdsenistd ja isdnnoitsijoisti).
[Imoitusten kisittelymaksujen ja
valvonnan kustannuksien arvioitiin
pidosin siilyneen ennallaan.
IImoitusvelvollisuuden ja re-
monttien valvonnan todettiin
hieman vihentineen remonteista
aiheutuneita vahinkoja.
Hallituksen jisenisti useimmat
olivat sitd mielti, ettid uusi laki on
helpottanut hallituksen toimintaa
ja yhteisty isinnéitsijan kanssa
on parantunut. Yli puolet hal-
lituksen jdsenisti ja lihes
90 % isdnnoitsijoistd
ilmoitti tyéméiridn
kasvaneen.
Hallituksen
jasenistd 39 %
arvioi isdnndin-
tipalvelujen tar-
peen kasvaneen
ja reilu puolet

isdnnoitsijoistd palvelun kysyn-
nin lisdidntyneen kesidkuun 2010
jilkeen.

Isinnéitsijintodistuksen saami-
sen arvioitiin jossain méérin hidas-
tuneen jaisinnditsijintodistuksen
hinnan jossain miirin nousseen
seki kesdkuun 2010 jilkeen, ettd
vuoden 2013 varainsiirtoverolain
uudistuksen jilkeen.

Kyselyn valmisteluissa olivat
mukana Suomen Kiinteistéliitto,
Isinnaintiliitto ja Kiinteistonvili-

tysalan keskusliitto.

limoitusvelvollisuuden
ja remonttien valvonnan

todettiin hieman

vahentaneen remonteista

aiheutuneita vahinkoja.

"’ Hyvink3an - Riihimaen - Martsaan
% KIINTEISTOYHDISTYS




JA SAASTA!

Tiesitko, etta 60% kiinteiston
sahkosta kuluu valaistukseen?
Kun vaihdat porraskaytavan
valaisimet automaattisesti
syttyviin LED-valaisimiin, saastat
merkittavasti energiakuluissa.

Ota yhteytta ja pyyda tarjous:
010 219 6520, hyvinkaansahko.fi

Kattoremonttien
ammattilainen

~ Sadat taloyhtiot,

' \\ kunnat ja julkiset
:\ rakennuttajat ovat

;4 valinneet meidat

! =] kattoremonttiensa

¢/ toteuttajaksi, koska

100%:nen laatu

ratkaisee!

Soita meille 010 2290 190 tai
vieraile www.kattokeskus.fi

~
Hary,

/\ ..

s

e,

o« f\kAr\fT! »
\-::“ P

Sahkoposti: kattokeskus@kattokeskus.fi
Pirkanmaa: Koivistontie 1,33960 Pirkkala

Kattokeskus

Hinnat 010-yritysnumeroon: Kiinteasta verk. 8,28 snt/puh + 5,95 snt/min. Matkaviestinverk. 8,28 snt/puh + 17,04 snt/min. Hinnat sis. alv.

Uusimaa:

Karoliinankatu 9

: azy o __as 11100 Riihimiki
“npasve Rithimaen Puh: 019-754 599

LASIPALVELU OY | rocorsrse577

Lasikorjaukset ja autolasiukset | Avoinna: Ark7-17,La 9-13
« Eristyslasit -Laminoidut lasit
« Palolasit

« Kuviolasit
« Peililiukuovet

« Peilit
« Pleksit

o Tuulilasit

-'Terassinlasjatu?kset

' «Tulenkestivit lasit

Pieni roska ibmiselle,
jattiongelma pontolle.
Vaippojen, terveyssiteiden tai pumpulipuikkojen
|aittaminen pntton voi aiheuttaa kallin
tukoksen kofisi putkistossa tai viemiiri-
verkostossa. Tee ympiristdteko jo huuhtele
pontaen vain sitd itsedan. Vesilaitokset
huolehtivat joka pdivi ympiriststd
puhdistamalla kayttimdsi veden.
Vesimaksullasi tehdadn siis hyvid tydti. Kitos!
www.pytty.fi
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Pankkilainan rinnalla on myos

MUITA VATHTOEHTOJA

Perinteisesti taloyhtiot ovat rahoittaneet suuria korjaushankkeita ottamalla pankista lainaa.
Osakkaat maksavat taman jélkeen yhtiolle rahoitusvastiketta ja nailla varoilla yhtio kattaa re-
monttilainasta aiheutuneet menot, eli lainan korkokulut ja lainanlyhennykset. Useissa yhtioissa
on myds mahdollista maksaa huoneistoon kohdistuva lainaosuus kerralla pois lainaosuussuori-
tuksena. Varoja remonttia varten voidaan kerata myos ajallisesti eri vaiheissa, esimerkiksi etuka-

teen saastamalla.

Teksti: Talous- ja veroneuvoja Tapio Tikkanen, Suomen Kirjurituote

erinteinen mallion edelleen
laajassa kiiytossi. Se on hyvi
ja toimiva tapa remontin
rahoitukseen. Rahoitusta
suunniteltaessa kannattaa
kuitenkin muistaa, ettd muitakin
vaihtoehtoja on. Usein suuren
remontin rahoitus toteutuu eri
keinojen yhdistelmini.
Korjaushanketta voidaan rahoit-
taamy6s muilta kuin osakkeenomis-
tajilta keriittavilld varoilla. Julkinen
taho saattaa osallistua mahdollisilla
valtion tai kuntien myéntimilld
avustuksilla remonttiin. Taloyh-
tislld voi olla myds omaisuutta,
jonka myynnisti saatavilla varoilla
remontin kustannuksia voidaan
rahoittaa. Tillaista omaisuutta ovat
muun muassa taloyhtion hallinnas-
sa olevat huoneistot tai kiinteiston
kéyttimiton rakennusoikeus.
Tarkedd rahoitussuunnittelussa
on varmistaa, ettd valitut rahoi-
tustavat riittavit, vaikka remontin
edetessid hankkeessa ilmenisi en-
nakoimattomia menoerii. Useim-
miten tdméd varmistetaan siten,
etti yhtiskokouksen mydntimé
lainannostovaltuus hallitukselle
ja isannoitsijille mitoitetaan niin,

ettd myds ylimairiisid kustannuksia
voidaan tarvittaessa kattaa.

Ennakkosaastaminen
usein kannattaa

Taloyhti6 voi keriti varoja osak-
kailtaan tulevaa remonttia varten
jo etukiiteen sidstoon. Yleensi
tdmé on vain osa tulevan remontin
rahoitusta, mutta suunnitelmallista
etukiteissidstimistd voidaan pitdi
hyviini keinona.

Taloyhtisiden tarkoituksenaeiole
voiton tuottaminen. Tulojen ja me-
nojen eriaikaisuudesta voi kuitenkin
syntyd tilanteita, jolloin yhtislle
néyttdisi muodostuvan tilikaudelta
verotettavaa tuloa. Tésti olisi mak-
settava tuloveroa — tilanne, jota
taloyhtisissi ei tavoitella. Taloyhtio
voi sifistdd ennakkoon verovapaasti
lahinni kahdella eri tavalla, rahas-
toimalla tai asuintalovarauksella.

Rahastoinnilla tarkoitetaan siti,
ettd taloyhtion osakkeenomistajilta
peritién yhtioon uutta pidomaa, eli
osakkeenomistajat tekevit yhtison
lisipddomasijoituksen. Tilloin
osakkailta keridtyt varat eiviit ole
yhtion tulokseen vaikuttavia vasti-
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ketuloja. Niitd sddstoon kerittyji
varoja taloyhtio kiyttdd aikanaan
korjaushankkeen rahoittamiseen.
Osakkeenomistajilta perittyjd varoja
rahastoitaessa tulee aina noudattaa
tiettyjd muotoméiriyksii.

Vaihtoehtoisesti taloyhtiossi
voidaan keritd osakkailta varoja
sddstoon tulevaa korjaushanketta
varten vastikkeina. Téssd sddsto-
muodossa taloyhtisiden tuloksen
jirjestelykeinona on jo pitkdin
ollut mahdollisuus asuintalovara-
ukseen. Varaus on luonteeltaan
ennenaikainen kulukirjaus tulevia
menoja varten. Asuintalovaraus
voidaan muodostaa asuinraken-
nuksen rakentamisesta, kiytostd,
huollosta ja korjausrakentamisesta
sekd asuinrakennukseen liittyvin
tontin huollosta ja kiytsti johtuvia
verotuksessa vihennyskelpoisia
menoja varten. Varauksen kiytts-
kohteet ovat siten laajat ja varausta
voidaan kiyttii sekd hoitokuluihin
ettd korjaushankkeisiin.

Hankeosuudet
tavanomaisia

On varsin tavanomaista, etti suu-

ressa korjaushankkeessa osakkaille
annetaan mahdollisuus maksaa
osuutensa urakkamenoista kerralla
pois, joko urakan alkuvaiheessa tai
urakan edetessi useampana erini.
Tillaisesta suorituksesta pditetdin
aina yhtickokouksessa.

Hankeosuudella (urakkaosuus)
tarkoitetaan tietyn huoneiston
(osakkaan) maksettavaksi kuuluvaa
osuutta yhtién korjaushankkeesta.
Hankeosuussuoritus on taloyhtislle
tuloa (vastiketta) tai saatua pidoma-
sijoitusta (yleensi rahastosuoritus)
riippuen siitd, mitd yhtiskokoukses-
sa on asiasta pditetty.

Ne osakkaat, jotka eivit maksa
yhtislle vastike- tai rahastosuori-
tusta, rahoittavat oman osuutensa
taloyhtion nostamalla lainalla. Jos
osakkailla on ollut oikeus maksaa
osuutensa remontista hankkeen
alkuvaiheessa kerralla pois ja titid
mahdollisuutta on kiytetty, on
tirkedd ettd myds mahdolliset
lisikustannukset katetaan kaikilta
osakkailtayhdenvertaisestilisihan-
keosuudella.
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Indeksitalo-vertailu

Kiinteistéliitto on jo vuodesta 2001 verrannut syksyisin
vakiomuotoisen asuinkiinteiston (=indeksitalon) veroja ja
kustannuksia maamme viidessdkymmenessa suurimmas-
sa kaupungissa. Maksuperusteina on kéytetty kyseisen
vuoden syyskuun voimassa olleita maksuperusteita ja
hintoja. Indeksitaloksi on méaaritelty 30-vuotias, 10 000
kuutiometrin asuinkerrostalo, joka sijaitsee kaupunkikes-
kustan ruutukaava-alueella omalla tontilla ja jossa on 40
asuntoa. Talon energian ja veden kulutukset ovat keski-
maaraisia, samoin jateastioiden maéarét ja tyhjennysvalit.
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Hyvinkaalainen kerrostalotaloyhtio
maksaa veroja ja maksuja lahes

15 prosenttia enemman kuin edulli-
simmassa kaupungissa Kokkolassa.
Muutosta edelliseen on alle prosen-
tin verrattuna viiden prosentin ko-
konaiskeskiarvoon. Sama tilanne on

Riihimaella.

aloyhtididen kustannus-
taakka jatkaa yleisesti
nousuaan. Asuinkerros-
talojen hoitovastikkeista
kaksi kolmannesta menee
kiinteistéveroon seki kaukoldm-
po-, vesi- ja jitevesi-, sihko- ja
jatehuoltomaksuihin. Verojen
ja maksujen taso vaihtelee
melkoisesti. Esimerkiksi Hyvin-
kaalld nadihin kuluihin menee
60 nelion kaksiossa noin 280
euroa vuodessa enemmin kuin
edullisimmassa, eli kaksiossa
Kokkolassa. Tdhdn suurimpana

syyni on kaukoldmpé ja vesi.

Kiinteistéverot jamaksut vievit
koko maassa keskimairin 2,53
euroa neliolti kuukaudessa, miki
on 10 senttii enemmin kuin
vuotta aikaisemmin. Hyvinkii
sijoittuu vertailussa reilusti kes-
kiarvon alapuolelle 2,34 eurollaja
Rithimikijopa 2,25 eurollanelis.

Selvityksen mukaan verojen ja
maksujen lisdksi asumiskustan-
nuksiin vaikuttavat merkittivisti
my®s asuntojen hinnat sekd muut
kiinteistonhoitokustannukset,
kuten korjauskustannukset seki
isdnnéinnin- ja kiinteisténhoi-
don kulut. Tdami lisdd selvisti
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pidkaupunkiseudun kaupunkien
suhteellista kalleutta muuhun
maahan nihden.

Kiinteistoveron
kuluissa suhteellisesti
suurimmat erot

Tontista perittdvi kiinteistévero
vaihtelee viiden tarkastellun
kuluerin osalta eniten. Kun
Helsingin keskustan indeksi-
talossa menee vastikkeesta 51
senttid nelioltd kuukaudessa
tontin kiinteistéveroon, monessa
pienemmissd kaupungissa,
kuten Hyvinkiilld, kulu on
vain 9 senttid neliotd kohden.
Erot johtuvat enemmin tontin
verotusarvojen eroista kuin itse
tontin veroprosenteista.

Rakennuksen kiinteistéveron
vaihtelut ovat pienemmiit ja
aiheutuvat vain asuinrakennuk-
sen kiinteistéveroprosenteista.
Ankarimmin asuinrakennuksia
verottavat Kaakkois- ja Iti-
Suomen kaupungit, Uusimaan
selkeisti edustaessa maltillisem-
paa verottajaa.

Myés jitehuollossa kaupunki-
en viliset hintaerot ovat suuria.
Kun Hyvinkiilld ja Rithiméelld
selviii jitehuollossa 12 sentilld
asuinneliolti kuukaudessa,
maksetaan kalleimmissa kau-
pungeissa jopa kaksinkertainen

madrd eli 25 senttidi (Raahe,

Vaasa, Mikkeli ja Hamina).

Vesi ja jatevesi
keskiarvoa kalliimpaa
Hyvinkaalla

Kaukolimmon perus- ja ener-
giamaksuihin kiytetddn koko
maassa keskimiirin 1,23 euroa
nelioltid kuukaudessa eli limmi-
tys on selviisti taloyhtién suurin
yksittdinen menoerd. Kallein
kaukolimmén vertailuhinta on
Vihdissd (1,82 €) ja Nokialla
(1,58 €). Edullisinta on Kokko-
lassa (0,81 €) ja Oulussa (0,93
€). Hyvinkid 1,10 ja Rithimiki
1,05 eurollanelié sijoittuvat tissi
tilastossa edullisimpaan péihin.

Veteen jajiteveteen kiytetdin
keskimiirin 62 senttid neliolti
kuukaudessa. Edullisimmat
vesimaksut ovat Raahessa, 44
senttid nelioltd kuukaudessa.
Hyvinkidd 68 sentilld ylittda rei-
lusti keskiarvon ja Riithimiki 61
sentilld nelioltid kuukaudessa on
lihelli keskiarvoa. Kalleinta vesi
on Jyviiskyldssi, periiti 79 senttid.

0 Taulukot kaupunkikohtaisis-
ta kustannuksista I6ytyvét
osoitteesta
www.kiinteistoliitto.fi/
attachements/2014-09-
11T08-10-51241.pdf

LVI-alan palveluita ammattitaidolla ja kokemuksella

Urakkatarjoukset: Tydnjohtaja:
toimitusjohtaja Jonne Hydkki
Pertti Lehtimaki 0400 889 142

040 501 8565
pertti.lehtimaki@pltmi fi

jonne.hyokki@Ivi-lehtimakioy.fi

LVI-Lehtimaki Oy | Lukkokatu 14 05840 HYVINKAA | 040 501 8565

Kokonaisvaltaista
kiinteistohuoltoa
Hyvinkaddn ja Riihimaen lahialueilla.

Hakalankaari 5 B 14 « 05460 Hyvinkaa
050 535 3350 ¢ petri@pkpalvelut.fi

JULKISIVUKONSULTOINTI JK OY

TURKU
Kaérsdmaientie 35
20360 Turku
p. 02-2330840
Jouni Kourula p. 0400 827920

PORI
Yrjonkatu 15 A, 4. krs
28100 Pori
Jouni Kotiranta p. 044 7677297

FORSSA
Puuvillakatu 4 A 1
30100 Forssa
Mikko Téhtinen p. 040 7568827

etunimi.sukunimi@julkisivukonsultointi.fi

www.julkisivukonsultointi.fi
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Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtion menojen kattamiseksi yhtiovastiketta yh-
tiojarjestyksessa maarattyjen perusteiden mukaan. Yhtiévastike voidaan yhtiojarjestyksessa
maarata maksettavaksi siten, etta tiettyja menoja varten on eri maksuperuste, tai ettd maksuvel-
vollisuus koskee vain tiettyjen osakkeiden omistajia. Yhtiovastikkeet jaetaan hoito- ja padoma-

vastikkeisiin.

Teksti: Lakimies, VT Kirsi Ruutu, Kiinteistdliitto Uusimaa

sakkeen uusi omistaja
onvastuussayhtiévas-
tikkeen maksamisesta
heti omistusoikeuden
siirtymisestd lihtien.
Vastikkeenmaksuvelvollisuus  siis
siirtyy uudelle osakkaalle omistajan
vaihtuessa, eiki yhtion kannaltaole
merkitysti silld, mitd myyjijaostaja
ovat keskeniin asiasta sopineet.
Maksuvelvollisuus liittyy suoraan
omistusoikeuteen, ei esimerkiksi
sithen, milloin uusi omistaja mer-
kitddn osakeluetteloon.
Asunto-osakeyhtiélain mu-
kaan osakkeen uusi omistaja
on edellisen omistajan ohella
vastuussa timin laiminlyoméisti
yhtivastikkeesta, ja jos yhtiojir-
jestyksessi on kiyttokorvaukset
rinnastettu vastikkeisiin, niin
my6s ndistd. Uuden omistajan

vastuun enimméismidrd on yhti
suuri kuin yhtiévastikkeet yhteensi
omistusoikeuden siirtymiskuu-
kaudelta sekid sitd vilittomaisti
edeltdviltd viideltd kuukaudelta.
Mutta merkittivi rooli on siini,
mitd isdnnaitsijantodistuksessa
on lukenut. Uusi omistaja ei vas-
taa sellaisesta entisen omistajan
laiminlyomaistd yhtiovastikkeesta
tai maksusta, jota ei ole mainittu
isdnnéitsijatodistuksessajajokaon
erddntynyt maksettavaksi ennen
todistuksen paiviysti.

Maininta oltava
isannaitsija-
todistuksessa

Uuden omistajan maksettavaksi
tuleva vastikkeen miiri voi olla

merkittivisti suurempikin kuin
kuukausittain perittdvi hoito-
vastike. Tillainen on tilanne, jos
yhtissd on esimerkiksi tuona ajan-
kohtana péitetty perid yliméiriisia
vhtigvastikkeita. Vastuu koskee
siis kaikkia ylld mainittuna ajan-
kohtana eriéntyneitd vastikkeita,
sekid hoito- ettid pddomavastikkeita.
Isinnaitsijatodistukseen tulee
merkitid osakkeenomistajan eriin-
tyneet, maksamatta olevat yhtio-
vastikkeet. Uusi omistaja ei vastaa
sellaisestavastikerististi, jota eiole
mainittu todistuksessa ja joka on
erddntynyt maksettavaksi ennen to-
distuksen péiviystd. Ostajan on siis
syytd vaatia kauppaa tehdessiin
tuore isdnnditsijatodistus, koska
aikaisemman isdnnditsijatodis-
tuksen jilkeen on saattanut kertyé
erddntyneiti yhtiovastikkeita.

Jos vanha riisti on jadnyt merkit-
semittd isdnnaitsijatodistukseen,
se ei siirry uuden omistajan vastuul-
le. Yhti6 voi toki perii tuota ristid
vhi edelliselti osakkeenomistajal-
ta, koska eriipdivi on ollut hinen
omistusaikanaan. Jos isdnnéitsijd
on kirjannut tilanteen viirin, eiki
vastiketta saada perittyi edelliselti
omistajalta, voi isinnéitsijd joutua
vahingonkorvausvastuuseen.

Tarkista isdnnéitsijatodis-
tuksen oikeellisuus osto- ja
myyntitilanteessa.
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Halutessasi voit esittad
kysymyksidsi lakipalstalle:
marika.sipila@kiinteistoliitto.fi

MiA PujALS * JOHTAVA LAKIMIES * VARATUOMARI °* KINTEISTOLIITTO UUSIMAA

Osakkeenomistajien
Vhdenvertaisuus

”Kaikki osakkeet tuottavat yhtiéssa yhtalaiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa maarata toi-
sin. Yhtiokokous, hallitus tai isannditsija ei saa tehda paatosta tai ryhtya muuhun toimenpitee-
seen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epaoikeutettua etua yhtion
tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella.” (Asunto-osakeyhtiolaki 1 luku 10§)

Asunto-osakeyhtitlain sdédnnos
osakkeenomistajien yhdenver-
taisuudesta ei helposti aukea
lukijalleen. Mité periaate kiytin-
nossi tarkoittaa ja kuinka se tulee
huomioida yhtion hallinnossa?
Yksinkertaisimmillaan osakkai-
den yhdenvertainen kohtelu on
sitid, ettd kaikkia samassa asemassa
olevia osakkaitakohdellaan samalla
tavalla. Yhtién korjaushankkeessa
esimerkiksi kaikkien huoneistojen
kylpyhuoneet korjataan teknisesti
ja laadullisesti samalla tavalla.
Kaikki kylpyhuoneet on saneerat-
tava. Jos tarkoitus on kunnostaa
kylpyhuoneita vaiheittain niin
sanotussa kiireellisyysjdrjestyk-
sessd, tulee saneerauksesta tehdi
kokonaisp#itos yhtiskokouksessa
ja paidtoksestd tulee kdydd ilmi,
milloin viimeisetkin kylpyhuoneet
on tarkoitus korjata.
Autopaikkojen jakaminen tai
muutostyblupien myéntiminen
ovat tyypillisimpii tilanteita, joissa
yhdenvertaisuusperiaate tulee ot-
taa huomioon. Kaikilla taloyhtigssi

asuvilla ja toimivilla osakkaille on

lihtokohtaisesti yhtildinen oikeus
autopaikkoihin. Muutosty6luvan
myontiminen yhdelle osakkaalle
esimerkiksi ilmaldimpspumpun
asentamiseen tarkoittaa siti, ettd
lupa pitdisi mahdollisuuksien
mukaan mydntdi samoilla ehdoilla
my6s muille.
Yhdenvertaisuudesta seuraa,
ettd osakkaiden erilainen kohtelu
tdytyy aina olla perusteltavissa. Pe-
rustelu voi liittyd kiinteisténpidol-
lisiin ja teknisiin syihin tai suoraan
mahdottomuuteen. Esimerkiksi
jos yhtion linjasaneerausurakan
toteuttaminen ei ole kiytdnnossi
mahdollista samanlaisena kaikissa
huoneistossa tai se tulisi yhtislle
kohtuuttoman kalliiksi. Muutos-
ty6lupien kohdalla voi olla, ettei
rakennusoikeutta riitd kaikille
osakkaille muutosten toteuttami-
seen tai muutoksen toteuttaminen
eimuutoin ole kaikkien osaltamah-
dollista. T#ll6in osakkaalta voidaan
edellyttis kiypid korvausta raken-
nusoikeuden kiyttimisestd. Mikli
on useampia halukkaita, oikeuden

saaja voidaan esimerkiksi arpoa.

Erityisen tirkedd on muistaa,
ettd yhdenvertaisuus ei ole sama
kuin hyotyperiaate. Hyotyperi-
aate tarkoittaa siti, ettd kaikkien
osakkaiden tulee hyétyd yhtion
toimenpiteestiyhti paljon tai vasti-
keosuuttaan vastaavassa suhteessa.

Asunto-osakeyhtislainsiddinto
ja yhtion hallinto eivit perustu
hyétyperiaatteeseen. Osakkeen-
omistajaonvelvollinen maksamaan
yhtislle vastiketta yhtigjirjestyk-
sessd mainitun perusteen mukai-
sesti (yleensd huoneiston
pinta-ala) riippumatta
siitd, kuinka yhtién
toimenpide hyo-
dyttdd kyseis-
td osakasta.

Esimerkiksi
litkehuoneis-

ton osak-
keenomista-

ja osallistuu
asuntojen kyl-
pyhuoneiden sa-
neeraushankkeen
kustannuksiin nor-

maalilla vastikeperus-

teella, vaikkei liikehuoneistossa
olisi edes kylpyhuonetta. Saman-
lainen tilanne on esimerkiksi
parvekkeiden korjaushanke, jonka
kustannuksiin myos parvekkeetto-
mien huoneistojen osakkaat ovat
velvolliset osallistumaan. Edelld
mainitut tilanteet eivit loukkaa

osakkaiden yhdenvertaisuutta.
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Yhtiovastikieella
katetaan yhtion

Teksti: Toiminnanjohtaja, OTK Kai Haarma, Kiinteistéliitto Uusimaa

sunto-osakeyhtiglain
mukaan osakkeenomis-
tajan velvollisuutena on
maksaa yhtiélle vasti-
ettayhtiojirjestyksesti
ilmenevien perusteiden mukai-
sesti. Yhtivastikkeella katetaan
yhtion menot kuten lammitys-,
kiinteistosdhko-, hallinto- ja
vakuutuskustannukset sekd
kiinteiston kunnossapidosta
johtuvat kustannukset.
Kunnossapidolla tarkoitetaan
yhtion kiinteiston ylldpitoon
kuuluvaa toimintaa. Kunnos-
sapito kisittdd sekd juoksevat
pienet korjaukset, vuosikorja-
ukset, ettd suuremmat korjaus-
hankkeet, joilla ei kiinteiston
laatutasoa olennaisesti muuteta
(peruskorjaukset). Yhtiovas-
tiketta voidaan kiyttdd myos
rakennuksen ja huoneistojen
tason parantamiseen, jos ky-
seinen uudistus voidaan katsoa
tavanomaiseksi, eikd osakkai-
den yhdenvertaisuutta loukata.
Vaikka osakkeenomistaja
ei suoraan hyoétyisi jostakin
korjaushankkeesta tai yhtién
hankkimista hyodykkeistd tai
palveluista, on hin lihtskohtai-
sesti velvollinen osallistumaan
kustannuksiin yhtisjirjestyk-
sesti ilmenevin vastikeperus-
teen mukaisesti.

Kéaytt6korvauksista
paatettava erikseen

Toisin kuin yhtigvastike, kiytts-
korvaukset perustuvat tavallaan
sopimukseen osakkaan tai
myos asukkaan ja yhtion valilla.
Osakas tai asukas voi siis itse
pédttdd, mitd palveluitaja missi
midrin kiyttad. Tyypillisid kdyt-

tokorvauksia ovat autopaikka-,
pesutupa- ja saunamaksut. Nii-
den médriytymisesti ei asunto-
osakeyhtiolaissa ole sidnnoksia.
Yhtio voildhtskohtaisesti tarjota
asumiseen liittyvid palveluita
myos veloituksetta ilman, ettd
timi loukkaa osakkaiden yh-
denvertaisuutta.
Kiyttokorvauksista ja niiden
suuruudesta pédttdmisestd
saattaa olla maininta yhtiojér-
jestyksessi. Jos ei ole, voidaan
niistd padttid yhtiskokouksessa
vastikkeiden ja talousarvion
kisittelyn yhteydessd. Myos
hallituksen toimivaltaan voi-
daan katsoa kuuluvan kiytto-
korvauksista ja yhtién tilojen
vuokraamisesta pédttiminen.
Tavallista on myos se, ettd yh-
tickokous valtuuttaa hallituksen
tekeméin péitoksen asiassa.
Kiyttokorvaukset eivit yleensd
ole suuruudeltaan niin olen-
naisia, ettd ne olisi pakko viedd
yhtiskokouksen kisiteltiviksi.
Joskus kiyttokorvausten
oikean tason méérittiminen
aiheuttaa keskustelua talo-
yhtigssd. Asunto-osakeyhtion
perustehtdvinid on asumispal-
velujen tarjoaminen osakkail-
le. On tiysin tavanomaista,
ettd osakkailta ja asukkailta
perittdvit kiyttokorvaukset
eiviit tasoltaan vastaa kaikkia
mahdollisia kustannuksia, joita
kyseisen hyodykkeen tai tilan
kiytostd aiheutuu. Esimerkiksi
pesutupamaksuja mééritettdes-
si siivouskuluja seki sihkon ja
veden kulutustavoidaan kéyttis
perusteena kiyttokorvausta
madriteltdessd, mutta laitehan-
kinnat ja huollot voidaan kattaa
hoitovastikkeella.

Vahenna harakoille
lammittamista

Lammityskustannukset puhutut-
tavat taloyhtisiden osakkaita - eiki
syyttd. Vuonna 2013 Tilastokes-
kuksen tietojen mukaan kerros-
taloyhtisissd kiytettiin 20-30
prosenttia hoitokuluista limmityk-
seen. Kerrostaloissa ilmanvaihto on
suurinyksittdinen limposhavisiden
aiheuttaja. Lammityskustannuk-
sia ei kuitenkaan saa missddn
tilanteessa lihted pienentiméin
heikentimiilld ilmanvaihtoa, vaan
on loydettivi keino ottaa talteen
poistoilman limpdé ja hysdyntas

sitd uudelleen.

Lampopumppu-
jarjestelmé apuun

On olemassa erilaisia vaihtoehtoja

toteuttaa kerrostalon poistoilman

limméontalteenotto (LTO). Kerros-
talon ilmanvaihto voidaan esimer-
kiksi uudistaa koneelliseksi tulo-
poisto-ilmanvaihtojérjestelmiksi
limmontalteenotollavarustettuna.
Tillaisesti ratkaisusta loytyy lisi-
tietoa muun muassa Taloyhtion
energiakirjasta, jota voi lukea
maksutta osoitteessa http://www.
taloyhtio.net/ajassa/energiakirja/.
Kerroskerrostalon lammitysjir-
jestelmid voidaan myds tiydentdi
lampspumppuratkaisulla, jonka
avulla hysdynnetdin poistoilman
limpod tilojen ja kiyttoveden
limmittdmiseen (ns. poistoilma-
lampopumppu, PILP). Ratkaisu
kytketddn osaksi nykyistd lam-
mitysjdrjestelmidid ja edelleen
hyddynnetddin my6s olemassa
olevaa limmitystapaa, esimerkiksi
kaukoldmpoi tai 6ljyé.
Kerrostalon poistoilmalim-

popumppuratkaisu koostuu

Halutessasi voit
esittad kysymyksidsi
tekniikkapalstalle:
marika.sipila@
kiinteistoliitto.fi

PETRI PYLSY * ENERGIA-ASIANTUNTIJA * KIINTEISTOLIITTO

Lampopumppu tuo S

lampopumpu(i)sta, vesivaraajis-
ta, lammonkeruuputkistosta ja
limmontalteenottoyksikosti, joka
useimmiten siséltdd myds pois-
toilmapuhaltimen, ja ohjaus- ja
sidtolaitteista. Jirjestelmidn han-
kinnan tekniseni edellytykseni on
koneellinen poistoilmanvaihto ja
kokoluokaltaan vihintiédn noin 10 -
20 asunnon kerrostalo. Jirjestelmi
on teknisesti mahdollista toteuttaa,
vaikka taloyhtié muodostuisi use-

ammasta rakennuksesta.

Hankesuunnittelu
tarkein vaihe

Poistoilmalimpépumppuratkaisu

on nithtivi korjaushankkeena siini

missi ikkunoiden uusiminen tai
putkiremontti. Taloyhtiéssd on
pidettivi pdid kylmini ja tehtivi
hankesuunnittelu aina huolella
ammattilaisen toimesta. Vain niin
pystytdin vertailmaan huolellisesti
erivaihtoehtoja ja niiden taloudel-
lista kannattavuutta sekid midritti-
miin millaista jirjestelmii ollaan
mahdollisesti hankkimassa. Han-
kesuunnittelun tekijin tulisi olla
LVI-alan ammattilainen, jollaeiole
kytkostd jirjestelmien toimittajiin.

Suunnitelmallinen toiminta
on kaiken A ja O. Taloyhtiossi
on tiedettdvi lihtotilanne koko-
naisuudessaan, jotta tiedetiin,
mihin rahat kannattaa sijoittaa ja
voidaanko PILP-ratkaisu yhdistii

osaksi jotain toista korjaushanket-
ta. Jos kerrostaloyhtiossi pohditaan
siirtymisté esimerkiksi 6ljystd maa-
limp6on, kannattanee poistoilman
limméntalteenotto yhdistid osaksi

limpspumppujirjestelmai.

Kannattaako
taloudellisesti?

Poistoilmalimpsdpumppuratkaisun
taloudellinen kannattavuus on
aina arvioitava tapauskohtaisesti.
Tyypillisesti PILP-ratkaisulla
voidaan pienentdd ldmmitysener-
gian kulutusta 30-50 prosenttia.
PILP-jdrjestelmén vuosihy6tysuh-
teeksivoidaan arvioida 2,5-3,5, eli

yhdelld yksikolld sdhkod saadaan

tuotettua 2,5-3,5 yksikkod lampaoa.
Ratkaisevassa roolissa taloudelli-
sen kannattavuuden nikokulmasta
on, millainen limpépumppujirjes-
telmiin kiyttimén sdhkon hinta on
suhteessa esimerkiksi kaukolim-
mon tai 6ljyn hintaan. Useimmissa
toteutetuissa kohteissa on arvioi-
tu, ettd investointikustannukset
saataisiin katettua syntyneilld
ldmmityskustannusten  sidstoilld
noin 8—15 vuoden kuluessa. Inves-
tointikustannusten suuruusluokka
on ollut vililld 60 000-150 000 €

kohteesta riippuen.

Ikkunat 1525 9 A0

Rakennuksen lampodenergiatase
Tyypilliset suomalaiset 50-70-luvun asuinkerrostalot
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Poistoilman lammon talteenotto
lampopumpulla kerrostalossa

Poistoiima
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Kuva: Taloyhtién energiakirja, J. Virta & P. Pylsy, 2011
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suora héyrysteinen
ratkaisu

'5' Hyvinkaan - Rithimaen - Martsaidn
& KIINTEISTOYHDISTYS

2/2014 KIINTEISTOVIESTI { 14 1}

[ 15 } KIINTEISTOVIESTI 2/2014

"’ Hyvinkaan - Riihimaen - Martsaian
% KIINTEISTOYHDISTYS



PALVELUHAKEMISTO

* ALAN ASIANTUNTIJAT PALVELUKSESSASI °

VARAA OMA ILMOITUSTILASI AMMATTILAISTEN PALVELUHAKEMISTOSTA
LeEENA KOLEHMAINEN * PUH. 041 501 9902 * LEENA.KOLEHMAINEN@DORIMEDIA.FI

ISANNOITSIJATOIMISTOJA

ISANNOITSIJATOIMISTO

HYVINKAAN TILIKESKUS 0Y

Kauppalankatu 2 B 19, 05800 Hyvinkaa

Puh. 010 231 0390

etunimi.sukunimi@hyvinkaantilikeskus fi ISA

oL

KLIRKIHIRSI

Kankurinkatu 4-6
05800 HYVINKAA
Puh: 045-634 1163
info@kurkihirsi.net

www.kurkihirsi.com
OINTIPALVELUT

KIINTEISTOPALVELU

05800 HYVINKAA

ISANNOINTITOIMISTO

PERIPET

Seittemdnmiehenkatu 2 www.ispepe.fi
(019)-439 383

MUNTILA OY

Hameenkatu 54, 11100 Riihimaki
Puh. (019) 734 517, Fax (019) 736 850

tiina.makela@muntila.fi

KOR]AUSRAKENTAMISEN SUUNN. JA VALVONTA

Isdnnéitsijdtoimisto Hannu Vihtild -

Lo KUN HALUAT, ETTA
KIINTEISTOSTASI
HUOLEHDITAAN

Puh. 040 569 4462 -
hannu.vihtila@isannointivihtila.fi -

Riihiméen
Insindorirakentajat Oy

wwuw.insinoorirakentajat.fi ¢ Puh. 010 666 1720

RAKENNUTTAMIS- JA VALVONTAPALVELUT
PROJEKTINJOHTO- JA URAKOINTIPALVELUT

RAKENTAMISEEN LITTYVA TIEDONANTOVELVOLLISUUS

-ohje jasensivuilla

erohallinnolle on tullut 1.7.2014 lhtien

toimittaa kuukausittain tyvmaakohtai-

sesti tiedot rakennusurakoista, tydnte-

kijoistd, ty(‘)‘nantajista ja tyésuhteista
karaportoinnin yhteiselti tyomaalta aina, kun
kyseessi on yli 15 000 euron rakennushanke.
Terveen kilpailun edistdminen ja pimein tyén
karsiminen ovat tiedonantovelvollisuuden
keskeisimpid tavoitteita.

Kiinteistoliitto on julkaissut ohjeen, jossa
kisitellddn tiedonantovelvoitteen pisasialli-
nen sisdlté. Ohjeessa annetaan muun muassa
selkeiit toimenpidesuositukset hallitukselle.

Ohje 16ytyy Taloyhtio.net -jisen-
sivuilta (edellyttdd kirjautumista)
www.taloyhtio.net/omaetusivu/
oppaat/

Verohallinto tiydentid tie-
donantovelvollisuuteen liittyvii
viranomaisaineistoa jatkuvasti.
Tiedonantovelvollisuuden sisilts
kannattaakin tarkistaa aina Vero-
hallinnon kotisivuilta www.vero.fi

Kaikki rakennusalaa koskevat

tiedonantovelvoitteet ovat hoidet-
tavissa Suomen Tilaajavastuu Oy:n

Veronumero.fi-palvelussa.

Ohije l6ytyy
Taloyhtio.net
-jasensivuilta

(edellyttaa kirjautumista)

www.taloyhtio.net/
‘ omaetusivu/oppaat/
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voi oikeuttaa vastikealennukseen

Asunto-osakeyhtiossa osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtiovastiketta yhtion
menojen kattamiseksi. Tavanomainen saneeraus ei poista yhtiévastikkeen maksuvelvollisuutta.

Teksti: Lakimies Heidi Vitikainen, Kiinteistéliitto Uusimaa

htiovastikkeen maksu-
perusteesta madrdtidn
yhtitjirjestyksessd. Maksu-
perusteenavoiolla huoneis-

ton pinta-ala, osakkeiden
lukuméiri taikka veden tai muun
hysdykkeen todellinen tai luotet-
tavasti arvioitavissa oleva kulutus.
Yhtigssd voidaan perid useita eri
vastikkeita. Usein osakkeenomis-
tajat maksavat hoito- ja pddoma-
vastiketta sekd erillistd vesimaksua.
Onmuistettava, ettid yhtiovastike

ei ole yhtislle suoritettava korvaus
asunnon kiytosti eiki se suoranai-
sesti liity huoneiston hallintaan.
Velvollisuus vastikkeen maksami-
seen perustuu osakkeiden omis-
tukseen yhtigssi. Siten osakkeen-
omistajaonvelvollinen maksamaan
yhtiovastiketta riippumatta siité,
kéyttdiako hin osakehuoneistoa vai
ei. Yhtiovastikkeen alentaminen
onkin mahdollista vain poikkeus-
tapauksessa. Tillaisena voidaan
pitid huoneiston kiyton estymisté.
Asunto-osakeyhtitlaissa on
sdddetty osakkeenomistajan oi-
keudesta saada alennusta yhtio-

vastikkeesta huoneiston kiytén
estyessd. Huoneiston kiytén
estyminen voi perustua huoneiston
tekniseen tuhoutumiseen—esimer-
kiksi tulipalossa—homehtumiseen
tai muuhun vastaavaan syyhyn.
Osakkeenomistajan omaarvio huo-
neiston asumiskelvottomuudesta
ei kuitenkaan riitd, vaan kiyton
estyminen miédritetddn ulkopuoli-
sen asiantuntijan tai terveysviran-
omaisen kannanoton perusteella.

Alennuksen méaaran
perusteena yhtién saastot

Jos osakehuoneisto todetaan asuin-
kelvottomaksi, osakkeenomistaja
voi olla oikeutettu vastikealen-
nukseen. Laissa on siddetty myos
vastikealennuksen méiristd. Jos
osakehuoneistoa ei voida kiyttdi
sen kiyttotarkoituksen mukaisesti,
osakkeenomistajalta perittiviisti
yhtibvastikkeesta on vihennetti-
vd méird, jolla yhtion kéytts- ja
kunnossapitokulutviheneviit huo-
neiston kiyton estymisen vuoksi.
Vastikealennuksen méiiri perustuu

siis kuluihin, jotka yhtio sddstid.
Niitd ovat asumiseen perustuvat
kdyttokulut, kuten henkilslukuun
tai mitattuun kulutukseen pe-
rustuva vesimaksu. Kiytdnnossi
lain sddnnos vastikealennuksista
koskeekin lidhinnd vesimaksua.
Vihiisti alennusta osakkeenomis-
taja voi teoriassa saada muistakin
kulutukseen ja kiyttéon perus-
tuvista maksuista. Olennaisena
ldhtokohtana pidetidn kuitenkin
vhtiélle aiheutuvaa sidstod. Siksi
alennusta eiyleensi saa lyhytaikai-
sen kdyton estymisen tai pienten
kdyttokulusddstojen osalta.
Huoneiston kiiytts saattaa estyé
paitsi edelld mainituista syisti,
myos yhtigssd toteutettavan re-
montin seurauksena. Esimerkiksi
putkiremontin takia huoneiston
kdytts voi estyd useiksi viikoiksi.
Lihtokohtaisestivastikealennus ei
tule kyseeseen kaikkia huoneistoja
koskevan tavanomaisen kunnossa-
pito- tai uudistustyon yhteydessi.
Osakkeenomistaja on velvollinen
maksamaan yhtigvastiketta nor-
maalisti, vaikka hén ei kykenisikdidn

kiyttimidn osakehuoneistoaan
yhtiossi tehtdvin remontin aikana.

Huoneiston kaytén
estyminen ja
vahingonkorvaus

Vastikealennuksesta erillisen kysy-
myksen muodostaa tilanne, jossa
osakkeenomistajan huoneiston
kiyttokelvottomuus johtuu yhtion
tai toisen osakkaan vastuulla ole-
vasta seikasta. Tilléin osakkeen-
omistajalla voi olla oikeus vaatia
korvausta yhtislti tai toiselta osak-
kaalta vahingonkorvausperusteella.

Jos esimerkiksi yhtio tarpeetto-
masti viivyttelee sen kunnossapi-
tovastuulle kuuluvan korjauksen
tekemisessi ja osakkeenomistaja
joutuu tdmidn vuoksi asumaan
muualla, voi osakkeenomistaja
olla oikeutettu saamaan korva-
usta viivistyksen aiheuttamasta
vahingosta yhtisltd. Tillaisessa
tilanteessa osakkeenomistaja voisi
vaatia yhti6td korvaamaan hinelle
muualla asumisesta aiheutuneet
kustannukset.
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www.kiinteistoliitto.fi/hyrima e Jasensivut osoitteessa www.taloyhtio.net

Sina, taloyhtion hallituksen jasen tai isdnnoitsija, olet vastuussa huomattavasta omaisuudesta.
Riittavat tiedot ja taidot auttavat selviytymaan tehtavassasi seka tekemaan oikeita paatoksia.

Taloyhtid, osaatko pitda puolesi korjaushankkeessa?
Tiedatko, miten korjaushankkeeseen liittyvat paatokset
taloyhtiossa tehdaan?

Kiinteistoviestin lukijakyselyn tulokset

- kokonaisuutena varsin hyva lehti!

Kiinteistoalan ammattilaiset ovat apunasi seuraavilla palveluilla
Kiinteistdliiton jasenyhdistykset ja yhteistyd- Pyysimme viime numerossa lukijoitamme kertomaan o

kumppanit jariestavat valtakunnallisen Kor eliniteensa lehden sisallisti ia ulk 2 sekd esittimas lImainen puhelinneuvonta laki, talous, tekniikka e Maksutonta koulutusta taloyhtigiden hallituksille
. , inalfisen Ror- mielipiteensa lehden sisallostd ja ulkoasusta seka esittimain : : - o eE

jaushanke h_altuun"-lklertugen, joka kdynnistyy toiveita Kasiteltviksi aiheiksi. ja energiakysymyksissa. ja isannditsijoille

lokakuussa ja kestaa maaliskuuhun 2015. e Sahkdinen jasentiedote (6-7 kertaa vuodessa) e Jasenalennuksia:

Tavoitteena on edistda asuintalojen korjaus-

X ’ X ) ! o |ehden ulkoasuun ja visuaalisuuteen sekd sisltdon oltiin varsin N S . > Kiinteistéalan Kustannus Oy:n painotuotteet
KORJAUSHANKE ua”kkke'dﬁ” in{'iSE%Tfta' Kiertue pysafityy tyytyvaisié. Asteikolla 1-5 suurin osa vastaajista antoi arvosanan (S{J(?Tr?lll}f:)lg;gg;)lehden vuosikerta > Kiinteistoalan Koulutuskeskuksen
HALTUUN yvinkaatla &.11.201%. 4 tai 5. Mybs mainokset koettiin tarpeellisina ja tekstin aiheisiin hallituskoulutukset
sopivina ilman, ettd olisi tullut rautakaupan mainoslehti mieleen. e Kattavat jasenten nettisivut www.taloyhtio.net > Suomen Talokeskuksen Kulunet-palvelut
e Paikallisista, ajankohtaisista aiheista ja tulevista hankkeista * Taloyhtion ilmaiset kotisivut > seka jasenkortilla saatavat muut alennukset
toivottiin juttuja. Samoin erilaisista korjaushankkeista - tulevista www.taloyhtiosivut.fi e Maksullisia asiantuntijapalveluita, kuten

sekd toteutuneista - haluttaisiin lukea, ottaa oppia ja saada

) 1 . lausunnot ja yhtidjarjestysmuutokset
konkreettista tukea omaan paattksentekoon. Taloyhtion hallinto on

Rantasipi Sveitsi, Harkdvehmaankatu 4, Hyvinkaa

Seminaarikiertueen ammattilaisiltapaiva on tarkoitettu isannéitsijoil- aina ajankohtainen aihe, koska henkilét vaihtuvat ja uudet A
le, urakoitsijoilleja muille kiinteistd- ja rakennusalan ammattilaisille. puheenjohtajat kaipaavat tietoa muun muassa kokouskaytdnndista, Jas_e"_peuvonnan palvemnumemt Toimimme yhteistyﬁsséi
taloyhtién remonteista, jérjestysmaérayksistd ja pihojen (muista jasennumero)

Aiheena mm. korjaushankkeen osapuolet ja roolien mééarittdminen

sek taloyhtis tilaajana. kunnostuksesta. Henkilohaastattelut — asukkaista, isannditsijisté, Juridinen ja tekninen neuvonta 09 1667 6333 KllntEIStOIIIttO UUSimaan kanssa.

hallituksen puheenjohtajista — ovat aina mielenkiintoisia. . .

Liséksi Kiinteistdliiton asiantuntijoiden neuvontaklinikka. Kaivataan vinkkejé ja linkkeja muilta samojen haasteiden kanssa Alueen O,ma lakineuvonta Erkki Pusa 019 455 433
o o i painiskelevilta. Talous- ja veroneuvonta 09 1667 6369
Tapahtuma siséltda seminaariohjelman lisdksi yritysten néyttelyn.

Nayttely tarjoaa tietoa erilaisista korjaushankkeista, ratkaisuista ja o Kaiken kaikkiaan vastaajat olivat lehteen varsin tyytyvaisia. Energianeuvonta 09 1667 6366

materiaaleista sekd muista asuintalon korjaushankkeisiin liittyvista Paikallisuutta voisi heidéin mielestaan tuoda vield enemmin esiin.
asioista. e egs e e w
. o _ 5 U A Lisatietoja jasenyydesta
Kaikille osallistujille jaetaan Korjaushanke haltuun -kirja. * Vastanneista reilu 80 % oli taloyhtion puheenjohtajia ja vajaa www.kiinteistoliitto fi/hvrima
Kahvitarjoilu. 20 % isannoitsijoita. . _y 2
o _ paula.hellman@kiinteistoliitto.fi
Tapahtuma on avoin ja maksuton, mutta edellyttaa ennakkoilmoit- Kiitamme kaikkia kyselyyn vastanneita arvokkaasta palautteesta. puh. ma-ke 09 1667 6290 / Hellman tai

tautumista. Tervetuloa.

marika.sipila@kiinteistoliitto.fi

limoittaudu iltapaivaan osoitteessa

www.taloyhtio.net/ajassa/korjaushankehaltuun/ Onnittelut voittajille! Taloyhtion jasenmaksu maaraytyy
kuutiotilavuuden mukaan.
Kiinteistoviesti -lehden lukijakyselyyn vastanneiden ja yhteys- Keskim&éardinen kustannus on
tietonsa antaneiden kesken arvottiin kaksi kappaletta 100 euron 0,40 e/kk asunnolta.

arvoisia Kiinteistdalan Kustannus Oy:n lahjakortteja.
I
Suoritetussa arvonnassa onnetar suosi Mikko Péivarintaa ja LODDUVUOdEH Jasenyys maksutta!

Rantasipi Sveitsi, Harkavehmaankatu 4, Hyvinkaa Unto Mustosta. Molemmat ovat Hyvinkiialta.

Seminaarikiertueen koulutusilta on tarkoitettu kerros- ja rivitaloyh-

tsden haltuksen jasenileseka osakkaille JASENYYS HELPOTTAA TEHTAVASSASI  JASENYYS SAASTAA AIKAASI

lllan aiheina mm. korjaushankkeen osapuolet ja roolien maaritta-
minen, tarpeesta toteutukseen seka taloyhtio tilaajana.

Tapahtuma sisalt44 seminaariohjelman liséksi yritysten néyttelyn. limoita muuttuneet jasenyhtion yhteystiedot
Nayttely tarjoaa tietoa erilaisista korjaushankkeista, ratkaisuista ja

me_ltt_eriaale_isfa s_ek_é_j mu_ist“a_z_zsuinta_lon korj_e_lu_shankkeisiin Iiit_ty\_/isté Jos taloyhtidssanne on tullut muutoksia isannditsijan tai puheenjoh- 9. vuosikerta PAATOIMIT__I’AJA ILMO!TQSMYYNTI . PAINOSMAARA
asioista. Lisaksi Kiinteistdliiton asiantuntijoiden neuvontaklinikka. tajan tietoihin, ilmoita meille pikaisesti uuden henkilon postiosoite Marika Sipil& Mediatoimisto Dorimedia 3.500 kpl
P L . R S ! P.040 7417515 Leena Kolehmainen
Kaiki!le qs_allistujillejaetaan Korjaushanke haltuun -kirja. sahkogospﬂ sekg puhelinnumero. Vain oikeilla tiedoilla varustettu P 041 501 9902 OSOITTEENMUUTOKSET
Kahvitarjoilu. posti oytaa perille. KUSTANTAJA aineistot@effet f
Tapahtuma on avoin ja maksuton, mutta edellyttda ennakkoilmoit- Sahkapostilla tiedotamme mm. jasentiedotteen ilmestymisesta ja eri ‘Iflt/jvli-rtf(gg-lgﬁiméen-MéntséIén Hybridiviestinta Efet Oy Pﬁgqm?e:?:(ﬂ:gaino o OSOTELAHDE:
tautumista. Tervetuloa. koulutustilaisuuksista. Kdytdmme yhteystietoja vain jasenviestintaan. Kiinteistoyhdistys ry TOIMITUS Tampere 2014 Hyvinkaén-Riihiméen-Mantsélin
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VAIN 6 % ASUKKAISTA

on tyytyvaisia taloyhtionsa viestintaan

Asukkaat eivat mielestaan saa riittavasti
tietoa taloyhtidnsa asioista. Tutkimuksen
mukaan vain kuusi osakasta sadasta on
tyytyvaisia asukasviestintaan*. Osakkais-
ta yli puolet (52 %) haluaisi tilikauden
aikaisen viestintavelvoitteen lakisaatei-
seksi.x*

Hybridiviestinta Effet Oy on asukasvies-
tinnan asiantuntija, joka tuntee taloyh-
tididen arjen ja haasteet. Asiakkainamme
on tunnettuja ja arvostettuja kiinteiston-
omistajia, vuokranantajia, isanndintitoi-
mistoja, huoltoyhtidita ja muita kiinteis-
toalan toimijoita.

OTA YHTEYTTA
NIIN KATSOTAAN,
MITEN VOIMME PALVELLA.

LM RUFSEE, Kutsu meidat tarvittaessa apuun. Mie-

toimitusjohtaja, titaan yhdessé ratkaisut viestintadsi ja

‘+3'58 400 633 31 5 tehdaan asiakkaistasi tyytyvaisempia

jari.runsas@effet fi asukkaita. Vastuu tiedon jakamisesta
on hallituksella ja isannditsijalla. Panos-

’ tus asukasviestintdaan maksaa itsensa
’ e e b takaisin.

* Isénndintiliiton toimialaa ** Oikeusministerion mietinté 20/2014
koskeva tutkimus 2012 asunto-osakeyhtidlain toimivuudesta

Oivaltaa osaamisesi.




