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VOIKO YRITTAJA
OIKEASTI JAADA
SAIRAUSLOMALLE?

Kylla voi. YEL-tyotulo vaikuttaa suoraan
sairauspaivarahan suuruuteen.

Yrittajan sairastuminen ja jopa pysyva tyokyvyttomyys

saattaa yrittajan ja hanen perheensa isojen haasteiden eteen.
Onneksi YEL-vakuutus on monipuolisempi kuin uskotkaan.

Se on yrittajan turvaverkko ja vaikuttaa suoraan sosiaaliturvaan
mm. sairastuessa, tyottomyydessa, perhetta perustaessa ja
elakkeelle jaadessa. Pida YEL-tyotulosi Elossa ajan tasalla

ja voit keskittya yrityksesi kasvuun.

Lue lisé4 elo.fi/yrittaja @)

Olemme Elo, Suomen suosituin tyoeldkevakuuttaja.
Suomalaisista yrittajista yli 40 % ja yrityksista joka kolmas
hoitaa ty6elakevakuutuksensa Elossa. Lue lisaa elo.fi



PEKKA ROUSI

0 Kulosaaren ostoskeskuksen ulkondké muuttuu
uudistuksessa kokonaan. Korvauksena menetyk-
sistd sen eteen on tulossa pieni kohtaamisaukio
puineen, jota siind ei ole ollut aikaisermmin.

Taloyhtio voi vaikuttaa kaavoitukseen

Asunto-osakeyhtié Svinhufvudintie 3:ssa Helsingissa pohdittiin kaksi vuotta sitten,
mitd tehda, kun naapuriin vanhan ostoskeskuksen tilalle oltiin kaavailemassa uudis-
rakennuksia. Niista korkein olisi noussut perati 12 kerroksen korkeuteen, mika olisi
peittanyt avarat maisemat usealta naapurilta.
Helsinkiin vuonna 1946 muun muassa Haagan kauppalan sekd Huopalahden
ja Oulunkylan kuntien lisaksi liitetty Kulosaaren huvilayhdyskunta on ehtinyt kokea
monia muutoksia. Silti sen yleisilme on sailynyt matalana. Ei siis ihme, jos kolme
kertaa naapureitaan korkeammaksi aiottu rakennus sai asukkaat varpailleen.
Svinhufvudintie 3:n hallituksen puheenjohtaja Rauno Piiroinen kertoo, etta
taloyhtiéssa paatettiinkin pyrkia vaikuttamaan kaavaluonnokseen — niin, etta suun-
nitellusta massasta tulisi hieman matalampaa ja etta valissa olisi ilmaa. lsannditsijan
vinkin ansiosta mukaan saatiin my6s arkkitehti, joka huomioi taloyhtion toiveet
ja kaupunkikuvan. Syntyi vaihtoehtoinen suunnitelma, jonka kohtalosta voit lukea
sivulta 13 alkavasta artikkelistamme.

Asko Sirkia

paatoimittaja

SUOMEN

Suomen Kiinteistdliitto ry:n jasenetulehti. Imestyy 10 kertaa vuodessa, 92. vuosikerta.

o0 . . .
Kllntelst()lehtl Kustantaja Kiinteistdalan Kustannus Oy. Asiakaspalvelu, osoitteenmuutokset ja tilaukset:

Marjo Parkkinen, 075 757 8599, marjo.parkkinen@Kkiinteistolehti.fi . Aikakauslehtien Liiton jasen.
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YLIVOIMAINEN VALOKUITU

ALYVOIMAISEEN TALOYHTIOON.

DNA on taloyhtion kumppani,
jonka avulla otat taloyhtion
sisdverkoista kaikki tehot irti.
DNA:n huippunopea

DNA Valokuitu Plus -verkko
mahdollistaa nyt jopa giga-
luokan nopeudet taloyhtiosi
asuntoihin.

ISANNOITSIJA, DNA TALOYHTION KUMPPANINA HELPOTTAA ARKEASI:

B Suoritamme tarvittaessa taloyhtion sisdverkkojen kuntotestit maksimaalisen tehon hyédyntamiseksi huippunopeaan
laajakaistakayttoon.

B Kaytossasi oma paikallinen yhteyshenkild ja valtakunnallinen Taloyhtiopalvelu.
B Asennus- ja huoltopalvelut nopeasti ja vaivatta.

B Huoneistokohtaiset laajakaista- ja TV-palvelut kaikille paatelaitteille.

: ®
EEEE  Ota yhteytta: taloyhtiomyynti@dna.fi | REM IR R

=8 [ dna.fi/taloyhtiokumppani



Toukokuu

Sisalto -

Lue lisada: kiinteistolehti.fi

‘-L‘
o,

SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5 2017

= i

Ilf

PAAKIRJOITUS

3 Taloyhtid voi vaikuttaa kaavoitukseen

AJANKOHTA

8 Ajassa
1 Tuoteuutuuksia

MITA KAAVA KERTOO?
13 Taloyhtid sai kaavan ihmislaheisemmaksi
20 Kerrokset kaavoituksessa

ASUMINEN SUOMESSA

23 Riskien hallinta on hyvaa kiinteistonhoitoa

ONGELMA JA RATKAISU
28 Perinteinen putkiremontti tuo uudet putket
30 Taloyhtiét empivat remonttien aloittamista

34 Julkisivujen kohentamishankkeet voittivat
korjausrakentamiskilpailun

36 Vastuuta ei kannata pelata

38 Hyvastit harmaudelle

42 Taloyhtididen ykkostapahtumassa kaksi tuhatta kavijaa

46 Automaatio on altis iskuille

48 Uuden hallituksen ensiaskeleet

52 Asumistukimenot kasvoivat tyottomyyden mukana
53 Huolellisuus turvaa hallitusjasenen selustan

56 Omavelkainen takaus vuokrasuhteessa
57 Liikehuoneistot putkiremontissa

45 Nimitysuutiset 52 Taloyhtiossa tuumitaan
54 Rahan hinta 55 Oikeustapaus 66 Kiinteistolehti.fi



BIGSTOCK

Lue lisaa kotisivuilta: kiinteistolehti.fi

Ajankohta

™

I8

VUOKRAUSTOIMINTA

Maahanmuutto ei nay julkisilla
vuokra-asuntomarkkinoilla

Lisaantynyt turvapaikanhakijoiden ja oleskeluluvan saaneiden maara ei juuri ole nakynyt
julkisilla vuokra-asuntomarkkinoilla, osoittaa tuore ymparistoministerion raportti.

Vuonna 2015 saapuneet ldhes 32 500 turvapaikanhakijaa hajasijoitettiin vastaanot-
tokeskuksiin eri puolille maata. Maahanmuuttoviraston tietojen perusteella selvitettiin,
minne 3 313 vastaanottokeskuksista uloskirjautunutta, oleskeluluvan saanutta henkil6a
siirtyi heina-joulukuussa 2016.

Vastaanottokeskuksista uloskirjautuneet henkil6t eivat hakeutuneet valtion tukemiin
vuokra-asuntoihin, vaikka tarjolla oli 2 000-2 500 tyhjaa asuntoa koko maassa. Oleske-
luluvan saaneet ovat hankkineet vastaanottokeskuksesta lahdettyaan asuntonsa ensisi-
jaisesti vapaarahoitteisilta markkinoilta. Syind olivat muun muassa vaihtoehtoja koskevan
tiedon puute ja etnisten yhteisdjen vaikutus.

Lisaksi valtion tukemista asunnoista on pulaa paakaupunkiseudulla. Monissa pienissa
ja keskisuurissa kaupungeissa on tarjontaa yksityisista vuokra-asunnoista, joiden nopeaa
vuokraamista avustetusti muuttaneille helpottivat vastaanottokeskusten myontamat
vuokravakuudet ja enintaan kahden kuukauden tuki vuokranmaksuun. Tiedot pohjautuvat
ARA:n kokoamaan kuntien asuntomarkkinaselvitykseen 2016.

Oleskeluluvan saaneet ovat pysyneet ainakin kotoutumisen alkuvaiheessa sen elin-
keino- likenne- ja ymparistokeskuksen alueella, jossa heidan vastaanottokeskuksensa
sijaitsi. Toisen ELY-keskuksen alueelle muutti vain 17 %, mista reilu puolet Uudellemaalle,
erityisesti paakaupunkiseudulle. Vastaanottokeskukset myontavat vuokravakuuden ja
vuokran vain “oman” ELY-keskuksen sisalla tapahtuvalle muutolle.

Enemman avustettuja muuttoja

Maahanmuuton kasvu ei tdhan mennessa ole lisannyt maahanmuuttajataustaista
asunnottomuutta. Raportissa esitetdan kuitenkin suosituksia asumisen turvaamiseksi.
Yksi keino on edistaa avustettuja muuttoja kuntaan, jolloin vastaanottokeskus on voinut
neuvonnalla ja taloudellisella avulla jossain maarin varmistaa kohtuulliset vuokrausehdot.
Asiakkaan jarjestaessa asumisensa itse on riski, ettd han muuttaa ystavien tai sukulaisten
luokse tai lahtee vastaanottokeskuksesta ilman tietoa asunnosta.

PEKKA ROUSI

Jouni Lehtinen

Suomen
Vuokranantajien
vuosikokous teki
henkilovalintoja

Suomen Vuokranantajat on val-
takunnallinen vuokranantajien etujar-
jestd. Jarjestd edistaa vuokrananta-
jien asiaa ja tarjoaa Suomen parasta
asiantuntijatietoa vuokrauksesta
ja asuntosijoittamisesta. Suomen
Vuokranantajien vuosikokous pidet-
tiin Helsingissa 3.5.2017.

Suomen Vuokranantajien
puheenjohtajana valittiin jatka-
maan Jouni Lehtinen. Lehtisen
lisaksi erovuorossa olleet Jaana
Korpi, Tommi Rytkénen ja Timo
Metsola uusivat paikkansa hallituk-
sessa. Muina hallituksen jasenina
jatkavat Pertti Varakas, Katja
Pesonen, Jarmo Poussa, llkka
Lehdonmaki, Paavo Marttila, Antti
Mykkanen, Olli Turunen, Jenni
Witikkala.

“Puolet ruotsalaisista
kerrostaloista
votdaan rakentaa
puusta vuonna 2025”

Linkdpingin yliopiston prosfessori STAFFAN BREGE
http://fastighetstidningen.se/
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6 000-7 000 euroa

arvioi Kojamon asiakkuusjohtaja Juha Heino Taloussanomissa pienen kaksion "tupakkaremontin”
hinnaksi, sisaltdéen maalauksen ja lattiamateriaalit.

KIRJAT

TALOYHTION
TALOUS

- OPPIKIRJA
ISANNOITSIJALLE
Isannaitsijaopiskeli-
joille tarkoitettu kirja
opastaa taloyhtion
kirjanpidon hoidossa,
tiinpaatcksen ja siihen littyvien
laskelmien laadinnassa seka tilin-
paatds- ja verosuunnittelussa. Kirja
myos selvittaa, milla tavoin taloyhtio
voi kerata varoja korjaushankkeisiin.
Kirjassa on huomioitu kirjanpitolakiin
ja KILANn ohjeisiin tehdyt muutokset.
Kirjan on kirjoittanut Matti Heinonen.
Kiinteistoalan Kustannus Oy

- KAUNISTA JA
; 4 VIHREAA
Uutuuskirja kan-
o nustaa lukijansa
ILﬁq i sisustamaan tren-
k ; dikkaasti kasveilla

s niin puutarhassa,

terassilla kuin sisélla. Kirja ohjaa tar-
kastelemaan puutarhan kasvimaail-
maa, pihan kulkureitteja, hyStypuu-
tarhaa tai kasvimaata uusin silmin.
Kirjan ohjeita voi hyddyntaa myds
parvekkeen suunnittelussa. Kirjan
on kirjoittanut Sanna Rasku.

WsoyY

VILLIYRTIT -
HYVINVOINTIA
KOTIKULMILTA
Kirja kuljettaa
lukijansa loytoret-
kelle takapihojen
superfoodeilla
terastettyyn maailmaan. Kirjan avulla
lukija oppii tunnistamaan ja kaytta-
maan yleisimpia villivihanneksia ja
-yrttejd seka etsimaan niita oikeista
paikoista. Kirjassa on mukana mm.
paljon villiruokaresepteja. Kirjan ovat
kirjoittaneet Nick Victorzon, Aino
Huotari, Pauliina Toivanen, Anna
Nyman ja Annika Hannus.

WSoyY
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LAINSAADANTO

Asetus edistaa ensi vuonna esteettomyytta

Uusi asetus selkeyttdd esteettomaan rakentamiseen liittyvia vaatimuksia ja vahentda kun-
tien valisia tulkintaeroja. Jatkossa rakentajat pystyvat paremmin ennakoimaan saanndsten
soveltamista. Asetus tulee voimaan 1.1.2018.

Asetuksella tismennetdan esteettdmaan rakentamiseen liittyvid mittoja, jotka ovat
olleet tdhan saakka tulkinnanvaraisia. Hissillisen kerrostaloasunnon wc- ja pesutilassa
edellytettavan vapaan tilan mitoitus on aiemmin ollut ohje ja sitd on sovellettu hyvin eri
tavoin eri puolella Suomea. Nyt asetuksessa annetaan yksiselitteiset mitat toimimiseen
tarvittavalle tilalle.

Uusista opiskelija- ja nuorisoasunnoista 95 % on vapautettu wc- ja pesutilaa kos-
kevasta mitoitusvaatimuksesta hallitusohjelman kirjausten mukaisesti. Viisi prosenttia
opiskelija- ja nuorisoasunnoista on rakennettava esteettdmiksi, jotta esteettomia opiskeli-
ja-asuntoja on jatkossakin riittavasti. Lisaksi kohteiden yhteistiloissa on oltava esteettémat
wec-tilat vierailijoille.

Esteettomyysasetuksessa on otettu huomioon myods vaeston ikdantyminen. Ehdotuk-
sessa helpotetaan itsenaista liikkumista esimerkiksi siten, ettd kynnykset ovat vaivattomia
ylittaa ja ovet helppoja avata.

Koti kesakuntoon toukotalkoilla

Viritetaan kodin tekniset laitteet kesakuntoon! Lattialammitysta tarvitaan markatilois-
sa kesallakin mukavuuden vuoksi ja home- ja kosteusvaurioiden estamiseksi, mutta
termostaatin voi saataa pienemmalle. Kesalla tarpeettomia ovat my6s pihan sulanapito-
jarjestelmat, putkien lammityskaapelit ja pakkasvahdit. Ulkovalot pannaan pois paalta tai
ajastetaan hamarakytkimella.

Aurinkokerainten tehoa voi parantaa poistamalla roskat ja pesemaélld pois lika. Rays-
taskourujen ja kaivojen tilanne on hyva tarkastaa.

Toukotalkoot-kampanja palauttaa mieliin helppoja huolto- ja tarkistustoimia. Tarkis-
tuslistat www.toukotalkoot.fi. Kerros- ja pientaloille on omat tarkistuslistansa.

u talkoot

www.toukotalkoot,info

BIGSTOCK



Tutkimustulokset

72 D %

kuluttajista piti sithkois- | taloyhtioisti tekee jo korjaus-

tyksen kiinnostavimpa- | hanketta tai suunnittelee

na asiana sithkon turval- |  sellaista, ilmenee Kiinteistoliiton
lista kiiyttoé. Kyselyn ja Kiinteistolehden Korjaus-

teki Taloustutkimus rakentamisbarometrista.

STUL ry:n toimeksi-

annosta.
Lue lisaa
verkosta!
www stul fif 4‘4‘ % 55 %

barometrikyselyyn vastanneista vastanneista rahoitti

taloyhtiGista varautui tuleviin i korjaushankkeen ensisijaisesti
3 ; 20 korjaushankkeisiin keraamalla ! tavallisella pankkilainalla.

varoja etukateen.

euroa oli uusien osake- | -
huoneistojen keskihin- 5 83
0 . 29 % 0 0()
ta tammi-maaliskuussa e . . i A
. korjauslainaa ottaneista : vastaajista kertoi, ettei
koko maassa Tilasto- taloyhtidista oli valinnut i ajankohdan yleinen taloustilanne
keskuksen mukaan. yli 15 vuoden laina-ajan. + vaikuta korjaushankkeiden

toteutumiseen.
www stat.fi/

Lue lisaa

verkostal Lisda Korjausrakentamisbarometrin kertomaa sivulla 30.

Lahde: Korjausrakentamisbarometri kevat 2017.
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7.1 miljoonaa euroa

E'KIR A_ digi on KIRA-digi-kokeiluhankkeen kolmannen kierroksen

kokonaisrahoitus. Sita tavoittelee 58 hakijaa.

VALOA HUKALLE

o Pr

TALOSSANNE VAELTAA!

2

b

Taloyhtioiden hallitukset hukkajahdin johtoon

Ymparistdministerion johtama Energiahukka-kampanja haastaa taloyhtiot toteuttamaan
yksinkertaisia toimia energiankulutuksen vahentamiseksi. Syksylla 2016 kampanjaan
iimoittautuneet taloyhtidt ovat jo ndhneet muutoksia energiatehokkuudessa. Jopa
10-15 % taloyhtididen sd&stopotentiaalista on saavutettavissa pienilla korjauksilla. Ener-
giahukan haataminen tuo kaikille mukavampaa ja edullisempaa asumista.

Hukkaan menevan energian voi mitata euroissa: jopa 10 % taloyhtion rahoista voi
menna suden suuhun.

Energiahukka-kampanjasivuilla www.energiahukka.fi on ohjeistukset kerros-, pari- ja
rivitaloille Idmmitys- ja ilmanvaihtojérjestelman mukaan. Ohjeistuksen toimenpiteet liitty-
vat ikkunoiden ja ulko-ovien tiivistykseen, iimanvaihdon tarkastukseen ja sdatéon, lam-
mitysjarjestelman tarkastukseen ja sdatoon seka veden- ja sahkonkulutuksen hallintaan.

Energiahukkajahti alkoi syksylla 2016 ja se jatkuu syksyyn 2017 asti.

Uusi asunto-osuuskuntamalli ehdolla

ARAnN ylijohtaja Hannu Rossilahti luovutti ministeri Kimmo Tiilikaiselle selvityksensa
asukkaiden sosiaalisen asumisen osuuskuntamallista.

Rossilahti esittad valtion tukemaa asunto-osuuskuntamallia, joka lisdisi kohtuuhintaista
tarjontaa pieni- ja keskituloisille kotitalouksille. Malli soveltuisi erityisesti lapsiperheiden ja
senioreiden tarpeisiin. Asukkaat voisivat omistaa osuuskunnan suoraan, tai osuuskunta
voisi omistaa jasenille tarkoitettuja asunto-osakeyhtigita.

Asukkaat maksaisivat osuuspadomana vahintaan 10 % hankinta-arvosta. Loput katet-
taisiin kahdella lainalla: rahoituslaitoksen antamalla ja valtion taytetakaamalla.
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Isanndinti, manageeraus
ja kiinteistokirjanpito seka
vuokravilityspalvelut

Paikallisesti: Helsinki, Vantaa
Nurmijarvi, Tampere, Jyvaskyla,
Oulu, Kuusamo ja Rovaniemi

200 kiinteistoalan
ammattilaisen osaamisella,
koko konsernin tietotaidolla

Jo 40 vuoden kokemuksella
luotettavasti, asiakkaita
kuunnellen ja kehittyen

Talotili-palvelu pienten
taloyhti6iden asioiden
hoitamiseen

Pyyda tarjous isanndinnista:
kiinteistotahkola.fi

KIINTEISTOTAHKOLA




O Taloyhtion vuosikello

Kesakuu
Kesakuun toimet 4

Kesakuussa hallitus ja isannditsija sopivat kesalo-
matuurauksista. Hallitus kokoontuu tarvittaessa ja
valvoo mahdollisia korjaushankkeita.

24
Hallinto

Mahdollinen vilitilinpaatés per 30.6.
Mahdollisten korjaushankkeiden etenemista
seurataan.

Hallituksen ja isannditsijan kesdloman tuurauk-
sista sovitaan.

4= Liputuspaivat

e e e s Viestinta
Kiinteistonhoito . ,
Asukastiedotteeseen esim.
Ulkoty&t . Isannomrnn ja kiinteistohuollon kesan
palveluajat.

Nurmikon leikkaus ja istutusten hoito.

. . e . Miten hallituksen tavoittaa parhaiten kesa-
Viherhoidon kayttopaivakirjan merkintéjen

lomien aikana tarvittaessa.

tarkastus.
e e Muuta ajankohtaista
Sisatyot o . . -
. . . . Viralliset ja vakiintuneet liputuspaivat
X‘.a\rn?lstetaan, ettd [ammityksen kesasulku on 4.6. puolustusvoimain lippujuhlan paiva eli
iinni.

Suomen marsalkka C.G.E. Mannerheimin
syntymapaiva.

Kesakuun 20. ja 26. paivan valinen lauantai
eli juhannuspaiva, Suomen lipun paiva.

Lammoansiirtimen kayttdveden, automatiikan,
pumppujen ja venttiilien toiminnan tarkkailu.
Kayttdveden paineen saato ja vakiopaineventtii-
lin toiminnan tarkastus.

PONTOSSA ! Malmin asematie 6, 00700 Helsinki.

Kaikkien 5.6.2017 mennessi palautetta

Veden, 13mmdn ja sdhkdn kulutuksen selvitys ja Kiinteistoliiton ajankohtaiset tapahtumat ja koulutukset ->
vertailu normeerattuihin kulutuksiin aikaisemmin. www.taloyhtio.net

€0 YMMARRA MITEN JoS MiA OTTAISIN LEMMIKIV, VUK A l

HMISET VITBIVAT PITAR MNELVUMMID SITTED SELLAISEN, JOKA Q

1500A KOIRIA JOPA Z VIHTYY KERROSTALOSSA . db nna pa’ a’uteua

KERROGTALO - .

YRSI1BSGA .

N

— VERKOSSA:

www.kiinteistolehti.fi/palaute

OLEN AIVARD SAMAA MIELTA . LINTY | newan ovar POSTITSE:

OUIS! AIKA HYVA LEMMIKK, ToTTONEET Suomen Kiinteistélehti/Palaute,

VAIKKAPA WKOTTARAINEN . ASVMAAN

lihettineiden kesken arvomme kirjan.

Toukokuun arvonnassa voitti Harri Peltonen Tam-
pereelta Kirjan Hallituksen tehidodt ja vastuut.
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Kaupunkipuutarhaa
perustamaan

Gardenan uusi city gardening -sarja vastaa kaupunki-
viljelytrendiin tarjoamalla kaupunkipuutarhoihin sopivia
tuotteita. Valineiden avulla puutarhan perustaminen
onnistuu pienessakin tilassa, kuten parvekkeella, terassilla
tai kattopuutarhassa. Erityisesti terassille ja parvekkeelle
suunnattu nappara city gardening -kasityokalulaatikko
sisaltaa kaikki tarvittavat ty6valineet mullan kuohkeutta-
miseen, seka kukkien ja yrttien istuttamiseen ja leikkaa-
miseen. Harjalla pienet siistimistyot onnistuvat katevasti.
Sailytyslaatikon kantta voidaan kayttaa myés rikkalapiona.
www.gardena.fi

Savimaalit antavat
seinien

hengittaa

Domus Natura -savimaalien "! ' ’
koostumuksesta noin 20
prosenttia on valkoista sa-
vea. Antimikrobinen muovi-
ton savimaali antaa rakentei-

»

'OMUS NATUR/

den hengittaa, mika ehkaisee w
kodin kosteusongelmia. i &
Maalit eivat sisalla lainkaan _ b’
liuottimia, muovia tai muita 'ﬂ

vaarallisia aineita. Maalatus-
ta pinnasta ei haihdu mitaan
haitallista sisailmaan. Siksi ne sopivat erinomaisesti myos
allergikoille, hajuherkille ja ihmisille, jotka ovat yliherkkia
kemikaaleille.

Varimaailma koostuu murretuista pastellisavyista. Maali-
pinnasta tulee tdyshimmea ja kangasmaisen silea. Saatavana
valikoiduista K-Raudoista, Varisilma-liikkeista, Domus Classi-
casta ja maalaamisen erikoisliikkeista.

www.sokeva.fi
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Nopea ratkaisu
sisdilmaongelmiin

MyAir on suomalaisen Climeconin kehittama
uusi loT-pohjainen ilmanvaihtoratkaisu, joka
voidaan asentaa koko kerrostaloon jopa péaivassa.
Jarjestelma valvoo ja optimoi asuntojen ilman-
vaihtoa seka ilmoittaa mahdollisista hairiéteki-
joista. MyAir parantaa sisailmastoa saatamalla
automaattisesti

ilmanvaihtoa ja

ehkaisee siten

rakenteiden

ilmavuodois-

ta johtuvaa

pienhiukkasten . .

ja epapuhtauk-

sien kulkeutu-

mista sisdilmaan. Paremman sisailman lisaksi se
tehostaa my®ds kiinteistonhallintaa, silla se tuottaa
jatkuvasti helposti ymmarrettavaa tietoa sisail-
man tilasta. MyAir voidaan asentaa kerrostaloihin,
joissa on koneellinen poistoilmanvaihto, mutta

ei koneellista tuloilmaa. Jarjestelma on myos
kustannustehokas, silla asentamisesta aiheu-
tuvat asuntokohtaiset kustannukset ovat vain
500-600 euroa.

www.myair.fi

-
|
|

Tukea suihkuun

Hansgrohen monipuoliset Unica
Comfort -suihkutangot toimivat myos
tartuntakahvoina tuoden lisatukea, kun
suihkun lattia on liukas. Mallisto pitaa
sisallaan erilaisia suihkutankoja, tartun-
takahvan seka tyyliin sopivan jalkatuen.
L-mallisissa suihkutangoissa on
vaakasuuntainen tartuntakahva, josta
ylettavat ottaa tukea myoés pyoratuolilla
liikkuvat tai perheen pienemmat pesey-
tyjat. Tartuntakahvan paassa on lisdksi
saadettava suihkupidike, jossa kasisuih- |
ku on oikealla korkeudella niin lapsille
kuin heille, jotka peseytyvat istualtaan.
Ajattoman muotoilun ansiosta ne sopivat
kaikkiin kylpyhuoneisiin.
www.hansgrohe.fi
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Vaativien putkistosukitusten
ammattilainen laajentaa valikoimaa

Repipe Oy on vuonna 2008 perustettu perheyritys, joka on erikoistunut viemariputkistojen
saneeraukseen kehittamallaan Repipe-sukitusmenetelmalla.

Repipen tavoitteena on olla putkisaneerausalan osaavin ja vastuullisin
toimija toimitusjohtaja Tomas Forsmanin sanoin.

— Korkealuokkainen sukitusmenetelmamme on taloyhtidille kus-
tannustehokas tapa saneerata vanhat viemariputket. Laadukkaat ma-
teriaalit ja ammattitaitoiset erikoisosaajamme takaavat vuosikymme-
nia kestavan huoltovapaan ratkaisun.

Parhaiten Repipen ammattilaisuus nousee esiin vaativissa sukitus-
kohteissa.

— Esimerkki vaativasta tydkohteesta on Helsingissd sijaitseva, arvos-
tettu kiinteistd osoitteessa Eteldranta 2. Tdhdn kohteeseen teimme
noin kaksi vuotta sitten muutaman kuukauden mittaisen saneeraus-
tyon aikana 14 pystynousun suuruisen sukitusremontin. Kuluvan vuo-
den tammikuussa aloitimme haasteellisen ja vaativan saneerauksen
padkaupungin ylellisimmadssd viiden tahden hotellissa.

Viemariputkistojen saneerausmenetelmand sukitus on maassam-
me jo varsin tunnetulla tasolla.

— Repipe-sukitusmenetelmadlld on saneerattu viemadrit yli tuhannes-
sa asuinhuoneistossa, ja lahtékohtaisesti vuodessa sukitetaan 350-400
asuntoa. Tarkedn osan tekemdstamme tydstd muodostaa jatkuva tuo-
tekehitys, jota ohjaavat kentaltd saatava kdytannon tieto ja asiakkai-
den toiveet, sanailee Forsman.

Sataprosenttisuus haaravahvikkeissa

Putkien pinnoittamiseen verrattuna Repipe-menetelman ominaisuu-
det ovat monimuotoiset, silld lopputuloksena on joustava, saumaton
ja myds maapainetta kestdva uusi putki. Itsekantavalla sukituksella
voidaan my®s korjata sydpyneitd, murtuneita tai reikiintyneitd putkia.

— Sukituksenteknisesti haastavin kohta on liitos, jonka kohdalla
putkiston sisddn asennetaan liukaspintainen epoksiputki ja haarakap-
paleet vahvistamaan liitosten haarakohdat. Lopputuloksena on Repi-
pe-menetelmdn mukaisesti sekd tyon ettd materiaalien suhteen 100
prosenttisesti korkealuokkainen viemariputkistojen saneeraus, luon-
nehtii Tomas Forsman.

Suunnittelulla on suuri painoarvo ennen varsinaista sukitusta.

— Projekti kaynnistyy ldhtétietojen kerddmiselld ja ammattitaitoisel-
la suunnittelulla. Mitd vanhempi kiinteistd on kyseessd, sitd tarkedm-
pda on saattaa LVI-piirustukset ajan tasalle ennen remontin aloitta-
mista. Tama nopeuttaa toteutuksen lisaksi myos projektin tarkkaa hin-
noittelua ja aikataulutusta. Repipen ammattilaisten kokemus on asi-
akkaiden kdytossd jo suunnitteluvaiheessa.

Easy-Putkiremontti

Uutena menetelmdnd kéytdssd on sukituksen rinnalla kustannusteho-
kas ja nopea linjasaneerausmenetelmd, Easy-Putkiremontti. Menetel-
malld on mahdollista uusia vesi- ja viemdrijohdot kaakeleita ja vesie-
ristyksid rikkomatta. Ndin ollen linjasaneerauksen yhteydessa on
mahdollista sddstda jo saneeratut kylpyhuoneet. Kylpyhuoneen voi
toki saneerata samalla tai mydhemmin oman tarpeen mukaan. Sa-
neerauksessa on mahdollisuus hyddyntaa kotitalousvahennys vero-
tuksessa.

Easy-Putkiremontti kestda noin kaksi viikkoa. Kyseisend aikana
asennetaan huoneistoon uudet huoltovapaat vesi-ja viemdrijohdot.

Huoneistossa voi asua linjasaneerauksen aikana ldhes normaalisti, sil-
13 veden ja viemdrin kdyttokatkot kestavdt vain muutamia tunteja.

Easy-Putkiremontti on perinteistd putkiremonttia huomattavasti
edullisempi ja nopeampi ratkaisu.

Menetelma perustuu uuteen Innosan-lattiakaivo -ratkaisuun. Rat-
kaisu mahdollistaa uuden lattiakaivon asentamisen vesieristeita rikko-
matta vanhan kaivon sisddn, seka uusien viemdriputkien kytkemisen
alakerran kattoon. Tyét toteutetaan KRV-urakkana yhdessd luotettavi-
en yhteiskumppanien kanssa.

Ota rohkeasti yhteytta ja kysy lisaa!
Pienteollisuustie 3, Porvoo
Esa Taskinen 0400 540045
020 730 0600
info@repipe.fi
www.repipe.fi

100% SUKITUS!

ePipe

PUTKEN TEKIJA
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Asemakaava on kuvaus kotikulmien tulevaisuudesta.

Ei kangistuta
kaavaan!

Asemakaava ei ole varsinkaan alkuvai-

heessa kiveen hakattu, vaan sita voi

kommentoida ja siihen saattaa jopa ]

pystya vaikuttamaan. Oikea-aikainen ja ! @ Nakymait Tupavuorelta

harkitusti toteutettu vaikutusyritys onnis- § Helsingin Kulosaaressa sailyivét

t hait tavarina. As Oy Svinhufvudintie 3:n
uu parharten. i isannditsija Vesa ltkonen ja talo-
yhtion hallituksen puheenjohtaja

;:I.I Rauno Piiroinen seka arkkitehti
‘Juha llonen ovat tyytyvaisia.
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TEKSTI: Riitta Malve-Tamminen KUVAT: Pekka Rousi
|

Vaihtoehdon esittiminen auttoi kulosaarelaistaloa
kaavaprosessissa. Arkkitehti huomioi taloyhtion toiveet
ja kaupunkikuoan.

Q@ Taloyhtidn hallituksen puheenjohtaja Rauno
Piiroinen, isdnnditsija Vesa ltkonen ja arkkitehti
Juha llonen ovat olleet alusta asti yhta mielta,
ettei vanhan ostoskeskuksen uusimista ja tontin
nykyista tehokkaampaa rakentamista vastusteta,
vaan yritetdan saada ilmaa ja valeja talon eteen
nousevaan rakennusmassaan. Isdnnaitsijalla on
ollut merkittdva rooli vaihtoehtosuunnitelman
etenemisessa kaupungin kasittelyssa.
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e Asunto-osakeyhtié Svinhufvudintie
3:n korottaminen yhdella lisakerroksella on
loppusuoralla. Juha llonen on ollut siina
kaupunkikuva-asiantuntijana. Seka llonen,
isdnnditsija Vesa Itkonen ja taloyhtidn
hallituksen puheenjohtaja Rauno Piiroinen
ovat ilokseen huomanneet, etta kaupunki
on viime vuosina oppinut kasittelemaan
taloyhtididen asemakaavoihin ja rakentami-
seen liittyvia ehdotuksia jouhevammin.

un joku on vakavasti sairas, on luon-

nollista pyytii lddkirin apua. Vas-

taavasti rakennusten ja niiden ym-

piristojen ongelmissa arkkitehti on

ensisijainen asiantuntija. Niin kuvaa

arkkitehti Juha Ilonen ammattikun-
tansa roolia.

Helsingin Kulosaaressa As Oy Svinhufvudintie
3:ssa havahduttiin kaksi vuotta sitten, kun naapurissa
sijaitsevaa vanhaa ostoskeskusta oltiin korvaamassa
rakennuksilla, joista korkeimpaan suunniteltiin 12
kerrosta. Se olisi peittiinyt avarat maisemat uscasta
asunnosta.

Helsingissi ollaan jo tottumassa torneihin, mutta
niiti ei ole juurikaan suunniteltu matalan asuina-
lueen keskelle. Kolme kertaa naapureitaan korkeam-
pi rakennus tyrmistytti asukkaita.

- Péddtimme taloyhtiossi yksimielisesti, isinnoitsi-

jin aktiivisella tuella. vaikuttaa siihen, ettd massasta

tulisi hieman matalampaa ja siiné olisi ilmaa viilissi.
Koska hankkeen takana on ostoskeskuksen omistava
kiinteistoyhtio ja iso rakentajakonsultti, ajattelimme,
eltd tarvitsemme asiantuntijan neuvoja lausuntoon
kaavaluonnoksesta, kertoo taloyhtion hallituksen
puheenjohtaja Rauno Piiroinen.

Taloyhtio pyysi apua iséinnéitsijin vinkisti Iosel-
La, joka oli toiminut kaupunkikuva-asiantuntijana

ja luonnossuunnittelijana taloyhtion korotushank-

keessa. Idea kuvallisesta vaihtoehtosuunnitelmasta
tuli hinelti. Hallitus antoi arkkitehdille vapaat kiidet
suunnitteluun.

- Pelkki vastustaminen el riitd, vaan on tuotava
keskusteluun jotain uutta. Suosittelen vaihtoeh-

tosuunnitelman teettimisti ammattilaisella, joka
pystyy tarkastelemaan tapausta monesta nikokul-
masta. Kuva kertoo konkreettisemmin kuin sanat
seki rakennuksista ettd ympiristosti.

Vaihtoehtosuunnitelman kustannukset olivat
taloyhtislle kohtuulliset. Se on tirkeii Piiroisen
mielesti, koska vaihtoehdon tuoma hyoty osakkaille
on epiivarmaa ja monitulkintaista.

Aukio kulosaarelaisten kohtauspaikaksi
Kulosaaren ostari on kaupunginosan keskeinen koh-
ta, joka korostuu metroaseman liheisyydessid. Sen
lihipalvelut halutaan séilyttid uudistuksessa. Vaihto-
ehtosuunnitelman oli huomioitava nimi lihtokohdat
taloyhtion toiveiden rinnalla.

- Koska lisiirakentamista ei kannata vastustaa,
yritin kevyessi luonnoksessa sopeuttaa uuden, tiivis-
tavin rakentamisen 1950-60-lukujen henkeen, jossa
on vihredi ja tila virtaa, llonen kuvailee.

Pienet kaupunkiaukiot, puistikot ja taskupuistot
ovat arkkitehdin sydénti lihelld. Hin on kartoitta-
nut keskustassa piilevid pienid, vajaakiytossi olevia
ulkotiloja, josta on mahdollista kehittéa viihtyisii
kaupunkilaisten olohuoneita.

- Kiinnostuin tehtiviissi myos ostoskeskuksen
kaupunkikuvallisesta puolesta. Ostarin viikivaltai-
sen purkamisen kompensaationa kulosaarelaisille
annetaan vihreid aukio. Vaihtoehto osoittaa, etti
lisiirakentamisella voi synnyttiad myos uutta julkista
kaupunkitilaa.

Puhuessaan vanhaan ympéristoon sovitettavista
uusista rakennuksista Ilonen vertaa niitd ihmisiin.

- Kenen tahansa on hyvi lihestyi kunnioittaen ja
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@ Matalan ostoskeskuksen
tilalle on tulossa korkeahkoja
asuinrakennuksia ja katutasoon
liiketilaa.




ARKKITEHTITOIMISTO JUHA ILONEN

tietylld varovaisuudella yhteisod, etti tulee hyviksytyk-
si joukkoon. Sama koskee taloja. Ulkotiloissa ei kanna-
ta sen takia irrotella. Se sopii paremmin sisiitiloihin.

Ilosen luonnos on tullut tutuksi myos paikallisen
asukasyhdistyksen Kulosaarelaiset ry:n kautta. Piiroi-
nen ci ole kuullut kritiikkii siiti miltdin paikalliselta
taholta.

Arkkitehti syvensi keskustelua
Vaihtochtosuunnitelma esiteltiin viime keviini
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston virkamichille
ja Arkkitehdit Rudanko+Kankkunen Oy:lle, jossa
suunnitellaan ostarin tilalle tulevaa rakentamista.

- Keskustelutilaisuudessa tuntui, etti perustelum-
me otettiin vakavasti. Varmasti Ilosen osallistuminen
vaikutti sithen. Han on arvostettu, ja suunnittelijat
puhuvat samaa kieltd, Piiroinen pohtii.

Tapaamisen jilkeen kaavachdotus vietiin takaisin
lautakuntaan, joka palautti sen uudelleen valmistel-
tavaksi. Lihtokohtana olivat taloyhtion ehdottamat
matalammat rakennukset ja aukio.

Uusin virallinen kaavasuunnitelma toteuttaa
joitain taloyhtion toiveita kuten tornin merkittéiviin
madaltamisen, maisemien néikymisen uusien talojen
viileissi ja pienen aukion liiketilojen edessi.

Sen sijaan virastossa pidettiin ongelmallisina ch-
dotuksen terassitaloja ja isompaa aukiota, joka olisi
perustunut maanvaihtoon.

Kaavaprosessi on vield kesken. Ostarin virallinen
kaavaehdotus tulee néhtiviksi timén kevéiin aikana.

- Kun taloyhtiomme suunnitteli jokin vuosi sitten
tiydennysrakentamisesta tontille ja talon korotusta,
koimme, ettii meiti jopa pompoteltiin virastossa
hakemusten kanssa. Mutta todennikoisesti kaupunki
etsi silloin uutta tyGtapaa tiydennysrakentamisessa.
Nyt vuorovaikutus on sujunut paremmin. Avoimuus

@ Ostoskeskuksen uudisra-
kennukset tulevat muuttamaan
myG&s naapurien maisemia.
Periaatteessa naapuritaloyhtidt
olisivat voineet tehda yhteisen
vaihtoehtosuunnitelman. Nyt
arkkitehti Juha llosen suunnitel-
maluonnos hyvaksyttiin yleisesti
Kulosaaressa.

ja nopeus ovat kisittelyssi tirkeiti.

Vaihtoehdot vaikuttivat
viralliseen suunnitelmaan

Paras lihtokohta naapureita koskevassa kaavoitus-
hankkeessa olisi, ettil pystytiiin jirjestiiméin hyvin
varhaisia tyOpajoja, joissa ratkaisuja luonnostellaan
vhteisesti puhtaalta poydélta.

- Koska osallisten esittimiit ideat ja toiveet ovat
usein ristiriitaisia, voi kiydi niin, etti osalliset pettyviit
lopulliseen suunnitelmaan, jossa jokainen alkuperii-
nen ajatus ci toteudu. Mutta kun he piiisevit osallis-
tumaan riittévisti suunnitteluprosessiin tai laatimaan
omaa vaihtoehtosuunnitelmaa, syntyy yhteinen ym-
mérrys siitd, mitd arvoja nostetaan hankkeen tirkeim-
miksi tavoitteiksi, ja miksi joissain asioissa piadytiin
kompromissiin, arkkitehti Hilla Rudanko Arkkitehti-
toimisto Rudanko+Kankkunen Oy:sta kertoo.

Myos Kulosaarelaiset ry teki kaavahankkeeseen
liittyviin kuvallisen vaihtochtosuunnitelman, joka oli
kevyt kiisivarapiirustus. Se toi esiin toiveita palveluis-
ta ja asumisesta. Molemmat kuvalliset luonnokset
vaikuttivat viitesuunnitelman kehitykseen.

- Taloyhtiolti saatiin erittiiin arvokas viesti siiti,
ettil nilkymid Tupavuoren piiilti lounaaseen tulee
entisestiin avata.

Konkreettisilla vaihtoehdoilla on ollut merkitysti
kaavaratkaisuun myos kaupunkisuunnitteluviraston
alucarkkitehti Laura Hietakorven mukaan.

- Kaupunkisuunnitteluvirastolle lihetettyji
vaihtoehtosuunnitelmia tutkitaan huolella ja niisti
pyritiin ottamaan tirkeimmiit asiat huomioon.
Kulosaaren ostarin tapauksessa niissi nousi esiin
erityisesti liiketilojen edusta-aukio. Se vaikuttaa
liiketilojen vetovoimaan ja kaupunkikuvaan positiivi-
sesti laajemmalla alueella.©
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KAUKOJAAHDYTYSTA

aa nyt kaikkialle Helsin

- =

taal Tiesitkosetta Helenin kaukmaahdytysasmkkaat saavat uusiutuvaa kaukolampoa pemr
“edullisemmin? Ympaéristoystavallinen kaukojadhdytys sopii-niin‘uusiin kuin'vanhoihinkin: = ———
- “rakennuksiin. Uusissa kiinteistoissa kaukojaahdytys kannattaa huomioida jo rakennusvaiheessa;

oissa se on-fiksuinta rakentaa putkiremontin yhteydessd. Kaukojaahdytys on vastuullista




info

Kerrokset kaavoituksessa

Kaavoituksella paatetdan eri toimintojen, kuten asumisen ja typaikkojen, sijoittuminen kaupungin alueelle.
Suomessa kaavoitus jakaantuu kolmeen tasoon: maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava.

20

MAAKUNTAKAAVA on maakunnan
maankayton kaava ja ohjaa kuntien
yleiskaavojen laadintaa. Maakuntakaavan
laatimisesta vastaa maakunnan liitto ja sen
vahvistaa ymparistoministerio.

YLEISKAAVA on koko kunnan alueen
maankayttosuunnitelma. Se sovittaa yhteen
asemakaavoja ja ohjaa niiden laatimista.
Yleiskaavalla ohjataan alueen kayttoa
yleispiirteisesti maarittelemalla ja sovitta-
malla yhteen esimerkiksi asuin- ja virkis-
tysalueet, tyopaikat, palvelut ja liikennevay-

ASEMAKAAVA on yksityiskohtainen kaa-
va, joka keskittyy johonkin kunnan osaan.
Asemakaava on alisteinen yleiskaavalle.
Jos asemakaavaa ei ole, rakennetaan
yleiskaavan mukaan.

Asemakaavassa maaritellaan yksityis-
kohtaisesti tietyn alueen kayttotarkoitus
ja ohjataan rakentamista. Siina esitetdan
yleensa:

- rakennusten muoto ja sijoittuminen

- leikkipaikkojen ja pysékdintialueiden
sijainti ja mitoitus

- kerrosala

- rakennustapaa koskien
esimerkiksi julkisivumateriaalit,
aanieristysmaaraykset, vdestonsuojelu
ja hulevesien kaytto.

- tonttien tehokkuusluku.

- lisdksi voidaan maarittad suojelukohteet.

Maakuntakaavassa suunnitellaan yleis-
piirteisesti alueiden kaytt6a, muun muassa
- Tielinjauksia ja muita liikenneyhteyksia
- Vesihuoltoa
- Maiseman- ja luonnonsuojelua.

lat. Yleiskaavan vahvistaa kunnanvaltuusto.
Yleiskaavassa voidaan my6s merkita ennal-
laan sailyvat alueet ja alueet, joihin tulee
pienempia tai suurempia muutoksia.

Osayleiskaava koskee rajattua aluetta
kunnassa: esimerkiksi ranta-alueita. Se voi
olla tarkempi kuin yleiskaava muuten.

Kaavamaarayksissa saadellaan muun muas-
sa rakennusalaa, kerrosten maaraa seka
tontin kayttoa. Myos rakennuksen muoto,
ulkovaritykset seka ilmansuunnat voidaan
maaritelld kaavassa. Keskikokoisessa kau-
pungissa voi olla satoja asemakaavoja.

Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto.
Vahaisen muutoksen voi hyvaksya kunnan-
hallitus tai lautakunta.-

Kaavan hyvaksymisen jilkeen alue on
rakennuskiellossa, kunnes kaava on saanut
lainvoiman.

Kunnan tulee vahintdan kerran vuodessa
laatia katsaus kunnassa vireilld olevista kaa-
va-asioista. Siind selostetaan kaava-asiat ja
niiden kasittelyvaiheet, seka ne paatokset ja
toimet, joilla on valitonta vaikutusta kaavoi-
tuksen lahtkohtiin, tavoitteisiin, sisaltéon ja
toteuttamiseen.
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Vaikutukseltaan vahaisesta muun asemakaavan
kuin ranta-asemakaavan muutoksesta valitusoikeus
on niilld, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun
paatos valittomasti vaikuttaa... Vaikutukseltaan
vahaisena ei ole pidettava asemakaavan muutosta,
jossa muutetaan rakennuskorttelin tai muun alueen

paaasiallista kayttotarkoitusta, supistetaan puistoja

KAAVOITUKSEN ETENEMINEN

ALOITUSVAIHE

- Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman laatiminen

- Vireilletulosta ilmoittaminen

- Kaupunginhallitus paattaa
yleiskaavan laatimisesta

- Palautteen antaminen - Mielipiteen esittaminen
osallistumis- ja luonnoksesta

LUONNOS-
VAIHE

- Kaavaluonnoksen
valmistelu

- Luonnoksen
nahtaville asettaminen
Yleiskaava: 30 vrk
Asemakaava:
14 tai 30 vrk

arviointisuunnitelmasta § - Mahdollinen
yleisatilaisuus

OSALLISTUMINEN

SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5 2017

tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka
nostetaan rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua
korkeutta ymparistoon laajemmin vaikuttavalla
tavalla, heikennetaan rakennetun ympariston tai
luonnonympariston arvojen sailymista taikka muu-
tetaan kaavaa muulla naihin rinnastettavalla tavalla.
(www.finlex.fi)

EHDOTUS- HYVAKSYMIS-

VAIHE

- Kaavaehdotuksen - Kaupunginhallituksen
valmistelua kasittely

- Kaavaehdotus - Kaupunginvaltuuston
virallisesti nahtaville hyvaksyminen

30 vrk

- Kirjallisen muistutuksen § - Valitusmahdollisuus
jattaminen ehdotuksesta i hallinto-oikeuteen

VAIHE

Lahteet: Finlex, Wikipedia, ymparistoministerio.




Sahkosaneerauksella
kiinteiston arvo
nousee

Kerros- tai rivitalon sahkgjarjestelmat kan-
nattaa uusia viimeistaan linjasaneerauksen
yhteydessa, silla putkiremontti tarjoaa
hyvan mahdollisuuden pdivittaa sahkdistys
kerralla kaikkiin asuntoihin kustannus-
tehokkaasti.

LVIS-suunnittelun ja -toteutuksen tekemi-
Y nen kokonaisuutena on merkittavasti edul-
Ty lisempaa kuin erillisind projekteina.
— o Korjaukset lisdavat asunnon arvoa seka
: asumismukavuutta. Energiatehokkuutta ja
= J—— turvallisuutta lisd&vat ratkaisut sahko-
== saneeraukseen |6ydat ABB:Ita.

A DD
abb.fi/saneeraus " I. I.

Nayttavia ratkaisuja piha-alueille

Pihan haastavia alueita ovat usein alueet, joihin kertyy vetta.
Naille alueille voidaan toteuttaa kiveys, joka lapaise hyvin
www.hb-betoni.fi vetts. HB-Hulekiven ja HB-Hulelaatan rakenne ja muoto on
suunniteltu ohjaamaan sadevesia kiveyksen lapi kivien valissa
kasvavan ruohon kautta.
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HB-Hulekivi ja Hulelaatta ovat nurmikivia.
80 mm paksuinen kivi kestda jopa raskaan
kaluston, joten se soveltuu myos kiinteiston
pelastustien kiviratkaisuksi.
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asuminen Suomessa

TEKSTI: Jukka Nortio KUVAT: Bigstock

RISKIEN
HALLINTA

on hyvdd kuinteistonhoitoa

Riskienhallinnalla taloyhtion hallitus ja
isannoitsija takaaoat taloyhtion aroon
sdilymisen ja varmistavat, ettei osakkaiden
niskaan kaadu ylldttaoid maksuja.
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iskienhallinta on osa taloyhtion hal- so.pimUk.s.et kuntoon ja
linnosta vastaavien eli hallituksen ja asiantuntijat apuun

isinnditsijin arkista tyoti osakkai- Taloyhtislli tulee olla riskienhallintasuunnitelma,

den ja yhtion hyviksi. Riskien enna-  joka perustuu perinpohjaiseen riskikartoitukseen.

kointi, minimointi ja hallinta erilai- Sen osia avaa tilintarkastusyhtio PwC:n yrityspalve-

sissa tilanteissa on aina vastuullisen luissa toimiva johtaja, KHT-tilintarkastaja Hannu
hallituksen asialistalla. Sohlman.

- Hyvi suunnittelu, osaavat kumppanit, ammatti- - Taloyhtion curoméiriisesti merkittavimmaét
taitoinen isinndinti ja asioista kiinnostunut hallitus riskit liittyvét yhtion omaisuuden nopeaan menet-
ovat riskienhallinnan perusta. Kaikkein osapuolten timisecen esimerkiksi tulipalon tai vesivahingon
on tunnettava ja sovittava vastuunsa ja velvollisuu- seurauksena.
tensa. Avoin keskustelu ja asioista selkeid sopiminen Riskit kasvavat vihitellen, jos omaisuutta ei huol-

ovat parasta riskienhallintaa, LihiTapiolassa leta ja korjata asianmukaisesti. Néin kéy esimerkiksi,
turvallisuuden projektijohtajana tyosken-  kun korjauksia ei tehdi riittiviin ajoissa tai niissi
" televi Antti Méittéinen sanoo. tehdéiin virheiti.
Kolmanneksi riskitasoa nostavaksi asiaksi Sohl-
| » man nostaa palveluiden hankinnat ilman kilpailutus-
I b La, cttei kustannuksia arvioida riittiviisti etukiteen.
7;. [ ol Tillainen johtaa helposti kustannusten yllittiviin
] 4 kasvuun, joka koituu lopulta osakkaiden maksetta-
1y - vaksi kohonneina vastikkeina.
' " : Taloyhtion yleinen turval-
lisuus on riskikartoituk-
_A ‘ sen osa. Puutteellinen
R
-
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pelastussuunnitelma, hiekoittamattomat jalkakéy-
tivit, katoilta putoava lumi tai vapaa piisy kattotik-
kaille ovat potentiaalisia riskitekijoiti.

Erityisesti pienisséd yhtiissd on varmistettava,
ettei samalle henkilolle kasata periikkiiisii taloudelli-
sia tehtévid ja ketjutettuja vastuita. Se voi houkuttaa
taloudellisiin vidrinkiytoksiin. Tillainen tilanne voi
syntyi, jos sama henkilo hoitaa maksuliikennetti,
kisittelee ostolaskuja ja vield isinndintitehtévidkin.

Kun taloyhti6 alkaa parantaa riskienhallintaansa,
on syytii lihted liikkeelle perusasioista.

- Aktiivisen ja asiantuntevan hallituksen valinta
ja sitouttaminen on ensimméinen asia. Taloussuun-
nitelmien laatimisessa ja viestinnissi osakkaille on
syyti hyodyntid nykyaikaisen tietotekniikan mah-
dollisuuksia. Kaikki hankinnat on kilpailutettava
kunnolla, ja tarjoajia verrataan ennakkoon pédtetyil-
14 kriteereilld. Vihiankin suuremmissa kilpailutuk-
sissa kiytetiin ulkopuolista asiantuntijaa, Sohlman
tiivistéd taloyhtion riskihallinnan perusopit.

Vastuuta ja viestintaa

Riskit vaikuttavat taloyhtiéon episuorasti ja suo-
raan. Toteutuneet riskit voivat alentaa yhtion arvoa
esimerkiksi, jos yhtislle koituu laiminlyontien vuoksi
merkittivid korvausvelvoitteita. Samoin kiy silloin,
jos kallista korjausta ei ole valvottu kunnolla ja vaik-
kapa kertaalleen maksettu katto joudutaan repimiiin
auki ja korjaamaan uudelleen.

Yllittiviin tilanteisiin on syyti varautua katta-
villa kiinteiston vahinkovakuutuksilla. Vastuu- ja
oikeusturvavakuutuksilla varaudutaan mahdollisiin
riitatapauksiin ja vahingonkorvauksiin.

Avoimuus ja hyvii tiedottaminen ovat tirkeiti
riskienhallinnan elementteji. Sohlman kertoo malli-
esimerkin.

- Putkiremontista tiedotettiin osakkaille hyvissi
ajoin. Hanke Kilpailutettiin ja saatiin vertailukelpoi-
set tarjoukset. Piitoksenteko remontista ja hank-

keesta toteutui avoimesti ja ilman kiistoja yhtio-
kokouksissa. Hanke toteutui etukiteen techdyn
kirjallisen sopimuksen puitteissa ilman
olennaisia my6histymisii ja sitd valvot-
tiin aktiivisesti ulkopuolisen valvojan
jaisdnnoitsijan toimesta.
- Hallitus seurasi ja
Kisitteli kokouksissaan
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hanketta aktiivisesti. Hankkeesta tiedotettiin koko
ajan osakkaille. Sopimukseen sisillytetyt rakennus-
aikaiset ja takuuajan vakuudet toteutettiin etukiiteen
tehtyjen sopimusten mukaan.©

Artikkeliin on haastateltu asiantuntijana myés Kiin-

teistoliiton kehityspddllikko Jari Virtaa.

Opaskirja laloyhtion hyod hallintotapa -suositus
2016 (Kiinteistoalan Kustannus Oy) tarjoaa riskien-
hallinnan perustiedot. Koska kyseessi on suositus etkd
velvoittava mddrdyskokoelma, pitdd sen kohtia sovel-
taa kunkin taloyhtion erityistarpeisiin ja kuhunkin
tilanteeseen sen vaatimalla tavalla. Opas loytyy muun
muassa Taloyhtié.net-stoustolta.

Remonttiriskit kuriin

Kun taloyhtiossa paatetaan mittavista talou-
dellista asioista kuten peruskorjausurakoista,
eivat hallituksen ja isannditsijan osaaminen
aina riita riskienhallinnan arviointiin. Jo tarjo-
usten kasittelyn kannattaa kayttaa ammatti-
laisapua.

— Korjausriskien hallinnassa on tarkeaa
etukateen paattad, kuka on hankkeen valvoja.
Riskienhallinnan kannalta on tarkeas, etta han
on riippumaton yhtiésta, hallituksen jasenista
ja isannditsijasta, PwC:n Sohlman sanoo.

LahiTapiolan Maattanen korostaa, etta
urakkasopimuksen laatimiseen ja selvyyteen
on hyva kayttaa aikaa. Valmiiseen sopimus-
runkoon kirjataan erityisesti viivastykset ja
vastuut selkeasti.

— Urakkasopimuksissa on noudatetta-
va tilaajavastuulakia. Urakkakumppanin on
voitava toimittaa tilaajavastuulain mukaiset
asiakirjat ennen sopimuksen allekirjoittamista.
Taten voidaan estaa veronkiertoa ja harmaata
taloutta, Maattanen sanoo.

Paloriskit huomioidaan erityisesti putki- ja
sahkosaneerausten yhteydessa, kun pa-
lo-osastointi joudutaan avaamaan. Remontin
aikainen huputtaminen lisdd murtautumisen
ja tulipalon riskeja. Lisaksi tulipalossa savu ei
paase purkautumaan ulos ja palo voi levita
helpommin. Myds pelastuslaitoksen nosturi-
autojen kayttd voi vaikeutua.

Suurten remonttien taloyhtid voi ottaa
enemman vastuuta turvallisuudesta kuin laki
edellyttaa. Yhtid voi ottaa huolehdittavakseen
esim. palovaroittimet ja vuotovahdit.
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Putkiremontit pysyvat remonttien ykkdésena tanakin vuonna.

Remontille
hyva alku ja
i onnellinen loppu

Isot korjaushankkeet ovat kaikilla talo-
yhtidilla joskus edessa. Ennalta varau-
tuminen ja hyva hankesuunnittelu ovat
avainasemassa.

Putkistosaneerauksista kertovan artikkeli-
sarjan neljds, vimeinen osa avaa perintei-
sen putkiremontin saloja s. 28.

Millaisia tulevaisuudennakymia taloyhtigilla
= on ja millaisiin rahoitusratkaisuihin ne ovat
paatyneet, siitd kertoo Korjausrakentamis-
barometri s. 30.
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TEKSTI: Jukka Siren KUVA: Pekka Rousi
|

Perinteinen putkiremontti tuo

UUDET PUTRKRET

Putkiremonteista kertovan artikkelisarjan neljinnessd, viimeisessd osassa
kerromme huomionarovoisista seikoista perinteisessd putkiremontissa,
erityisesti kun uudet putket sijoitetaan vanhojen paikalle.

aloihin, joissa on lyhyet putkien liitos-
villit, arvioidaan perinteisen tavan tai
putkiclementtien sopivan joskus pa-
remmin kuin sukitusmenetelma.
- Kiytinnossi tilld saatetaan tar-
koittaa 1960-luvun lopun ja 70-luvun
rakennuskantaa, joissa usein WC-istuimet ovat lihes

28

suoraan yhteydessi putkihormiin. Putkihormit ovat
vield usein suoraan kylpyhuoneen ja keittion viilissi,

jolloin putkien vaakasiirtymisid ei kerroksissa ole
juurikaan, Talokeskus Yhtiot Oy:n asiakkuuspééllik-

ko Jaakko Suomela kertoo.
Jos "perinteinen” putkiremontti toteutetaan vetii-
mélld uudet putket uuteen paikkaan, voi vedet pitii
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asukkaille péélld kauemmin kuin entiseen paikkaan
asennettaessa. Néin evakkoaika jid alkupééstidn
lyhyemmiiksi.

- Jos tehdéiin pelkki kiyttovesiremontti, ei
vilttimitti ole evakkoaikaa lainkaan, Kiinteistoliiton
kehityspiillikko Jari Virta toteaa.

Jaakko Suomela muistuttaa, etti asia on huomioi-
tava jo suunnitteluvaiheessa.

Joskus voi kiydi niin, ettd uudet putket eiviit mah-
du vanhaan putkihormiin.

- Sama mairi putkia mahtuu toki samaan hor-
miin. Tilanne muuttuu, jos vanhaan hormiin asenne-
taan alkuperiistid médridd enemmin putkistoja, Jari
Virta kertoo.

Jaakko Suomela lisii, ettd nykyiset eristysmiiii-
riyksel vaatival aiempaa paksumman pultkieristeen.
Tamiikin voi "ahtauttaa” vanhan hormin.

Huolto helpommaksi

— ja seuraava remonttikin?

Kun uudet putket asennetaan vanhojen paikalle, voi
rakenteiden auki piikkaaminen olla hankalaa. Vai-
keusaste vaihtelee myas talon rakennusaikakauden
mukaan.

- Tyypillisissi funkistaloissa putket loytyviit usein
aika helposti, koska niiti ei ole alun perin muurattu
tiilihormiin. Vaakaputket voidaan sijoittaa lattia-
rakenteisiin. Monissa muissa paikallaan rakenne-
tuissa taloissa hormit ovat usein ahtaat ja linjoja on
paljon. Niissi on eniten toiti putkien esiin purkami-
sessa, sanoo Jaakko Suomela.

- Elementtitaloissa hormit ovat tilavia ja putket
helposti tavoitettavissa, kun hormit avataan. Seki
monissa paikalla tehdyissi ettd elementtitaloissa vaa-
kaputket tulee sijoittaa alemman kerroksen kattoon.
Lattiarakenne ei yleensid mahdollista uusien putkien
sijoittamista vanhalle vaakareitille.

Rakentamisméiriyskokoelma vaatii tarkastusluu-
kut. Ne ovat eri asia kuin seuraavan remontin seinii
rikkomatta mahdollistava "huoltoluukku”.

- Tarkastusluukku on tarkastusluukku. Sen
takana ovat esimerkiksi huoneistokohtaiset sulut ja
vesimittarit. Putkia ei tarkastusluukusta pysty uu-
simaan tulevaisuudessakaan. KH-kortissa mainittu
“rakenteiden purkamisen vilttiminen” on kiiytinnos-
sé tulkittava esimerkiksi putkireittien sijoittamiseksi
siten, ctté kotelon yksi seinéd on tulevaisuudessa
avattavissa kevyemmin kuin purkamalla koko seini,
Jaakko Suomela pohtii.

Muoviputkea pidetiin usein vilhemmin palotur-
vallisena ja déinekkiddmpind kuin valurautaputkea.
Siksi valurautaputkia suositaan yhi, kun halutaan
esimerkiksi dinetonti toimintaa, kertoo Jari Virta.

- Viemiireihin on tosin olemassa myos
ddniteknisesti hiljaisia muoviputkia. Paloturvallisuus
varmistetaan aina palokatkoilla lipivientien

SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5 2017

Liikehuoneistot
putkiremontissa

Jos talon ensimmaisessa kerroksessa on
likehuoneistoja, voidaan putkiremontissa
niiden osalta tehda erikoisjarjestelyja, kertoo
Jaakko Suomela.

— Jérjestelyt riippuvat remontin
toteutustavasta ja myés likehuoneistojen
kayttotarkoituksesta. Lahtokohtana pidetaan
usein mahdollisimman lyhytta haitta-aikaa
liketoiminnalle. Tama voidaan huomioida
suunnitteluvaiheessa ja viimeistaan urak-
kaneuvotteluissa toteutukseen valittavan
urakoitsijan kanssa.

— Kaytannossa putkilinjojen kulku ja
likehuoneiston kaytté ratkaisevat. Usein
on mahdollista rajata putkilinjojen kulkualat
ja suojata tydskentelyalue erilleen muusta
tilasta. Huomioitava on, mita likehuoneis-
tossa pitaisi pystya tekemaan ja onko siella
toimintaa paivalla vai illalla. Tydmaan melu
voi olla my6s haittaavaa, vaikka tybalueet
voitaisiin rajata hyvin.

Liikehuoneistoista putkiremontissa lisda
Pykéldviisaudessa sivulla 57.

vhteydessi, olipa kyseessi valurauta- tai
muoviputket, Jaakko Suomela painottaa.

Milloin perinteinen on paikallaan?

Jos kylpyhuoneita ei haluta korjata ja putket ovat
riittiviin hyviikuntoisia sukitettaviksi, on viemii-
reiden kunnostaminen (esimerkiksi sukittaminen)
Suomelan mukaan usein jirkevimpi vaihtoehto kuin
perinteinen menetelmi.

- Putkien vaihtaminen kun kiytinnéssi edellyt-
tid kylpyhuoneen purkamista. Till6in vieméreiden
kunnostaminen ja vesijohtojen uusiminen uusille
reiteille on parempi vaihtochto. Kylpyhuoneiden kun-
nostamistarpeesta tulisi kuitenkin péittii harkiten.

Viime aikoina huomiota heriittineet nopeutetut
putkiremontit eivit Jari Virran mukaan sovellu van-
hoihin kerrostaloihin yhtd hyvin kuin elementtikau-
den kiinteistoihin.

- Elementtikerrostaloissa kylpyhuoneet ovat
vleensi piillekkiiin ja kiytéinnossi lihes samanlaisia.
Tillsin remontin nopeuttaminen on helpompaa.®
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Taloyhtiot empioat

REMONTTIEN
ALOI'TTAMISTA

Taloyhtioiden korjaushankkeissa ei nay kasoua tind tai ensi ouonna,

selvidd Kiinteistoliiton ja Kiinteistolehden korjausrakentamisbarometrista.
Taloyhtioiden korjausrakentaminen kasvanee tind ouonna oield pédkaupunki-
seudulla, mutta supistunee muualla Eteld-Suomessa ja erityisesti Itd- ja
Pohjois-Suomessa.

TEKSTI JA KUVIOT: Jukka Kero
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nsi vuonna korjausrakentamisen odo-

tetaan vitheneviin tulosten perusteella

myos piikaupunkiseudulla, ensim-

miisti kertaa kolmeen vuoteen. Muis-

ta poiketen Pohjois-Suomessa korja-

usrakentamisen odotetaan vastausten
perusteella ensi vuonna kasvavan.

Takana on uscan vuoden kasvujakso taloyhtididen
korjaamisessa erityisesti piaiikaupunkiseudulla. Siini
mielessi tasaantumisvaihe on luonteva. Korjaus-
tarpeen arvioidaan kuitenkin pysyviin viithintdéin
ennallaan tulevina vuosina.

Yli puolet taloyhtioista remontoi

Edelleen yli puolet suomalaisista taloyhtioisti tekee
tai suunnittelee tiinid vuonna korjaushanketta.
Barometriin vastanneista taloyhtididen hallitusten
puheenjohtajista ja isinnaitsijoisti joka viides kertoi,
etti omassa taloyhtiossi on korjausvaihe meneillééin
tind kevédédna.

Kerrostaloissa remontoidaan nyt eniten putkisto-
ja, mirkitiloja, piharakenteita ja julkisivuja. Rivita-
loyhtisissi korjataan yleisimmin piharakenteita ja
ulkovaippaa. Piharakenteet sisiltivit salaojien lisiiksi
pihakannet, paikoitusalueet ja kulkuviylit, joiden
remonttitarpeita on monella viihdnkin vanhemmalla
vhtiolla.

Ennakkovarautuminen kannattaa

Alle puolet barometriin vastanneista taloyhtidistid

varautuu korjauksiin kerdimaélld varoja etukiteen.
Yli puolet taloyhtisisti rahoittaa korjaukset ensisijai-
sesti pankkilainalla. Lainarahaa on kyselyn mukaan
ollut tarjolla hyvin. Lainamarginaalin keskiarvo on
vastausten perusteella tasan yksi prosenttiyksikko.

Vaikka keskiméériinen lainansaantitilanne on nyt
hyvi, taloyhtiiden ja niiden osakkaiden ennakko-
varautuminen on nousemassa entisti tirkedmpéén
asemaan. @

Korjausrakentamisbarometri

Korjausrakentamisbarometri toteutetaan
kahdesti vuodessa: maalis-huhtikuussa ja
loka-marraskuussa. Vastaajina ovat taloyhtici-
den hallitusten jasenet ja isénnditsijat. Kevaan
Korjausrakentamisbarometriin vastasi 1 318
taloyhtididen hallitusten jasentd, 166 isannait-
sijaa ja 201 muuta taloyhtidvastaajaa.

Talla kerralla erityisteemoina olivat
sdhkoautojen lataus ja ERAT7-Energiatehok-
kuuskysely. Naista aiheista kerromme lisaa
kesdkuun Kiinteistolehdessa.
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Korjaukset vuonna 2017

Kylla-vastausten %-osuus kaikista vastauksista
6 8 10 12

Vesi- ja viemarijarjestelma
Huoneistojen markatilat
Piharakenteet ml. salaojat
Julkisivut
limanvaihtojarjestelma
Parvekkeet

Yleiset tilat

Sahko- ja tietojarjestelma
lkkunat ja ulko-ovet
Vesikatto
Lammitysjarjestelma
Hissin / hissien modernisointi
Esteettdmyyskorjaukset

Perustukset ja runko

T O EE N T Ry

Hissin / hissien jalkiasennus

Suunnitelmallisen yllapidon valineet kaytossa

20 30 40 50 60 70

Kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Kunnossapitotarveselvitys

Vah. kuukausitason kulutusseuranta
(lamp3d, kayttovesi, kiinteistosahkao)

Korjausohjelma (laaditaan
tavanomaisesti PTS:sta)

(Huoltokirja)

Taloyhtion strategia
Ei ole kaytossa

%
{
%
Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje 1 |
%
%
En osaa sanoa {
i

46

Kunnossapitotarveselvityksen laadinta

12
31

10

42

Tukeutumalla omaan ja isdnnditsijan
asiantuntemukseen (ilman kuntoselvityksia)*

Tukeutumalla omaan ja isdnnaitsijan
asiantuntemukseen (pohjana kuntoselvitykset)*

Kayttamalld muulla tavoin asiantuntijaa
Teettamalld tai paivittamalla kuntoarvio

Ei ole laadittu / Ei tieda onko laadittu tai muulla tavalla
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FAKTA

Joka toisella taloyhtidista on jokin
korjaushankkeen vaihe menossa
vuonna 2017.

Joka viidennelld on tana kevaana
menossa korjausvaihe.
Taloyhtididen korjausrakentamiseen
ei tdna tai ensi vuonna odoteta
kasvua.

Paakaupunkiseudulla on kuitenkin
lievaa kasvuodotusta télle vuodelle.
Tulevan vuoden odotukset ovat
tavallistakin varovaisemmat, myés
paakaupunkiseudulla.
Kerrostaloissa korjataan nyt ylei-
simmin putkistoja, markatiloja,
piharakenteita ja julkisivuja.
Rivitaloyhtigilld ovat piharakenteet
ja ulkovaippaan kohdistuvat kor-
jaukset yleisimpia.

Urakkatarjouksia taloyhtiot kertovat
saaneensa vahintdan yhta hyvin
kuin viime vuonna.

Alle puolessa taloyhtidissa on
keskusteltu sdhkéautojen lataus-
mahdollisuuksista.

Runsaat 40 % vastaajista ilmoittaa
yhtidnsa varautuvan korjauksiin
keraamalla varoja etukateen.
Naistd 62 % on varautunut ennak-
korahastoinnein ja miltei puolet
asuintalovarauksen avulla.
Pankkilaina on ollut 55 % yhtidista
ensisijainen rahoitusmuoto.
Lainarahaa on ollut varsin hyvin
tarjolla korjauksiin.
Lainamarginaalin keskiarvo on
edelleen laskenut. Se on nyt yhden
prosenttiyksikdn (syksylla 2016 11 ja
kevaalla 2016 1,2).

Noin 80 % marginaaleista on valilla
0,65-1,55 %.

Korjauslainoissa pitkat laina-ajat
ovat yha yleisempia.
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Ny m oy -

ONKO TEILLE TULOSSA
VIEMARIREMONTTI?
VALITSE POHJOISMAIDEN
KOKENEIN, TESTATUIN JA NOPEIN.

Léhes 20 vuotta sitten kehitimme uudenlaisen tavan
viemdreiden saneeraukseen. ldea oli mullistava
silld se antoi asukkaille mahdollisuuden kayttad
tydén aikana vettd ja viemdéreitd aivan normaalisti
illalla, yolld ja aamulla. Yhden asunnon remontti
kesti vain yhden pdivan.

Olemme saneeranneet sertifioidulla  Proline-
menetelmdlla® jo yli 50 000 kerrostaloasuntoa,
rivitaloja, kouluja, sairaaloita ja liikerakennuksia.
Tand pdivand uudistamme  viemdreitd  myds
ProSoc- sukitusmenetelmalla®.

Olemme Pohjoismaiden suurin alan yritys ja talla
hetkella tydskentelemme useassa kohteessa ympéri
Suomea. Kutsumme mielelldmme taloyhtiénne

paGHajat tutustumaan Proline- menetelmaan®
kayténndssd ja kuulemaan liséd sen asukkaille

tuomista eduista.

Ota yhteyttd - autamme mielellémmel!

o~
®

Islinndintiliitbo
FUKPRAHI

ouh. 010 239 0060 PROI-INE
info@prolineoy.fi

www.prolineoy.fi Alykas tapa tehda putkiremonti

@ KINTEISTOALAN
\N?Z KUSTANNUS OY

TALOYHTIGRIDAT

"Vikke erimicligysion nallingaan

TALOYHTIORIIDAT

— Vinkkeja erimielisyyksien hallintaan
Jenni Hupli & Keijo Kaivanto

Riitoja taloyhtiossd? Uutuuskirja kertoo, misté
taloyhtion riidat tavallisesti kumpuavat ja milla
tavoin niita voi ratkoa. Ota vinkit talteen ja puutu
riitoihin ennen kuin ne paédsevit paisumaan!

1. painos, 2017, tuotenro 532, 80 s.

25,00 €

TILAA:

@ www.kiinkust.fi

Q 075 757 8591
@ kirjamyynti@kiinkust.fi




Suunnitelmallinen korjaaminen kannattaa ja kannustaa toisiakin.

L1 X e 00 o (X
Tyytyvaisia voittajia
Korjaushankkeeseen liittyy lahes aina
kilpailutus tai useampi. ltse korjaushank-
keellakin voi osallistua kilpailuun. Porvoon
Kiinteistoyhdistys jarjesti jo yhdeksan-
nentoista kilpailunsa edellisen vuoden
parhaasta korjausrakentamishankkeesta
Porvoossa ja Loviisassa.

Loviisan voittajatalon hallituksen pu-
heenjohtaja korjaushankkeen aikana, ark-
kitehti Kalevi llonen ja taloyhtion isannait-
sija Jorma Anttila Isanndintipalvelu Isarvo

EKilpailun toivotaan
istavan kaikkia :
i61ti pitiimadan hyvai § O 1 ol istnall

5 on Loviisan keskus

omaisuudestaan.” oyl ajoilta periytyvém

vieressa. Kalevi llone ,
Anttila ja perusteellisen'u

- "
N )

muutoksen kokenut talo.
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Q Pihakeinussa hallituksen © Kahden talon yhtid on valmistunut
puheenjohtaja Juha Rautiainen vuonna 1969. Asuntoja on 72. Esitys

ja isannaitsija Erkki Pusula korjaushankkeesta hyvaksyttiin yhticko-
Porvoon Op-isanndintikeskus kouksessa ilman ongelmia. Talokeskus
Oy:std. Remontin yhteydes- hoiti sekd suunnittelun ettd valvonnan
sa kunnostettiin myds piha erinomaisesti, sanoo Juha Rautiainen.
— keinun maalaaminen voisi Urakan tarjouspyynnét lahetettiin hyvis-
olla seuraava hanke, toteaa sa ajoin. Nain saatiin useampi tarjous,

Rautiainen leikillisesti. kun alan yritykset eivét olleet viela
sitoutuneet kesan aiaksi.

0 Parvekkeet lasitettiin. Kaupunki
toivoi "Porvoon punaista” julkisi-

vuun, ja oli tyytyvainen, kun sita tuli
tuuletusparvekkeisiin. Nyt vaaleat ja
punertavat talot sopivat hyvin yhteen ja
tekevat korttelista eloisan, toteaa Erkki
Pusula. Urakoitsija oli Jatke Oy.

e Samaan kortteliin osui voitto

myds viime vuonna, kuten Kiinteis-
télehti 5/2016 kertoi. Silloin voittaja
oli taustalla ndkyva As Oy Porvoon
Gammelbackantie 3.

Fulkistoujen kohennushankkeet

KORJAUSRAKENTAMIS

TEKSTI JA KUVAT: Jukka Siren
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votttroat

rakentamiskilpailu, johon edellisend vuonna korjaushankkeen
KI I MI I l | \’ paatokseen saattaneet jasenet voivat osallistua. Kilpailu jar-
jestetdan erikseen kummankin kaupungin jasenkiinteistdille.

Tana vuonna Porvoon voittaja oli As Oy Porvoon Gammel-
backantie 1 ja Loviisan As Oy Loviisan Puistokatu 5.

SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5 2017

@ Hanke meni yhtidkokouk- — ] o s IL/—J

Tarjouksia ei tullut kovin run- =
saasti. Urakka oli ehka liian iso
Loviisan omille alan yrityksille,
arvelevat Kalevi llonen ja Jor-
ma Anttila. Parvekkeiden pin-
ta-ala laajeni kuvassa nakyvan
harmaan metalliosan verran.
Raudoitteet ja pielielementit
olivat kunnossa, joten niita ei
tarvinnut uusia. Asukkaiden ei
tarvinnut lahted remontin ajaksi
evakkoon. Onnettomuuksien
valttamiseksi parvekkeet olivat
koko kesan kayttokiellossa ja
parvekeovet lukittuina.

sessa hyvin lapi. Urakoitsija __ — !— . _I I _
oli Consti Julkisivut Oy. A = l I_____ L ] ﬁ

@ Vuonna 1970 valmistuneessa talossa on 25 asuntoa ja viisi asuinkerrosta. Alun
perin julkisivut olivat vaaleanharmaata kahitiilta. Talo alkoi Kalevi llosen mukaan olla
jo aika kauhtuneen nakdinen. Nyt talo sai lampdrappauksen ja sen ulkoasu muuttui.
Asia ei hairinnyt kaupungin rakennusvalvontaa — "olivat tyytyvaisia, kun ulkoasu
koheni”, toteaa Kalevi llonen.

Porvoon kiinteistdyhdistys - Borga fastighetsférening on
Suomen Kiinteistdliton jasenyhdistys, jonka jasenind on
porvoolaisia ja loviisalaisia taloyhtidita. Yhdistyksella on ikda
jo N0 vuotta. Yksi sen perinteista on vuosittainen korjaus-
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kasvo

KUKA?

Saana Rosenberg

IKA: 37

AMMATTI: assistentti

HARRASTUKSET: Sisustus, kirpputorit,
puutarhatydt, lukeminen, lenkkeily ja vesi-
jumppa

As Oy Vantaan Tammiston
Rosendalinrinki

RAKENNETTU: 2009

HUONEISTOJA: 57

ASUKKAITA: 132

ERIKOISTA: Joka keviiset ja syksyiset talkoot,
joissa osakkaat aktiivisesti osallistuvat itse
pihan ja kiinteiston huoltoon
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TEKSTI: Mervi Ala-Prinkkila KUVA: Pekka Rousi

Hallituksen puheenjohtaja Saana Rosenberg kannustaa nuoria
osallistumaan taloyhtion pdcdtoksentekoon. Silloin pddsee itse parhaiten
vatkuttamaan sithen, mihin suuntaan taloyhtiotd viedddn.

VASTUUTA

el kannata pelata

Onko taloyhtionne hallitukseen ollut
innokkaita tulijoita?

Yhtiojirjestyksemme mukaan hallitukseen valitaan 3-5
henkiléi, ja jonain vuonna halukkaita on ollut jopa enem-
miin kuin paikkoja on ollut tarjolla. Meilld tilanne on tilti
osin hyvi. Vaikea sanoa kuitenkaan sen tarkemmin misti
tiami johtuu. Ehki yksi tekiji on taloyhtiomme ikid. Olemme
sen verran uusi tulokas, ettei suuria korjaushankkeita ole
vield hetkeen tiedossa ja hallitustyoskentely on sen vuoksi
hieman kevyempéd kuin vanhemmissa taloyhtioissd, joissa
esimerkiksi julkisivu- ja putkiremontit ovat ajankohtaisia.

Miten kannustaisit nuoria mukaan
taloyhtioiden hallituksiin?

Tyomiidiri taitaa huolettaa eniten, kun harkitaan mukaan
ldhtod, mutta haluaisin rikkoa vanhanaikaisia kisityksii
siité, ettd hallitukset kokoontuisivat ja hoitaisivat asioita
pelkistiin pullakahvien direlld jaarittelemalla tuntitolkulla
asioista. Meidén taloyhtion hallitus hoitaa sihképostitse
ldhes kaikki juoksevat asiat kuten tarjousten Kisittelyt, osak-
kaiden remontti-ilmoitukset, tyétilaukset jne. Varsinaisia
kokouksia on 8-4 kertaa vuodessa ja niiden kesto on noin
1,5 tuntia kerrallaan.

Taloyhtiomme hallituksen kaikki jisenet ovat alle
40-vuotiaita. Ja vaikka olen itse sitii mielti, etti jokaisen
taloyhtion hallituksessa olisi hyvi olla lipileikkaus talon
osakkaista ja ettd mukaan tarvitaan paitsi nuoria, myos
naisnikokulmaa, vanhempia ihmisié ja lapsiperheiden
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edustajia, on nuorilla mielestini paljon annettavaa, erityi-
sesti kun suunnitellaan tulevaisuutta. Vanhemmille ihmisille
ei vilttimiittd tule aina mieleen esimerkiksi sellaiset asiat
kuin valokuitu tai leikkipaikkojen kunnostus. Kun kaikki
ovat edustettuna piitoksenteossa kaikkien micelipiteet myos
huomioidaan.

Oma innostukseni olla mukana kumpuaa omasta so-
siaalisesta persoonastani, ja siild, etten oikein osaa pysytel-
14 asioiden ulkopuolella. Haluan olla mukana ideoimassa
ja padttaméssi mihin suuntaan taloyhtioti viediiin. Ja
tissd nikisin my6s monelle kannustimen lihted mukaan
hallitustyoskentelyyn. Sen sijaan, etti joku muu padttia,
péiset itse vaikuttamaan asioihin. Eiké siitikéiin, ettd
sivussa oppii kokouskiytiantiji ole haittaa esimerkiksi
tybeldméd ajatellen.

Terveisia muille taloyhtioille

Ostin oman ensiasuntoni 24-vuotiaana ja olen siité lihtien
ollut mukana hallitustyoskentelyssi. Koen olevani hyvi
esimerkki siiti, ettei hallitustyoskentelyyn liittyviii vastuuta
pidi peliti, eikii se vilttimiittd vaadi mitidin erityistd osaa-
mista. Maalaisjirjelld pirjia pitkille ja silloin kuin ei tiedd,
kysytiin joltain itseéédn viisaammalta.

Haluaisin kannustaa ihmisid myos puhumaan toisilleen.
Hallitus ei vélttimiitti ole se oikea paikka olla ensimmiiisek-
si yhteydessi silloin, kun naapuri soittaa pianoa tai seinin
takana haukkuu koira. Keskustelemalla ja ottamalla toiset
huomioon péistiin pitkille!®
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avuksi

TEKSTI JA KUVAT: Esa Tuominen

Suomalaiset asuinkerrostalot ovat néyttineet samalta kuin monen
suomalaisen miehen pukeutuminen: harmaita sdoyjd, monotonisuutta
Jja varovaisuutta. Johtotdihtend on ollut, ettd ei saa erottua muista.

Hyoastit
HARMAUDELLE

vt kuitenkin trendi néyttiisi olevan vaih- - Virid on ruvettu kiiyttimaéin rohkeammin. Se
tumassa. Ei ehkid miesten pukeutuminen  on timén péivin trendi, arvioi Tampereen kaupunki-
vield, mutta ainakin kerrostalojen julkisi-  kuva-arkkitehti Jalo Virkki.

vujen viritys. - Meilld on ollut hillitty traditio viireissid, mutta

© Tamperelainen
pienkerrostalo sai jul-
kisivuremontin mukana
kirkkaat varit ulkosei-
niinsd. Vaaleanharmaa
sai vaistya.

38 SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5 2017



nyt se on paikka paikoin murtumassa, tiydentii
arkkitehti Marko Suutarla arkkitehtitoimisto Lasse
Kosunen Oy:stii.

"Luullaan uudeksi”

Tampereen Hakametsiissi erottautuvat Asunto-osa-
keyhti6 Mustan Rudolfin kolme pienkerrostaloa
ympiristostidin kirkkailla véreilldin. Jokainen talo
on hiukan omanvirisensi, mutta kaikki meneviit
viirikartoissa ruskean, keltaisen ja oranssin osastoon.

Talot on rakennettu 1989. Viime vuonna niihin
tehtiin reippaanpuoleinen julkisivuremontti. Aikai-
semmin tyypillistd suomalaista rakennuskulttuuria
edustava vaaleanharmaa véri vaihtui iloisen kellerté-
viiiin, kolmessa eri sivyssi.

- Suunnittelija esitteli yhtiokokoukselle kolme
erilaista virivaihtoehtoa, taloyhtion hallituksen pu-
heenjohtaja Leena Alanen muistelee. Yksi oli maltil-
linen, toinen hieman virikkddmpi ja kolmas rohkean
virikis. Niisti déinestettiin ja voittajaksi selviytyi se
viirikkiin vaihtochto.

Alanne kertoo harrastancensa arkkitehtuuria
maallikkona ja havainnut, etti valkoisten talojen
hegemonia alkaa olla Suomessa mennytti.

- Meilldhiin on ollut perinne, etti arvorakennuk-
set, kuten kartanot ja pappilat, ovat olleet vaaleankel-
taisia, ja mokit maalattiin punamullalla. Olisi ollut
aikanaan kovin rohkeaa maalata torppa pappilan
viriseksi. Yhdenmukaisuus hallitsi viirimaailmaa.

Vaikka yhtikokouksessa oli kolmenlaista ilmaa
julkisivujen vireisti, oval asukkaat Alanteen mielesti
olleet tyytyviisid rohkean virikkéiseen lopputulokseen.

- Jotkut ulkopuoliset ovat luulleet talojamme jopa
uusiksi, vaikka néilld on ikdi pian 30 vuotta. Olen
varma, ettd rohkeat virit lisdivit kiinnostusta taloja
kohtaan ja nostavat asuntojen arvoja.

Tampere rohkaisee varikkyyteen

Miten julkinen valta suhtautuu yhé virikkdimmiksi
kiyviin talojen julkisivuihin? Ainakin Tampereen
kaupunkikuva-arkkitehti Jalo Virkki pitdi kehitysti
myonteiseni.
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Suomalaiset kerrostalot alkavat

“tunnustaa varii

40

(XX )]

- Viirit ovat olennainen osa ympiriston laatua ja
kun virikkyyden lisiiminen tehdéin hyvin, kohenee
ympiristomme laatu.

Vaikka vanhat kerrostalot ovat yleensid ankean
harmaita, ovat ne joskus voineet olla sivyltiin kirk-
kaampia. Vuodet ovat haalistancet julkisivuja.

- Pédsddnto on, ettd ympéristomme on liian
harmaata. On sellaisiakin tapauksia, ettd kirkkauden
lisiidiminen menee 6veriksi, mutta yleensi olen enem-
minkin rohkaissut suunnittelijoita virien kiyttoon
kuin toppuutellut.

Virkki korostaa, etti ei kaupungilla yleensi ole
mitiin halua sanella taloyhtioille, miti viireji tai
sitvyjd voi kiyttiid, kunhan nyt ei riiskyvin punaista
ryhdyti tekeméin.

Suurempi ongelma kuin liika viirikkyys ovat Virkin
mielestd mustat talot, joita Tampereellekin on ilmes-

tynyt.

— Niistd en ole pitiinyt ja niyttivit niitd kaupunki-
laisetkin kritisoivan.

Kaupungin viranomaisten suhtautumiseen
viriratkaisuihin vaikuttaa myos se, millaisessa
ympiristossii talot sijaitsevat; kuinka nikyvilld pai-
kalla talo on ja minké viristi on naapurusto.

Kun Hervantaa 1970-luvulla rakennettiin, oli
suunniltelijoiden kiiytossi erityinen vérityssuunnitel-
ma. Virkin mukaan aika on kuitenkin ajanut suun-
nitelman ohi. Nykyiiin vallitsevat aivan toisenlaiset
viritrendit kerrostalojen suunnittelussa.

- Olen vakuuttunut, ettii rohkeat virit kohentavat
talon arvostusta ja asuntojen hintaakin. Kyllihén se
asunnon myytivyyteen ja kiinnostavuuteen vaikuttaa,
jos talo on modernin virikis.

Ulkomailla varikkaampaa

Ulkomailla nikyy enemmiin virikkyytti kerrostalojen
ulkopinnoissa. Jo Baltiassa virid kéytetiin selvésti
rohkeammin.

- Meilld on vallinnut rakennusten vireissi hillitty
traditio. Oikeastaan nyt Suomessa ollaan siirtyméssi
moninaisuuteen. Asteikko ulottuu monotonisen har-
maasta virikylldisyyteen - ja kaikkea siltii villiltikin
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e Arkkitehti Marko Suutarlan
mielestd Suomeen pitdd mah-
tua niin perinteisen vaaleanhar-
maita kuin raiskyvan varikkai-
takin rakennuksia. Ja kaikkea
siltd valilta. Tarkeintd on, etta
ne sointuvat ymparistoonsa.

on nihtivissi, Marko Suutarla sanoo.

Hén on pannut merkille, ettid Helsingissi on kes-
kusteltu uusien alueiden vireisti ja arvosteltu niiti
liiallisesta viirikkyydesti ja sckavuudesta.

- Ennen vanhaan viriskaaloja mééritteli se, miti
oli kilytettivissi. Ei ollut, aivan teknisessid miclessi,
tarjolla niiin paljon viireji kuin nykyiéin. Hienostu-
neet 1950-luvun viérisivyt johtuivat silloin yleisesti
kéytossi olleesta kalkkimaalista. Siihen ei yksinker-
taisesti saatu ympélttyid tummia sivyja.

Suutarla ei kannata virikkyyttd kaikkialle.

- Yhtendiselld tietyn ajan asuinalueella pitiisi
kokonaisuutta kunnioittaa. Jos yhden talon julkisivu
on kovin viri-intensiivinen, voi se tissid ympiristossi
olla hiiritsevid.

Omassa suunnittelutyossiin Suutarla sanoo ha-
vainneensa, etti julkisivuremonttia harkitsevat talo-
vhtiot ovat viireissd usein konservatiivisen maltillisilla
linjoilla. Suunnittelija saa perustella hyvin, jos haluaa
tarjota virikkidimpii ratkaisua.

Talo el ole koskaan itseniinen, vaan aina suhteessa
naapureihinsa, alueeseen ja koko kaupungin ilmee-
seen. On hyvid esimerkkeji "riiskyvisti” alueista kuin
myos virimaailmaltaan yhteniisisti.

- Olen suunnitellut niin vérikkiiti kuin viritto-
miikin rakennuksia. Mitééin yhtd yhleniislé siéin-
104 ei néissi asioissa ole. Ympiiristo on kuitenkin
ykkosasia. Se antaa pohjan virisuunnittelulle.®
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OVV ASUNTOPALVELUT

Vuokrauksen hairiotilanteiden
hoito vaatii jamakkyytta

LUE AIHEESTA www.kiinteistolehti.fi artikkelistamme
tai syéttamalla hakukenttddn otsikko tai OVV

OVV Asuntopalvelut on yrittdjavetoinen, valtakunnallinen ketju, jonka toimialana on
yksityisten sijoitusasuntojen vuokravalitys ja hallinnointi, myynti seka toimitilavalitys.
OVV on toiminut vuodesta 1994 ja vuosittain OVV valittaa yli 3500 vuokra-asuntoa.
Palvelu soveltuu niin yksityishenkildille kuin yrityksille ja taloyhtidille. ~ . — -~ —_

HELSINKI - HYVINKAA - JOENSUU - JYVASKYLA - ovv
C

KUOPIO - LAHTI - OULU - PORI - RAUMA - TAMPERE - TURKU am

www.ovv.com, www.vuokrakas.com

Vg

Korjausrakentamiséh
projektijohtaminen

Korjausrakentamisen hankkeet tarvitsevat johdonmukaista eteen-
painviemista seka asiakokonaisuuksien hallintaa.

Osallistu valmennukseen ja luotsaa korjausrakentamisen projektia
onnistuneesti! Tehokkaan hankesuunnittelun avulla voidaan koko-
naiskustannuksia vahentaa huomattavasti!

12.9.2017 klo 15.30 -18.30

Isdnnoitsijan ja hallituksen toimet kiinteiston arvon sailyttamiseksi
ja korjausrakentamishankkeen aloittaminen.

19.9.2017 klo 15.30 -18.30

Korjausrakentamishankkeen tueksi teetettavat tutkimukset.
26.9.2017 klo 15.30-18.30

Korjausrakentamishankkeen suunnittelu.

3.10.2017 klo 15.30-18.30

Korjausrakentamishankkeen kilpailutukset ja sopimukset.
10.10.2017 klo 15.30 -18.30

Korjausrakentamishankkeen toteutuksen ohjaus ja takuuaika.
Valmennuksen toteuttaa yhteistydssa Edupoli, Raksystems ja Isarvo.

Lisatietoja: Jaana Ekfors, jaana.ekfors@edupoli.fi, p. 0400 722 537 tai
Heini Leino, heini.leino@edupoli.fi, p. 040 6377 510.

®RAKSYSTEMS Jellil{ ISARVO




taloyhtion asialla

PEKKA ROUSI

3 © Asiantuntijoiden

g kanssa saattoi kes- A
$ kustella kiireettémasti - =T
%

Paapuhujan, naytte-

lija Jaana Saarisen,
sivupersoona "taloyhti6-
aktivisti Maija” hauskutti
yleisda ja kertoi rivien
vilissa tarkeda asiaa.

© Kiinteistdalan
Kustannus Oy:n omalla
osastolla riitti vilsketta
koko péivan.

kasvotusten.

Taloyhtioiden ykkostapahtumassa

kaksi tuhatta Kiivijiaa

Taloyhtio 2017 -tapahtuma kerdsi Helsingin Messukeskuksen
Kokoustamoon 2 000 kdvijdd ja 108 ndytteilleasettajaa.
Taloyhtioiden ykkostapahtuman suosio on kasoanut vuost vuodelta.

42

apahtumassa oli luentoja taloyhtioi-
den puheenjohtajille, hallituksille
ja isinnoitsijoille seki tilin- ja toi-
minnantarkastajille, vuokrananta-
jille, talotekniikan ammattilaisille ja
kaikille kiinnostuneille. Luennoitsi-
jat olivat Suomen Kiinteistéliiton ja Kiinteistoliit-
to Uusimaan asiantuntijoita ja muita alan ammat-
tilaisia.
Seminaareissa oli tarjolla asiaa muun muassa luki-
tuksesta, taloyhtion strategiasta, tiedolla johtamises-

ta, vastuunjaosta ja riitojen ratkaisusta.

Seminaarien ja tietoiskujen lisiiksi tarjolla oli taas
tanikin vuonna tietoa ja neuvoja myos néytteilleaset-
tajien osastoilla. Mukana oli yli sata muun muassa
turvallisuuteen, remontteihin, kiinteistohoitoon,
isiinnéintiin, hallintoon ja koulutukseen erikoistu-
nutta yritysti.

Tapahtuman esitykset ovat saatavilla tapahtuman
nettisivuilla.®

www.taloyhtiotapahtuma.net
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100%

taloyhtio-
asiakkaista
suosittelee!

Tiedatko,
missa kunnossa
taloyhtiosi katto on?

JUKKA SIREN

Tilaa ilmainen Kattokatselmus,
se saastda aikaa ja rahaa.

® Senior legal Advisor

Keijo Kai ja Kiin-
terstdliton padlakimies toteutettua
Jenni Hupli antoivat kattoremonttl a

ohjeita riitojen ratkaise-
miseen taloyhti6ssa. : v

aikataulussa
taloyhtididen
remonteissa

JUKKA SIREN

sopimus,
tekija, tyokierros
jalasku

QO Kiinteistslitto Uusimaan keSta‘Iimmat
neuvontapisteessa ammatti- kattovarusteet

laiset vastasivat kysymyksiin
niin taloyhtién lakiasioista,
hallinnosta, talotekniikasta,
remontoinnista, taloudesta
kuin energia-asioista.

9

Taloyhtiotapahtuma

Vuosittain jarjestettava Taloyhtiotapah-
tuma on maksuton seminaari-, neu-
vonta- ja messutapahtuma. Se keraa
taloyhtiopaattajat kuulemaan ajankohtai-
sista asioista ja paivittdmaan osaamistaan.
Ensi vuonna tapahtuma jarjestetaan
keskiviikkkona 18.4.2018 tuttuun tapaan
Helsingin Messukeskuksen Kokousta-
mossa.
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EKURSSEISTA SANOTTUA

Erittdin hyvd ja asiapitoinen verkkokurssi. Aivan loistava idea! Tdtd hallitusten
Suuret kiitokset! opastamista onkin jo kaivattu.
Kurssi on selked ja helppokdyttiinen! Tamd kurssi oli selked kokonaisuus.
En keksi parannettavaa. Yhteenveto-osio oli plussaa.
Lisdd timdn tyyppisid verkhkokursseja, kiitos. Hyvii ja ytimekds kurssisisdlta.
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Nimitykset

Kiinteistoliitto
Oik. yo Virpi Hienonen on nimitetty
vanhemmaksi lakiasiantuntijaksi 1.4.
alkaen.

OTM, VT Kaisu Terkki on nimitetty
vanhemmaksi lakimieheksi 1.5. alkaen.

Unidrain Oy

Ville Turkki on nimitetty
Key Account Mana-
geriksi vastuualueenaan
Ivi-urakoitsijat, teolli-
suus ja isannoitsijat.

Peter Backblom on

nimitetty Key Account
Manageriksi vastuualu-
eenaan tukkuliikkeet ja

»
jalleenmyyjat.
Solar Factory Oy
Myynnista vastaavaksi
johtajaksi on nimi-
tetty insino6ri Mikko
Wikstedt.
Are Oy
MBA Jerri Loik-
. kanen on nimitetty

strategiajohtajaksi ja

. y johtoryhman jaseneksi
— 22.5.2017 alkaen.

Huoneistokeskus

DI Ari-Matti Purhonen on nimitetty
1.6.2017 alkaen toimitusjohtajaksi ja
Realia Group -konsernin johtoryh-
man jaseneksi.

Buildercom Oy

Uudeksi toimitusjohta-
jaksi on 1.4.2017 alkaen
nimetty KTM Heikki
Rouhesmaa.

Raksystems
Insinoéritoimisto Oy

Paavo Pikkarainen on
nimetty Vantaan toimis-
ton Rakennuttaminen

ja valvonta-osastolle
sahkoévalvojaksi 13.3.2017
alkaen.

Rakennusmestari Tommi
Elovaara on nimetty Van-
taan toimiston Rakennut-
taminen ja valvonta-osas-
tolle projektipaallikoksi
20.3.2017 alkaen.

Rakennusinsindori
Andreas Eriksson on
nimetty Varsinais-Suo-
men ja Uudenmaan
alueiden kuntotarkasta-
jaksi 20.3.2017 alkaen.

Rakennusarkkitehti
Tarja Mékinen on nimet-
ty suunnittelu-osastolle
arkkitehtisuunnittelijaksi
30.3.2017 alkaen.

Insin66ri Harri Leppa-
maki on nimetty Vantaan
toimistolle kuntotarkas-
tajaksi 10.4.2017 alkaen.

Tero Pekkala on nimetty
Vantaan toimiston
Rakennuttaminen ja
valvonta-osastolle projek-
tipaallikoksi 23.1.2017
alkaen.

Bio- ja ymparistétieteiden
FM Aki Puhka on ni-
metty Vantaan toimiston
kuntotutkimus-osastolle
rakennusterveysasiantun-
tijaksi 26.1.2017 alkaen.

Rakennusmestari Otto
Hermunen on nimetty
Rakennuttaminen ja
valvonta-osastolle pro-
jektipaallikoksi 2.2.2017
alkaen.

Rakennusinsinééri Panu
Markkanen on nimetty
Vantaan toimiston
suunnittelu-osastolle
rakennesuunnittelijaksi
27.2.2017 alkaen.

Rakennusmestari
Lauri-Oskari Jaske on
nimetty Raksystems

ko D > D kDo © O D

AEC Projektinhallinta Oy:n tyonjohta-
jaksi 16.1.2017 alkaen.

Rakennusmestari Ossi
Lehto on nimetty Raksys-
tems AEC Projektinhal-
linta Oy:n tydmaapaalli-
koksi 6.2.2017 alkaen.

Rakennusinsin6éri Jouni
Eskonen on nimetty Rak-
systems AEC Projektin-
hallinta Oy:n tyémaapaal-
likoksi 27.2.2017 alkaen.

Rakennuttajatoimisto
HTJ Oy
RI Janne Ketola on
aloittanut 3.4.2017
uutena
toimitusjohtajana.

Rakennusinsindori
(AMK) Olli Suominen
on aloittanut rakennut-
tajainsinéorin tehtavissa
Vantaan toimistossa.

Yhdyskuntateknikko
Teija Raiha on aloit-
tanut infrapalveluiden
rakennuttajainsinéorin
tehtavissa Vantaan
toimistossa.

Diplomi-insin6éri Juhani
Ristola on aloittanut pro-
jektijohtajan tehtavissa
Vantaan toimistossa.

Talonrakennusteknikko
Tapio Rantanen on aloit-
tanut rakennuttajainsi-
néérin/rakennusvalvojan
tehtavissa Hameenlinnan
toimistossa.

Sampo Oyj

DI Kati Paatela on 5.3.2017 alkaen
siirtynyt salkunhoitajaksi kiinteis-
toyksikkoon.

W1 g

Roskakorit ja tuhka-astiat

wille

Hiekka-astiat, roskan-
poimurit, lumitydvalineet

KIINTEISTOHUOLLON TARPEISIIN MONIPUOLINEN
TUOTEVALIKOIMA JA VAHAN JAREAMMATKIN RATKAISUT

@

Ympdériston puolesta

Tutustu tuotteisiimme
www.flaaming.fi

Lavat ja mobiilit nostokontit

AR

Syvé- ja pintasailioratkaisut

Puh. 03 - 872 020, myynti@flaaming.fi
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AUTOMAATIO

on altis 1skuille

Kiinteistoautomaation tuhannet suojaamattomat laitteet
houkuttelevat kyberhyokkddyid pahantekoon.

TEKSTI: Jukka Nortio KUVITUS: Mika Petaja

lestintiivirasto tutki alkuvuodesta suoma-
laisten teollisuus- ja rakennusautomaati-
ojirjestelmien tictoturvaa. Tutkimuksessa
havaittiin, ettii ainakin pari tuhatta raken-
nusautomaatiojirjestelmii on auki hyok-
kiyksille.

- Havaitsimme suojaamattomia automaatiojirjestel-
mii, joilla ohjataan hyvin monenlaisia kiinteiston laitteita
aikaohjatuista lukituksista vesimittarciden lukemiseen ja
lammityksesti ulkovalojen ohjaukseen, Viestintiiviraston
Kyberturvallisuuskeskuksen tietoturva-asiantuntija Sami
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Orasaari sanoo.

Tilanne ei ole juuri muuttunut kahden edellisvuoden
tutkimuksista.

- Olisi hyvi, etti rakennusautomaatiossa havaittujen
haavoittuvuuksicen suojaamattomien jirjestelmien mééri
lihtisi laskuun. Teollisuudessa uhkiin reagoidaan nopeasti

ja suojaamattomien laitteiden méirit ovat vihentyneet.

Suojaamattomien rakennusautomaatiolaitteiden mééri
ci onneksi ole kasvanut, vaikka rakennusautomaatiota asen-
netaan koko ajan lisii.

- Uusissa rakennuksissa automaatio liitetiddn hyvin usein
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JUKKA SIREN

Q Uudisraken-
nusten internetin
kautta etdohjattavat
automaatiojarjestel-
mat on rakennet-
tava alusta alkaen
tietoturvallisiksi,
Viestintaviraston
tietoturva-asiantun-
tija Sami Orasaari
sanoo.

internet-yhteydelli etiohjaukseen. Nami jirjestelmiit pitii
rakentaa alusta alkaen tietoturvallisiksi, Orasaari kertoo.

Tietoturvaan pitidd Orasaaren mukaan kiinnittéé eri-
tyishuomiota silloin, kun olemassa olevaan jirjestelméin
liséitédin uusia laitteita, vanhoja laitteita korvataan uusilla tai
ctivalvontaa laajennctaan.

Tietoisuus ylos

Tutkimustulokset hiimmiistyttivit Orasaarta. Tietoisuus
tietoturvan tirkeydestd on kasvanut, mutta viesti ei ole
tavoittanut taloyhtividen hallituksia, isinnéitsijoiti ja huol-
toyhtioitid. Nyt on korkea aika havahtua néihin vaaroihin.

- Kiinteiston haltijan ja huoltoyhtion on usein hankala
tictiid, miten eri aikana hankittujen laitteiden tietoturva
on hoidettu. Parasta on teettii tieloturvakartoitus, jossa
kiydiin kerralla koko kiinteiston automaatio- ja tictotek-
niikkalaitteisto ldpi. Vastuu laitteiden suojaamisesta on
kiinteiston omistajalla.

Parhaiten piistiin liikkeelle ottamalla yhteys kiinteisto-
automaatiojirjestelmén toimittajaan. Ainakin suurimmilla
on tarjolla seki tietoturvan kartoitusta, etti keinoja uhkien
torjuntaan. Jiarkevinti on hankkia kerralla esimerkiksi pilvi-
pohjainen ratkaisu, joka suojaa kaikki automaatiolaitteet.

Suurten kiinteistoyhtididen kannattaisi suosia palvelua,
jossa ne voivat samalla keskitetylld tictoturvaratkaisulla yl-
ldpitid ja hallita useiden kiinteistdjen automaatiolaitteiden
tictoturvaa.

— Oman palomuurin rakentaminen joka kiinteistolle ei
ole kustannuksiltaan tai kiiytettivyydeltédn jirkevid, Ora-
saari sanoo.

Pilvipalveluna toimiva tietoturvaratkaisu on kiinteistén
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haltijalle sikéli turvallinen, ettid se mahdollistaa joustavat
muutokset, vaikka huoltoyhtio vaihtuisi. Keskitetty ratkai-
su antaa joustovaraa lisiti sithen uusia laitteita. Niissd on
usein myos automatisoidut varmuuskopiointipalvelut.

Turvaa myos tietotekniikka

Varmuuskopiot ovat tirkei osa tietoturvaa. Niilld voidaan
siiiistid iso kasa euroja myos tilanteissa, joissa vuosien
aikana optimoidut séétoasetukset menetetiin esimerkiksi
uusien laitteistojen asennuksen yhteydessi virhetilanteessa.

- Eriis taloyhtio joutui rakennusautomaation ohjaus-PC:n
rikkouduttua ottamaan suunnittelun lihtéarvoina kiytetyt
asetukset kiyttoon. Se nosti seuraavina vuosina yhtion ener-
gialaskua uscilla tuhansilla curoilla, Orasaari kertoo.

Automaatiolaitteiden lisiiksi kiinteiston verkkoon voidaan
hyokiti nettiin liitettyjen IoT-laitteiden (Internet of Things)
kautta. Niiti ovat esimerkiksi reitittimet, laajakaistamodee-
mit, tulostimet ja verkkokamerat. Laitteita on verkoissa pal-
jon enemmiin kuin rakennusautomaatiolaitteita. Pelkiistiin
laitteiden hallintaan tarkoitetun protokollan avulla Viestintii-
virasto havaitsi noin 6 000 suojaamatonta laitetta.

- Suojaamattomat laitteel larjoavat hyokkidjille oikolien
kiinteistossi toimivien asukkaiden tai yritysten tietoihin.
Onkin tirkedd eriyttdad rakennusautomaatio ja ToT-laitteet
omiin verkkoihinsa erityisesti teollisuudessa seké toimisto-
ja kaupan alan kiinteistoissi.@

Viestintavirasto tutki

Maalis-huhtikuussa tehdyssa tutkimuksessa skannat-
tiin suomalaista ip-osoiteavaruutta eli verkkolaittei-
den osoitteita. Tuloksia verrattiin edellisten vuosien
tuloksiin ja internetista I6ytyviin suojaamattomien
laitteiden etsintdan erikoistuneiden hakukoneiden
kuten Shodanin tuloksiin. Tutkimus on kolmas pe-
rakkainen Viestintaviraston toteuttama kartoitus.
Lisatietoja tutkimuksesta Viestintaviraston verk-
kosivuilta kohdasta Tietoturva Nyt -artikkelit.

Lammitys katkesi
Lappeenrannassa

Rakennusautomaation vihamielisesta kaytosta on
muutamia vakavia esimerkkeja. Suomessa tunnetuin
tapahtui viime marraskuussa, jolloin palvelunesto-
hyokkayksen likenne katkaisi kahden suojaamatto-
man lappeenrantalaisen kerrostalon huoneistojen

ja kayttoveden lammityksen. Vastaavaa tapahtui
samanaikaisesti my6és muualla Suomessa ja Poh-
joismaissa. Hyokkayksia on tehty myds ilmalampo-
pumppuja ja maatilojen lypsykoneita vastaan.
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TEKSTI: Annika Pihlajamaki KUVA: Bigstock

Uusi taloyhtion hallitus pddsee vauhtiin tehtdoissddan, kun heti alkuun

tee nain

sovitaan totmintatavoista, tutustutaan taloyhtion keskenerdisiin asioithin ja
asiakirjothin sekd koulutetaan uudet hallituksen jdsenet tehtioiinsd.

Uuden hallituksen

ENSIASKELEET

seimmat taloyhtiot ovat saaneet

tiissil vaiheessa keviitté jo uuden

hallituksen. Hallitus valitaan talo-

yhtién varsinaisessa yhtiokokouk-

sessa. Uuden hallituksen kannattaa

kiynnistidd toimintansa aikaile-
malla. Seuraavassa on muutama neuvo, joiden avulla
hallitus péisee kiinni tehtéviinsé.

1. Paattakaa puheenjohtaja

ja toimintatavat
Uusi hallitus pitéii pian valintansa jilkeen niin
sanotun jérjestiytymiskokouksen. Valitkaa tissi
kokouksessa keskuudestanne hallituksen puheenjoh-
taja, ellei puheenjohtajaa ole valittu jo aiemmin esim.
vhtiokokouksessa.

Puheenjohtajalla ei ole pakko olla kokemusta
hallitustoiminnasta, mutta pahitteeksi se ei ole.
Puheenjohtajalla on myos oltava aikaa tehtiviin
hoitamisecen.

Sopikaa ensimmaisessi kokouksessa myos halli-
tuksen toimintatavoista eli ainakin siiti, miten, missi
ja kuinka usein hallitus kokoontuu ja miten se viestii
toiminnastaan osakkaille. Taloyhtion hyvi hallintota-
pa -suosituksen mukaan hallituksen kannattaa laatia
tyojarjestys, jossa médritelldéin hallituksen keskeiset
tehtivit, tehtiviinjako hallituksen jisenten kesken ja
hallituksen toimintaperiaatteet.
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jarjestyss

Myos kokoussuunnitelmasta voi olla hy6tyi. Kir-

jatkaa siihen tulevien hallituksen kokousten ajankoh-

dat ja kokouksissa kiisiteltiviit asiat. Tami helpottaa
hallituksen tyoskentelyn aikatauluttamista.

2. Perehtykaa keskeneraisiin asioihin
Hallituksen on téirkeiii selvittii heti toimikautensa
alussa taloyhtion keskeneriiset asiat. Ottakaa siis
selviid, miti taloyhtiossid on meneilliiin.

Tirkedi on tutustua etenkin suunnitteilla tai
kiynnissi oleviin korjaushankkeisiin, korjaustar-
peisiin, kilpailutuksiin ja mahdollisiin taloyhtiossi
kyteviin riitoihin.

Keskeneriiset asiat saa helpoiten tietoonsa edelli-
seltd hallitukselta tai isinnoitsijilti.

3. Tutustukaa tarkeimpiin asiakirjoihin
Pitiikiid huoli siiti, ettd jokainen hallituksen jisen
tuntee tietyt taloyhtion sopimukset ja asiakirjat.
Uusien jdsenten on hyvil ottaa selviid, mité taloyhtion
vhtigjirjestyksessi, kaupparekisteriotteessa seki
nnoissi ja muissa ohjeissa sanotaan.

Lisiiksi jisenten tulee tutustua taloyhtion viimei-
simpiin tilinpaitokseen, tehtyihin kunnossapito-
tarveselvityksiin, osakkaiden remonteista koottuun
remonttirekisteriin, autopaikkojen jakoperusteisiin
seki erilaisiin kunnossapitoon liittyviin selvityksiin
(mm. kuntoarvio, asbestikartoitus).

49



Hallituksen jisenten on suotavaa tuntea myos ta-
loyhtion keskeiset sopimukset. Kéytinnossi kannat-
taa lukea lipi ainakin isiinnointisopimus, kiinteisto-
palvelusopimus seki vakuutussopimukset.

Jos hallituksella ei ole hallussaan taloyhtion asia-
kirjoja ja sopimuksia, ne voi pyytid isinnoitsijilta.

4. Kouluttakaa uudet jasenet

Hallituksen jidsenen tehtivien huolellinen hoitami-
nen edellyttidid perehtymisti taloyhtion tilanteeseen
ja hallituksen toimintatapoihin. Muistakaa siis kou-
luttaa uudet jisenet tehtividnsi. Tihin kannustaa
my6s Taloyhtion hyvi hallintotapa -suositus.

Uuden jisenen perchdytyksesti vastaa hallituksen
puheenjohtaja ja uuden puheenjohtajan perehdytyk-
sestii taas edellinen puheenjohtaja tai isinnoitsij.
Kiykéd perchdytyksessi lipi ainakin hallituksen
toimintatavat, keskeneriiset asiat ja yhteistyo iséin-
noitsijin kanssa.

Kannustakaa myos hallituksen jéisenii osallistu-
maan koulutuksiin ja lukemaan taloyhti6aiheista
kirjallisuutta. Muun muassa Kiinteistoliitto alueyh-
distyksineen jirjestiid koulutuksia hallituksille, ja
tarjolla on myos hallituksen jisenille tarkoitettu
HTHJ-verkkokoulutus (ks. tietolaatikko). Taloyhtion
hallintoa, kiinteistonpitoa ja remontteja kisitteleviii
Kirjallisuutta on sitiikin saatavilla runsaasti.@

Futun lihteind on kiytelty Hallituksen tehtéivdl ja
vastuut -opasta (Fenni Hupli) sekd Taloyhtion hyod
hallintotapa -suositusta 2016 (Kiinteistoliitto, Isin-
nointiliitto, AKHA ry & otkeusministerid). Kirjat on
kustantanut Kiinteistéalan Kustannus Oy ja niild vot
tilata osoitteesta www.kiinkust fi.

Hywvaksytty Taloyhtitn
Hallituksen Jlasen

Etu Kiinteistoliiton jasenille:
maksuton HTHJ-koulutus

- HTHJ® - Hyvaksytty Taloyhtion Hallituksen
Jasen -kurssisarja koostuu 5 verkkokurssista.

- Kurssisarja on maksuton Kiinteistéliiton ja sen
alueyhdistysten sekd Suomen Vuokranantajien
jasenille (norm. 199 €).

- Kursseilla perehdytaan taloyhtion hallituksen
tehtaviin ja vastuisiin, yhtiokokoukseen,
talousasioihin, taloyhtién sopimuksiin ja
kilpailutukseen seka kiinteiston yllapitoon.

- Kurssit ovat Kiinteistéliiton asiantuntijoiden
laatimia.

- Kurssit voi aloittaa milloin vain ja suorittaa oman
aikataulun mukaan. Kukin kurssi vie aikaa 1-1,5
tuntia.

- Kun kurssisarjan loppukokeen suorittaa
hyvaksytysti, itselleen voi tulostaa HTHJ®-
sertifikaatin.

Lisétiedot ja ohjeet kdyttéénottoon:
www.kiinkust. fi/hthj

Lisderistamadilld Termex-Selluvillalla saavutetaan selvéd séds-
tod niin Idmmitys- kuin viilennyskustannuksissa!

taloyhtioille

.o 0o _ o o e ' 90 000 €
Ldhtotilanne e As Oy Rivitaloyhtio 80 000 €
Yldpohjan pinta-ala: 600 m? Nykyinen 70 000 €
Nykyinen eristevahvuus: 300 mm lémméneristys: 60 000 €
Nykyinen U-arvo: 0,19 W/m2K puhallettu 50 000 €
Lammitysmuoto: sédhké mineraalivilla 40 000 €
30 000 €

20 000 €

Lisdldmmoneristys: 10 000 €

250 mm Termex-Selluvillaa o€

Uusi eristysvahvuus: 550 mm
Uusi U-arvo: 0,09 W/m2K

Tilaa nyt taloyhtioonne yldapohjan kuntokartoitus veloituksetta!

>

=

Energiankulutus ilman lisderistystd sekd lisderistyksen jdlkeen:

Sddsto
42679€

Sddstd perustuu yldpohjan ldmpdéhdvioon

Sddsto
Sddstd 24913€
Séidstt 9948¢€
822 €
I L
1. vuosi 10. vuosi 20. vuosi 30. vuosi

I £ lisderistystd I Lisderistetty

.fi puh.0207 809 880



KUKA?

ILKKA LEHDONMAKI

Sijoitusasunnon remontti

Jos asuntosijoittajan strategiana on pitda asuntoja pitkdan omistuksessaan ja vuokralla,
vaistamatta eteen tulee remonttitarpeita. Mita kaikkea pitda muistaa, kun sijoitusasuntoa

ryhtyy remontoimaan?

os sijoitusasuntoa paiattad ryhtyd remon-

toimaan itse, on rakentamisesta syyti olla

hiukan osaamista. Oman osaamisen lisiiksi
tarvitaan myos lupia ja ammattimichii. Itsestdéin
selvid pitiisi olla, ettei sithkoasennuksiin menni
koskemaan, vaan homma leeteliin asiansa osaa-
valla urakoitsijalla. Sama koskee myos vesijohtoja
ja vieméreitd scki vesikalusteita.

Monelle omatoimiremontoijalle sen sijaan saat-
taa tulla ylldtykseni se, etti myos purkutoiti pitii
teettdd asianmukaiset luvat omaavalla tekijilla.
Vuoden 2016 alussa tuli voimaan asbestia koskeva
tyosuojelusididdianto. Nyt kaikissa ennen vuotta
1994 valmistuneiden rakennusten rakennusura-
koiden yhteydessi on teetettiivi asbestikartoitus.

Tiami kartoitus koskee myos omistajan itse te-
kemiéd huoneistoremontteja. Kiytinnossi ainakin
ennen laatoitusten ja lattiapinnoitteiden purku-
toitd on niisti tehtéivi asbestikartoitus. Pelkistiin
niytteiden otto tuo rapsakkaasti lisiikustannuksia
remonttiin Ja jos paljastuu, ettid purettavaksi
aiotussa kohdassa on asbestia, niin purkutyon saa
tehdi ainoastaan asbestipurkuty6luparekisterissi
oleva pitevi toimija.

Yhteistyo on voimaa

Hyvi yhteistyo isinnéitsijin ja remonttia suunnitte-
levan osakkaan kanssa on nykyiin entisti tirkeim-
pii. Osakkaan on rehellisesti kerrottava suunnitel-
mistaan ja taas isinnaitsijin on huolehdittava seki
talon ettil osakkaan edusta. Valvonnassakaan ei saa

Kun asunto jéi tyhjilleen remon-
toitavaksi, on hyvi asioida
omassa vakuutusyhtiossi.
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sortua ylilyonteihin. Asunnon remontoinnista pitéi-
si miclestéini aina keskustella isdnnaitsijian kanssa,

jonka pitiisi osata kertoa, tarvitaanko rakennuslu-

paa tai asbestikartoitusta scki se, pitidko yhtiolle
tehdi remontista ilmoitus vai ei.

Oli tyo sitten millaista tahansa, on remontin
aloituksesta syyti ilmoittaa lihimmille naapureille

jalaittaa tieto my6s ilmoitustaululle. Remonttia

tehtiiessii on noudatettava taloyhtion jirjestys-
siintoji ja ohjeita remonttiajoista. Myos omaa
tervettd jirkedin saa kiyttid. Reikien poraaminen
heti aamuseitsemiilti ei todennékoisesti edisti
naapurisopua, vaikka jirjestyssiintojen mukaan
niin saisikin tehdi.

Ennen hommiin ryhtymisté on syytid pohtia
myos vakuutusten kattavuus. Padsidintoisesti-
hiin sijoitusasunnot on vakuutettu vuokralaisen
ottamalla kotivakuutuksella. Silloin kun asunto
on tyhjilldéin ja remontoitavana, on hyvi asioida
oman vakuutusyhtion kanssa.

Suunnitelmallinen sijoittaja tietysti myos
pohtlii ennen remonttia, miten kulut viihennetiiin
verotuksessa. Nyrkkisiinto on se, etti jos asunto
on seki ennen etti jilkeen remontin vuokraus-
kiytossi, kulut voi viihentid tiysiméériisesti. Jos
remontti ei nosta asunnon tasoa — eli laminaat-
tilattia pysyy laminaattina - kulut vihennetéén
niiden syntyvuonna. Jos taas taso nousee, kulut
vithennetéiin tasapoistoina kymmenen vuoden
aikana. Tason nostoa on esimerkiksi se, etti asun-
non parveke lasitetaan.

Remonttia tehdessi pitid myos huolehtia

jitteiden asianmukaisesta kierrittiimisesti. Yhtion
jiteastiat ovat tarkoitettu normaalin asumisen

synnyttimille jitteille eikii niihin saa dumpata
remonttijitteiti. Asiansa osaava remontoija siis vie

jitteet lajiteltuina lihimmiille hyGtyjiteasemalle.®

kolumni
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o'y Taloyhtiossi
™ ‘h tuumitaan

Taloyhtion hallituksessa
riittaa terve jarki

Oletko uusi hallituksen jasen? Hallituksessa toimi-
minen on arvokasta tyota. Se tulee ottaa vakavasti,
mutta ilman turhan suuria huolia.

Taloyhtion hallituksessa istuvat padosin asiaan vahem-
man ammiatillisesti vihkiytyneet, mutta tehtavan vaka-
vasti ottavat osakkeenomistajat. Tiedon keraaminen
ja kokemuksien jakaminen helpottavat usein tehtavan
hoitamista. Ammattilaisten neuvot ovat parasta tukea.
Omiin kysymyksiin saadut vastaukset antavat seka
uusille ettd jo pidempaan hallituksessa toimineille lisaa
pohjaa luottamustehtavaan.

Hallituksen tarkeimpia tehtavia ovat yhtion hallin-
non ja toiminnan asianmukainen jarjestaminen seka
kirjanpidon ja varainhoidon valvominen. Lisaksi hallitus
valitsee ja erottaa isannditsijan, valvoo huoneistokoh-
taisia muutostoita ja kdynnistaa tarvittaessa huoneiston
hallintaanottomenettelyn. Tehtavalista on pitkd, mutta
ei tyollista hallitusta ylettdmasti, jos apuna ovat ammat-

Hallituksen vastuusta puhuttaessa ei voi liikaa
painottaa taloyhtion vastuuvakuutuksen tarkeytta. Kun
hallituksessa toimitaan huolellisesti, ei tarvitse hermoilla
vastuukysymyksista.

Hallituksen tehtavien, paatoksenteon ja vastuun
lisaksi viestinnin tulisi toimia yhtiossa. Riittava tiedon
jakaminen osakkaille ja asukkaille ja kirjallinen viestinta-
suunnitelma ovat hyvan viestinnan perusta. Viestinnas-
sa tulisi toimia ennakoivasti ja suunnitelmallisesti.

Taloyhtion hallitus on paljon vartijana. Vastuullisen
hallituksen jasenen aito kiinnostus tehtavan hoita-
miseen ja oma aktiivisuus kantavat pitkalle. Onhan
kyse yhdesta osakkaan suurimmista investoinneista ja
ihmisen pyhimmasta paikasta. Sen luulisi kiinnostavan
meita kaikkia.

Hyvaé hallintotapa taloyhtiéille -suositus sisaltaa pa-
rikymmenta hallituksen toimintatapaan liittyvaa kohtaa,
joista tdssa muutama:

1. Kaikkia osakkaita kohdellaan yhdenvertaisesti.

2. Yhtién asioista tiedotetaan lapinakyvasti osakkail-
le ja asukkaille.

3. Yhtié ennakoi tulevaisuutta ja valmistautuu siihen
tarpeellisilla selvityksilla ja suunnitelmilla.

Porvoon ja Hyvinkaan-Riihimaen-Mantsélan Kiinteisto-
yhdistysten sekd Finlands Svenska Fastighetsféreningin
toiminnanjohtaja Marika Sipild vastaa lukijoita askarrut-
taviin kysymyksiin.

Asumistukimenot kasvoivat
tyottomyyden mukana

Asuntoministeri Kimmo Tiilikainen syytti yksityisia
vuokranantajia asumistukimenojen kasvusta.
Suomen Vuokranantajien mukaan ministeri va-
heksyi yksityisten vuokranantajien merkitysta.

uomen Vuokranantajat on huolissaan hallituksen
retoriikasta, jolla asumistukimenojen kasvu sysii-
tidn yksityisten vuokranantajien syyksi.

Vuokratasoon vaikuttavat asuntojen hinnat, ylldpito-
kustannukset ja eniten markkinatilanne: jos asuntojen
kysynti ylittéié tarjonnan, vuokrat kohoavat.

- Panostamalla ty6ttomyyden viihentimiscen ja
asuntorakentamiseen saadaan muutosta aikaan, Suo-
men Vuokranantajien toiminnanjohtaja Mia Koro-Ka-
nerva korostaa.

Myos valtiovarainministeri Petteri Orpo sanoi, etti
asumistuki ei niytd menevin pienituloiselle vuokralai-
selle, vaan hyviituloiselle vuokranantajalle.

- Kaikki tulonsiirrot meneviit tavalla tai toisella
osittain hintoihin, koska ne kasvattavat kuluttajan osto-
voimaa, mutta lopullinen hinta méiériytyy markkinoilla,
Suomen Vuokranantajien vaikutltamisasiantuntija Tuo-
mas Viljamaasanoo.

Hallitus vihittelee yksityisté tarjontaa.

Suomessa on noin 200 000 yksityistd vaokrananta-

jaa, jotka tarjoavat noin 300 000 Kotia. Vuokrananta-
ja2016-kyselyn mukaan vain 18 % yksityisistd vuokra-

nantajista nostaa vuokraa vuosittain. Markkinatilanne
vaikuttaa vuokratasoon myos laskevasti. Muuttotap-
piopaikkakunnilla vaokrapyyntojia on jouduttu myos
laskemaan. ARA-asuntojen vuokrat nousivat Tilastokes-
kuksen mukaan vuoden 2016 ensimmiiisesli neljian-
neksesti timén vuoden ensimmiiseen neljinnekseen
vapaarahoitteisten asuntojen vuokria vilkkaammin.
Myos valtion verotuksella voidaan alentaa vuokria.
Noin 15 % yksityisen vuokranantajan vuokrasta koostuu
pidomatuloverosta. Vuokratulojen verojen kevennys
olisi erinomainen tapa hidastaa vuokrien nousua.
Vuokramarkkinoilla on toimijoita, joiden verokohtelu on
huomattavasti kevyempii kuin yksityisten.

Tukijarjestelma kokonaisremonttiin?
Suomen Vuokranantajien mielestii pitiisi pohtia, toi-
miiko asumisen tukijérjestelmi tehokkaasti. Tukien on
tarkoitus menni eniten tarvitseville, mahdollisimman
tehokkaasti ja oikeudenmukaisesti. Asumisen tuke-
misessa tulisi siirtyi asteittain tuotantotuista kysynti-
tukiin. Télld hetkelld Suomessa on noin 200 kuntaa,

joissa ARA-vuokrat ovat korkeampia kuin vapaarahoit-

teiset vuokrat. Tukijirjestelmi ei toimi kovin hyvin, jos
markkinat hinnoittelevat vuokrat omakustannusvuokria
matalammalle tasolle.©®
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asiantuntijan kynasta

KUKA?

ALEKSI LUNDEN
Asunto- ja kiinteisté-
oikeuden asiantuntjja
Lexia Asianajotoimisto

T 4

Huolellisuus turvaa hallitusjiisenen selustan

Asunto-osakeyhtidlaki maarittelee hallituksen jasenen vastuut tehtavaa hoitaessa. Lain mukaan
hallituksen jasenen ja isannditsijan on korvattava vahinko, jonka han laissa sdadetyn huolellisuusvel-
voitteen vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttaa yhtidlle. Lisdksi hallituksen jasenen tai
isdnnditsijan on lain mukaan korvattava vahinko, jonka han asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta
rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttaa yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle henki-
I6lle. Johdon vastuun syntyminen osakkaanomistajaa tai muuta henkil6a kohtaan edellyttdaa joko
tietyn lain yksittdisen sdanndksen tai yhtidjarjestyksen maarayksen rikkomista.

allituksen ja iséinndéitsijian on edistettiivi yh-

tion etua ja siksi he ovat velvollisia korvaa-

maan huolimattomuudellaan aiheuttaman-
sa vahingon. Hallitusjiisenen vastuu rajoittuu omaan
toimikauteen. Hallituksen uuden jisenen ei tarvit-
se ottaa vastuulleen aiempien hallitusten toimia ei-
ki entinen hallituksen jisen ole vastuussa oman toi-
mikauden jilkeen nimetyn hallituksen péétoksisti.
Vastuu koskee tehtiviin valittuja henkil6ité, joiden
toimikausi on meneilliiin sillid hetkelld, kun virheel-
linen toimi tai laiminlyonti tapahtuu. Yhtion johdon
vahingonkorvausvelvollisuus voi tulla kyseeseen vain,
jos hallituksen jiisen tai isinnditsiji on aiheuttanut
vahingon hoitaessaan tehtiviinsi.

Vahinkoa ja korvausvelvollisuutta méiiriteltiessi
olennaista on tuottamuksen arviointi. Vastuussa
olevan henkilon on osoitettava toimineensa huo-
lellisesti. Vahingollisen teon jaottelu tahalliseen ja
tuottamukselliseen vaikuttaa ennen kaikkea siihen,
miten korvausvastuu jaetaan yhteisvastuullisten
korvausvelvollisten kesken. Vastuun syntymisen
perustana on niin kutsuttu objektiivinen huolellisuus
eli vastuuta ei synny, jo henkil6 osoittaa toimineensa
kuten huolellinen henkil6 vastaavissa olosuhteissa
toimisi. Hallituksen jisen tosin voi joutua vastuuseen
huolimattomuudesta, vaikka lakia ja yhtiGjirjestetys-
td olisikin noudatettu. Vastuu nimittdin aktivoituu,
mikéli yhtion ctua ci ole ajettu asioita hoidettacssa.
Vastuut luupin alla
erityisesti korjaushankkeissa

Hallituksen vastuukysymyksii joudutaan usein
punnitsemaan yhtion korjaushankkeita koskevan
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péitoksenteon yhteydessi, ja kunnossapito- tai muu-
tostyohankkeessa hallituksen huolellinen toiminta
onkin erityisen korostunutta. Huolellisuusvelvoit-
teen asettamat vaatimukset voival jiida tayttymiétti
esimerkiksi silloin kun hanke vaikkapa organisoidaan
virheellisesti tai urakoitsijan valinnassa kiytetéiéin
kyseenalaisia kriteereitd. Myos annetun toimivallan
ylitys voi johtaa yhtion johdon vahingonkorvausvel-
vollisuuteen.

Asunto-osakeyhtion hallituksen jisenet eroavat
toisistaan usein hyvinkin paljon tietotaidoltaan ja
taustoiltaan. Yleensi hallituksen jisen ei ole hallitus-
tyoskentelyn eikéd korjaushankkeiden ammattilainen.
Siksi péitoksenteonkaan osalta vaatimustasoa ei
voida nostaa tavanomaista korkeammalle. Arvioin-
ti tapahtuu tiillin yleisen huolellisuusvelvoitteen
Kautta.

Hallituksen jidsenen ei tarvitse ymmirtii
korjaushankkeen teknisesti toteutuksesta kiytian-
nossi mitddn, mutta toiminta ja péidtoksenteko on
kuitenkin organisoitava oikealla tavalla. Hallituk-
sen tekemiit, olosuhteisiin niihden asianmukaiset,
harkintaan ja selvityksiin perustuvat péétokset
eivit voi olla vastuun peruste, jos ne jilkikiteen
osoittautuval yhtion kannalta taloudellisesti epi-
onnistuneiksi.

Yksittidisen hallituksen jdsenen kohdalla huo-
lellisuus tarkoittaa myos sitd, etti itse tunnistaa
puutteellisen tietotasonsa. On tirkeid huomata riit-
tivin ajoissa, ettd ulkopuolinen apu yhtion johdolle
on tarpeen. Korjaushankkeen ammattivalvoja tai

juristi varmistaa asioiden hoidon lain edellyttimilld

tavalla. ©
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rahan hinta

Rahan hinta

taloyhtiolle ja sijoittajalle

Suomen Kiinteistolehti julkaisee yhteistydssd Suomen Vuokranantajien kanssa
Suomen Rahatiedon Seppo Rekosen laatimia lainakorkojen vertailuja. Vertailussa
ovat laina sijoitusasuntoa varten ja taloyhtion remonttilaina.

Sijoitusasuntolaina

Sijoitusasuntolainojen hinta pysyi vakaana. Sijoitusasuntoa
harkitsevan ja sijoitusasunnon omistajan kannattaa tutustua
huolella myés verotukseen lainojen kilpailutuksen ohella.
Lainan korot saa vahentaa padomatuloista toisin, kun
vastikkeet ja muut kulut, jotka vahennetaan vuokratulosta.
Veroilmoitus on siis syyta tarkistaa.

Esimerkkind 150 000 euron laina, laina-aika 25 vuotta. Lyhennys
puolivuosittain.

Paakaupunkiseudulla sijaitseva hyvékuntoinen sijoitusasunto, johon
pankki antaa sijoitusasuntolainan pankin luottokriteerien mukaisella
vakuusarvostuksella ja maksukykyarvioinnilla.

SIJOITUSASUNTOLAINA 150 000 €/25 v 2.5.2017

pankki tod. k-korko | marg. muut kulut
S-Pankki 1,08 % 1,05 % | 513,00
Alandsbanken 114 % 110 % | 820,00
Handelsbanken 124 % 1,20 % | 685,00
OP Helsinki* 1,24 % 1,20 % | 715,00
Danske Bank 1,35 % 1,30 % | 875,00
Aktia Pankki Oyj 1,35 % 1,30 % | 970,00
Nooa Saastdpankki 152 % 1,495 % | 500,00
Hypo Ei tarjousta

Nordea Ei tarjousta

Suupohjan Osuuspankki | Ei tarjousta

* Bonuskertyman kayttdarvo 375 €/v (arvio 2017)

Ei tarjousta: Pankki harkitsee tapauskohtaisesti sijoitusasuntolainat, ne
eivat ole vakiotuote.

Léhde: Suomen Rahatieto

Taloyhtiolaina

Taloyhtidlainojen hinnoittelussa ei tapahtunut muutoksia.
Niiden taloyhtididen, jotka yhtikokousten kannustamana
lahtevat kilpailuttamaan lainojaan, kannattaa ensin tutustua
huolella lainasopimusten ehtoihin.

1960-luvulla rakennettuun Lansi-Helsingissa sijaitsevaan kerrostaloon
on suunnitteilla remontti. Talossa tehdyn kartoituksen perusteel-

la remontin kustannusarvio on 400 000 euroa. Taloyhtidllda on
yhden asunnon myynnisté kertynyt omarahoitusta 100 000 euroa.
Rahoitustarve on siis 300 000 euroa. Osa asukkaista on ilmoittanut
isdnnditsijan tekeman asukaskyselyn tuloksena maksavansa rahoi-
tusosuutensa kerralla pois. Taloyhtié tarvitsee lainarahaa remontin
suorittamiseen 250 000 euroa. Hallituksen laskelmien mukaan
laina-ajaksi tarvitaan talldin 15 vuotta. Lainaa lyhennetdan puolivuo-
sittain ja lyhennystapa on annuiteetti. Vakuudeksi lainalle tarjotaan
kiinteistdkiinnityksia.

TALOYHTIOLAINA 250 000 €/15 v 2.5.2017

pankki tod. k-korko | marg. muut kulut
Aktia Pankki Oyj 0,83 % 0,80 % | 650,00
Hypo 0,89 % 0,85 % | 860,00
OP Helsinki 0,99 % 0,95 % | 669,00
S-Pankki 1,03 % 1,00 % | 568,00
Handelsbanken 1,04 % 1,00 % | 810,00
Danske Bank 1,04 % 1,00 % | 765,00
Nooa Saastépankki 1,43 % 1,40 % | 610,00
Nordea 167 % 1,60 % |1 319,00
Suupohjan Osuuspankki | 2,94 % 2,90 % | 766,00
Alandsbanken 3,30 % 3,25 % | 900,00

Léhde: Suomen Rahatieto

Korot 2.5.2017 tilanteen mukaan. Todellinen kokonaiskorko sisaltda marginaalin, viitekoron, nostopalkkiot ja hoitokulut laina-ajalle jaksotettuna.

Viitekorko on kaikilla sen iimoittaneilla pankeilla 12 kk euribor.
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oikeustapaus

ANNIKA KEMPPINEN
aslanajaja
Asianajotoimisto Kuhanen,
Asikainen & Kanerva Oy

KHO:n paatos nro 1789
erityisen tarkastuksen méiriazimisesti

Osakas vaati erityista tarkastusta maarattavaksi ikkunaremontin kustannuksista.

Osakkeenomistaja epiiili, ettei ikkunakunnostuksen
kuluja peritty yhtiiliisesti kaikilta osakkailta, vaan jotkut
osakkaat olival saaneet hyotyi toisten kustannuksella.
Edelleen osakas pili tarpeellisena selvittiii, oliko kustan-
nuksiin sisillytetty ikkunoiden kunnostushankkeeseen
kuulumattomia kuluja.

Asunto-osakeyhtiolain 9 luvun 13 §:n 8 momentin
mukaan erityisen tarkastuksen toimittamista koskevaan
hakemukseen on suostutlava, jos tarkastukseen katsotaan
olevan painavia syiti. Tissi kiisiteltivi piiiitos valotlaa seik-
koja, joille KITO antoi merkitysti harkitessaan vaatimusta.

Asian kasittely aluehallintovirastossa
Aluehallintovirasto hylkisi osakkeenomistajan hake-
muksen, koska sille ei ollut laissa tarkoitettuja painavia
syiti. Viraston mukaan erityiselli tarkastuksella tulee olla
selvitettivissi sellaisia tietoja, joita tarvitaan esimerkiksi
vahingonkorvauskanteen nostamiseksi.

Hakijan on voitava osoittaa, etti asia voidaan selvittii
erityisen tarkastuksen avulla, vaikka hakijalta ei voida
edellyttii seikkaperiisti niyttod. Aluchallintovirasto
katsoi, etti hakijan on pystyttivil esittimiiiin epiilyjensi
tucksi ainakin joitakin yksiloityji seikkoja, joita Uissi
tapauksessa ei esilelty.

Hakija epiili mm., ettd ikkunakunnostukseen oli nos-
tettu suurempi laina ja siten peritty enemmiin vastikkeita
kuin kunnostus oli maksanut. Tistd hakija ei esittinyt
niyttod. Rahoituksesta oli péitetty yhtiockokouksessa ja
yhtion mukaan summa oli jacttu osakkaiden maksetta-
vaksi yhtigjirjestyksen mukaisesti.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus kumosi aluchallintoviraston piiitoksen ja
méiirisi erityisen tarkastuksen toimitettavaksi. Kumpikaan
osapuoli ei ollut esittiinyt aukotonta selvitysti remontin
kustannuksista. Hakijan korjauskustannuksiksi olettamien
jayhtion hanketta varten péittimiin rahoituksen viililli oli
oikeuden mukaan huomattava ero. Hakijan mukaan korja-
uskustannusten on tiytynyt olla alle 15 000 euroa. Yhtion
mukaan ne olivat noin 30 000 euroa. Hallinto-oikeuden
mukaan varojen kiyttdmiseen liittyi sellaista episelvyytti,
etti erityiselle tarkastukselle oli painavia syiti.
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Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu
KHO kumosi hallinto-oikeuden péitoksen. KHO totesi,
ettid ikkunakunnostuksen kustannuksia ei ole selvitetty
vksiselitteisin laskelmin. KHO piti kuitenkin taloyhtion
selvitysti kustannuksista riittéviind osoittamaan, ettd kun-
nostusty6 on kokonaisuudessaan maksanut yhtiolle méii-
riin, joka ei merkittéivisti poikkea hanketta varten otetun
lainan méiristi. KHO totesi, etli sen selvittiiminen, onko
ikkunakunnostukseen liittyviin rahoitusvastikkeen kuluihin
sisiillytetty kunnostukseen kuulumattomia yhtion menoja,
ei ole merkityksellisti osakkaiden maksuvelvollisuuden
kannalta. Yhtiossi hoito- ja rahoitusvastike méiriiytyivit
samojen perusteiden mukaisesti. Painavia syiti erityisen
tarkastuksen toimittamiselle ei siten ollut.

Hakijan esittiimé perustelematon epiiilys, ettei laina-
raroja olisi kilytetty yhtion vastuulle kuuluviin menoihin
vaan jonkun osakkaan yksityisiin tarkoituksiin, ei antanut

myoskiin aihetta erityiselle tarkastukselle.

Lopuksi

Erityisen tarkastuksen pitiisi liittyii asunto-osakeyhtion
oikeussuojajirjestelmiiin; tarkastuksessa olisi mahdollis-
ta saada tietoja, joiden perusteella osakas voi vaatia jota-
kin yhti6lti tai sen johdolta. Téssé tapauksessa arvioitiin,
etti tarkastus ei ollut osakkaan oikeussuojan kannalta
tarpeen. Arvioon vaikutti osaltaan, etti hakija ei esittinyt
kovin vakuultavaa niiyttoi epéilyistiin.

Erityisen tarkastuksen yleinen ongelma on Kiisitte-
lyn kestoaika. Lain mukaan vahingonkorvauskanne on
nostettava hallituksen jisenti, isinnoitsijid tai yhtioti
vastaan viiden vuoden kuluessa sen tilikauden péitty-
misestii, jona kanteen perusteena oleva piiitos tehtiin,

kanteen perusteena olevaan toimenpiteeseen ryhdyttiin
tai toimenpide laiminly6tiin.

Tiissi tapauksessa ikkunakunnostus oli tehty 2008 ja
KHO:n péitos annettiin 2017 keviilla. Jos tilanne olisi
antanut aihetta toimenpiteisiin, takaraja olisi mennyt
vuosia sitten. Aikaa olisi kulunut vield enemmiin, jos
erityinen tarkastus olisi tehty.
edesauta osakkaan oikeusturvan toteutumista. Erityi-
selld tarkastuksella saatuja tietoja voidaan kidytinnossi
harvoin hyodyntii. ©

ilti osin jirjestelmi ei
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6 Pykiiliiviisautta

JONNA PUOLANTO

Neuvontalakimies
Suomen Vuokranantajat ry

Omavelkainen takaus vuokrasuhteessa

Vuokranantajan kannattaa aina vaatia vakuus sen varalta, ettei vuokralainen pysty
tayttamaan vuokrasopimuksen mukaisia velvoitteitaan. Erityisesti silloin, kun vuokralaisen
maksukyky on heikko jo sopimuksen tekohetkelld, on toisen henkildn antama takaus
tarkea lisa. Mita omavelkainen takaus tarkoittaa ja kuinka laaja takaajan vastuu on?

uokrasopimuksessa kannattaa sopia va-

kuudesta. Useimmiten vakuus suoritetaan

rahana, mutta sopimukseen voidaan ottaa
myos ehto siitd, ettd toinen henkil? tai yhteiso ta-
kaa omavelkaisesti sopimusvelvoitteiden tiyttiami-
sen. Tilloin vuokranantaja voi vaatia sopimuksen
mukaista suoritusta suoraan takaajalta eiki hiinen
tarvitse ensin kiintyi vuokralaisen puoleen. Té-
méin vuoksi omavelkainen takaussitoumus tulee
tehdi harkiten ja ymmirtien sitoumukseen liitty-
viit taloudelliset riskit.

Omavelkainen takaus kirjataan vuokrasopi-
mukseen erilliselld vakuuslausekkeella. Takaukses-
ta laaditaan erillinen takaussitoumus vuokranan-
tajan ja takaajan vililld. Mallit vakuuslausekkeesta
ja takaussitoumuksesta 16ytyvit Suomen Vuokra-
nantajien jisensivuilta (wwwyuokranantajat.fi).

Takauksen enimmaismaara

Lain mukaan sopijaosapuoli ei voi vaatia yli
kolmen kuukauden vuokran méirii vastaavaa
vakuutta. Sidnnoksen on katsottu koskevan myos
takausta niin, etti takaaja voi joutua maksamaan
vuokranantajalle korkeintaan kolmen kuukauden
vuokraa vastaavan summan silloin, kun vuokra-
lainen laiminly6 sopimusvelvoitteet. Jos vuokra-
lainen on maksanut kahden kuukauden vuokraa
vastaavan vakuuden rahana, on takaajan vastuun
katsottu rajoittuvan yhteen kuukauteen.

Asia on kuitenkin oikeudellisesti episelvi ja
sitd on tulkittu my0s toisin, viimeisimpini Vaasan
hovioikeudessa (tuomio 15.6.2016 nro 292). Kysei-
sessi tapauksessa hovioikeus katsoi, ettei takaaja
voinut vedota vakuuden kolmen kuukauden enim-

ja pian selvidd,

miismaiirid koskevaan sddnnokseen. Hovioikeu-
den mukaan enimmaéisméiri koskee ja suojaa vain
vuokrasuhteen osapuolia. Takaaja ei ole vuokra-
suhteen osapuoli, vaan takaus on itseniinen ja
vuokrasopimuksesta erillinen sitoumus.

Jos takaaja esimerkiksi joutuu maksamaan
vuokranantajalle viiden kuukauden maksamatto-
mat vuokrat, saa hin takautumisoikeutensa pe-
rusteella vaatia vuokralaiselta tuon koko summan.
Hovioikeus on katsonut, etti timé tulkinta ei silti

johda vuokralaisen vastuun laajenemiseen siiti,

millainen se on jo vuokrasopimuksen nojalla.

Rajoittamaton takaus

sopimuksen mahdollistajana
Vuokrasopimus voi helposti jiida tekemiitti ilman
omavelkaisen takaajan auttavaa kiitti erityisesti
silloin, kun vuokralaisen maksukyky on heik-

ko. Vuokranantajan nikokulmasta takaus, joka
rajoittuu kolmen kuukauden vuokraa vastaavaan
summaan, on harvoin riittivi suoja maksamatto-
mien vuokrien ja mahdollisten muiden saatavien
varalle.

Jos sopimukseen otetaan rajoittamaton
omavelkainen takaus, saadaan vuokranantajan
asemaa turvattua paremmin, ja lisiksi mahdol-
listetaan markkinahintainen vuokra-asuminen
myos maksukyvyltidin heikommalle vuokralai-
selle, joka ilman takaajaa tuskin tulisi valituksi
vuokralaiseksi.

Korkein oikeus on myontinyt valitusluvan edel-
14 mainitussa Vaasan hovioikeuden tapauksessa,
jididko hovioikeuden vuokramarkki-
noita helpottava tulkinta pysyviksi. @
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§ Pykiiliviisaulta

VIRPI HEENONEN

Vanhempi lakiasiantuntja
Suomen Kiinteistéliitto

Liikehuoneistot putkiremontissa

Yhtion putkistosaneeraus tulee vaistamatta jossain kohtaa ajankohtaiseksi.

Yllatyksena sen ei pitaisi tulla kenellekaan.

uunnitteluvaihe on sen verran pitkikestoinen,

saasti aikaa varautua putkiremontin tuloon.
Kaikki eivit kuitenkaan osallistu yhtickokouksiin,
osa ei edes silloin, kun péiitetéddn mittavista korjaus-
hankkeista. Niin ollen kaikki eiviit ole seuranneet
hanketta hankesuunnittelun kidynnistymisvaihees-
ta lukien. Myos néille talon kiyttéjille on vilitettéiivi
ajoissa tieto alkavasta putkistosaneerauksesta.

limoitusvelvollisuus
Asunto-osakeyhtiolaki velvoittaa yhtion ilmoitta-
maan osakkaille, osakkaiden vuokralaisille ja muille
kiyttooikeuden haltijoille riittéioin ajoissa sellai-
sista uudistuksista, muutostéisti ja kunnossapito-
toistd, jotka vaikuttavat huoneiston kiyttdmiseen.
My®os litkehuoneistossa liiketoimintaa harjoittavan
osakkaan ja osakkaan vuokralaisen pitiisi siis
saada ilmoitus riittivin ajoissa. Siitd, miti riittéivin
ajoissa tarkoittaa, on erilaisia nikemyksia. Ilmaisu
onkin tulkinnanvarainen. Yhden mielesti kaksi
kuukautta aiemmin riittiii, toisen mielesti varau-
tumisaikaa pitiisi olle vihintéiéin nelji kaukautta.
Putkistosaneeraus kiistatta vaikuttaa huoneistojen
Kéyttimiseen ja on kaikkien yhteinen etu, etti
ilmoitukset toimitetaan mahdollisimman ajoissa.
IImoitusaikojen osalta tulee myos muistaa, ettid
jos yhtiolld on omia vuokralaisia, on heille asiasta
ilmoitettava kuusi kuukautta aiemmin. Tadméa
johtuu siitd, ettd vuokrasuhteen osapuolena yhtion

Yhtion omille vauokralai-
sille on putkiremontista
ilmoitettava kuusi kuu-
Kkautta aiemmin.

SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5 2017

johtuen putkiremonttien yhteydessi esite

vastuut ja velvollisuudet méérityvit liikehuoneis-
ton (tai asuinhuoneiston) vuokrauksesta annetun
lain mukaisesti.

Vuokran ja vastikkeen alennukset
Saatuaan ilmoituksen tulevasta saneerauksesta
liitketoiminnan harjoittaja joutuu selvittiméén,
voiko hiinen toimintansa tiloissa jatkua remon-

tin aikana. Viililli timi on mahdollista, vililli ei.
Minimisséédnkin liiketilan kiytettivyydelle aiheutuu

jonkin asteista haittaa. Maksimissaan tilat joutuvat

kokonaan pois kéytosti useiksi kuukausiksi. Tistd

in usein
vaatimuksia vastikkeiden ja vuokrien alentamisista.
Liiketoiminnan héiriintyessi vililli vaaditaan myos

Lihtokohta on, etti jos liiketoimintaa harjoite-
taan vuokratussa huoneistossa, vuokralaisella on
oikeus saada vapautus vuokran maksuvelvollisuu-
desta tai kohtuullinen alennus vuokriin, kun liike-
huoneisto on putkiremontin aikana puutteellisessa
kunnossa. Osakas sen sijaan ei ole lihtokohtaisesti
vastaavassa tilanteessa oikeutettu vastikealennuk-
siin. Vuokralaisen oikeus vuokran alennukseen ei
edellyti, ettid kukaan olisi toiminut asian hoita-
misessa tai muutoinkaan huolimattomasti. Jos
vuokrattua tilaa ei voi kiiyttid lainkaan, lihtokohta
on vapautus vuokranmaksuvelvollisuudesta. Jos
sen sijaan litketoiminta tilassa jatkuu remontista
huolimatta, vuokranantaja ja vuokralainen neu-
vottelevat aiheutuvan haitan perusteella kohtuul-
lisen vuokranalennuksen suuruuden. Huolellisesti
toiminut asunto-osakeyhtio ei ole velvollinen
korvaamaan liiketilan vuokranneelle osakkaalle
saamatta jiadnyttid vuokratuloa.@

Vahingonkorvauksista, vastikkeen makswoelovolli-
suudesta ja aiheesta muutoinkin liscii Kiinteistoleh-
den Digtlehdessqi.
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KINTEISTOALAN
NZ KuSTANNUS oY

Kunnossapitovastuut
selville hetkessa!

Taloyhtion vastuunjakotaulukko
-juliste

Juliste selvittéa osakkaan ja taloyhtion kun-
nossapitovastuut helposti ja nopeasti!

Julisteessa listataan vastuut keittion, kylpy-
huoneen ja muiden huonetilojen seké ovien ja
ikkunoiden osalta.

Laminoidun julisteen voi kiinnittia vaikkapa
rappukéytavadn tai ilmoitustaululle.

2017, tuotenro 212, A3

12,40 €
Muista myos oppaat vastuunjakoon:
. TALOYHTION VASTUUN- : VASTUUNJAKO-
ie JAKOTAULUKKO 2017 TAULUKKOPLUS 2017
I l. T_Ll_ﬂll'_'r'l:h- .I S ) |
i tgmﬁﬂl?ﬂlu?_ Os.alikaa}lle tarkoitettu opas list.aa, I;ﬁf; I'IIII ;Ei’fﬁg Hallit.ukselle jaisdnnoitsijalle .
i i e miltd osin asunnon kunnossapi- . 70117 tarkoitettu opas perustelee, miksi
i \ 201
I 'E dosta vastaa osakas ja miltéa osin % o kunnossapitovastuut jakautuvat
i | taloyhtio. { tietylla tapaa. Paljon esimerkkeja!
} & 20. painos, 2017, tuotenro 210, 56 s. I 1‘}: “\\ 6. painos, 2017, tuotenro 211, 168 s.
18,00 € A 43,00€

TILAA: ® www.kiinkust.fi & 0757578591 @ kirjamyynti@kiinkust.fi




6 Lakipéihkinét

Vakuuden asettamatta
jattaminen vuokranantajan
purkuperusteena

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan
vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus paatty-
maan valittdomasti, mikali vuokralainen ei aseta vuokra-
sopimuksen mukaista vakuutta sovittuun paivamaaraan
mennessa. Nain ollen vakuudesta sovittaessa tulisi sopia
paivamaarasta, johon mennessa vakuuden tulee viimeis-
taan olla asetettuna. Jos vuokranantaja haluaa kayttaa
purkamisoikeuttaan, taytyy hanen toimittaa vuokralaiselle
purkamisilmoitus todistettavasti tiedoksi. Koska vuokraso-
pimuksen purkaminen on hankalampaa, jos vuokralainen
on jo saanut huoneiston hallintaansa, vakuuden asettami-
sen erapaivan tulisi olla ennen kuin huoneiston avaimet
on tarkoitus luovuttaa vuokralaiselle. Purkamisoikeutta ei
ole tilanteessa, jossa vuokralainen ehtii asettaa sopi-
muksen mukaisen vakuuden ennen purkamisilmoituksen
tiedoksisaamista.

Kaisa Kangasniemi
Neuvontalakimies
Suomen Vuokranantajat

Hallituksen
kokouskutsusta

Taloyhtion hallituksella on vapaat kadet paattaa
kokouskutsunsa muodosta, sisallésta ja kutsuajasta.
Pelisaannot kannattaa sopia heti jarjestaytymiskokouk-
sessa ja laittaa muutama suositeltava menettelytapa
korvan taakse.

Hallituksen puheenjohtaja vastaa siita, etta hal-
litus kokoontuu aina tarvittaessa. Kokouskutsut on
suositeltavaa laatia kirjallisena ja mukana olisi hyva
olla esityslista seka kasiteltaviin asioihin mahdollisesti
littyva aineisto, jotta jasenet voivat tutustua niihin jo
etukateen.

Suositeltava kutsuaika on vahintaan yksi viik-
ko. Kaytanndssa kokouksen ajankohdalle asettaa
reunaehdon lain sddnnds, jonka mukaan hallituksen
kokouksessa ei saada tehda paatosta, ellei kaikille
jasenille ole varattu tilaisuutta osallistua asian
kasittelyyn. Kokouksesta on siten annettava tieto
jokaiselle jasenelle ja sen verran hyvissa ajoin, etta
mahdollisimman moni hallituksen jasen voi kokouk-
seen osallistua.

Hallitus voi paattaa, ettd varajasenet saavat olla
lasna hallituksen kokouksissa, jolloin kutsu toimite-
taan myos heille. Toisaalta varajasen voidaan kutsua
kokoukseen vasta sitten, jos joku varsinaisista jase-
nista ilmoittaa olevansa estynyt osallistumaan. Talloin
varajasen osallistuu kokoukseen taysivaltaisena ja
vastuullisena jasenena.

Katriina Sarekoski
Lakimies, varatuomari
Kiinteistéliitto Uusimaa ry

SUOMEN NOPEIN
taloyhtion ikkunaremontti

Lue, kuinka Pihla toteutti Hakin Emanta As Oy:n
ikkuna- ja oviremontin alusta loppuun vain viikossa:

pihla.fi/ikkunaremontti-viikossa

PI h Ia Pyyda tarjous:

0800 550 880
pihla.fi/taloyhtiomyynti
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AKA-kiinteistoéarvio

isannoinnin laadun

ISA-auktorisointi kertoo isdanndintiyrityksen toiminnan laadusta ja
luotettavuudesta.

Kun haet kiinteistdllesi luotettavaa isanndintikumppania, sinun
kannattaa varmistaa, etta palvelun tarjoajalla on ISA-auktorisointi.

nyt myos
Isannoitsijoita
ISA-merkista tunnistat laadukkaaseen toimintaan
sitoutuneet isanndintiyritykset.

Nyt my0s isdnnditsijat voivat hakea uutta henkilokohtaista
Auktorisoitu isdnnoditsija -patevyytta.

Isdnnoinnin Auktorisointi ISA ry:n taustalla ovat
Isannointiliitto ja Kiinteistoliitto.

ISA-auktorisoidut yritykset ja isannoitsijat
Ioydat osoitteesta

60

SUOMEN KIINTEISTOLEHTI 5-2017



Isannointi
ESPOO

ISA] 1sdnnéinti Taipale Eija Oy

Emil Halmeen Tie 1, 02780 Espoo
p. 09 810 020, taipale@kolumbus.fi
www.isannointitaipale.fi

ISA| Isénnaitsijétoimisto Siljander Oy
Timo Toivio, Lakkisepankuja 2 A
02650 Espoo, p. 09 5122 121
asiakaspalvelu@siljanderoy.fi
www.siljanderoy.fi

I5A] Matinkyldn Huolto Oy

Mikko Peltokorpi

Grasantorma 2, 02200 Espoo

p. 09 804 63],
www.matinkylanhuolto.fi
etunimi.sukunimi@matinkylanhuolto.fi

HELSINKI

Aavatalo Oy

Taloyhtididen isannéintia
Pohjoinen Hesperiankatu 15 A 7.krs,
00260 Helsinki

p. 0400 810 140, www.aavatalo.fi

I5A] Eiran Isd@nnaitsijatoimisto Oy
Timo Hagner

Castreninkatu 8, 00530 Helsinki
www.2727350.fi

Estlander & Co. Oy Ab

Peter Estlander, AIT, KTM,
Annankatu 25

00100 Helsinki, p. 010 837 0800
info@estlander.fi, www.estlander.fi

Fortes Isannéinti Oy
Puustellinpolku 25, 00410 Helsinki
p. 040 1617788,

fortes@fortes.fi, www.fortes.fi

ISA| JS-Audit Oy

Suominen Jouni, AlT, KTM

Oritie 2, 01200 Vantaa

p. 020 743 6602, 0400 202 001
jouni.suominen@js-audit.fi,
www.js-audit.fi

I5A] Kallion Isénnainti ja Tilitoimisto Oy
Petri Juustila, AlIT, Kolmas linja 18
00530 Helsinki, p. 040 347 7000
info@kallionisannointi.fi, www.
kallionisannointi.fi

LIV Isdnnéinti Oy

Neljas linja 24, 00530 Helsinki
p. 010 8410 410

www livisannointi.fi
asiakaspalvelu@livisannointi.fi

Raisiontien Lampo Oy Ab
Raisiontie 4, 00280 Helsinki

p. 09 477 3008, konttori@rtloy.fi
www.rtloy.fi

Isdnnoitsijatoimisto

Westerstréahle & Co

Tom Siljamaki, isannéitsija/disponent
Vuorikatu 16 A, 7. krs,

00100 Helsinki, p. 09 170 04],
tom.siljamaki@isw.fi

JYVASKYLA

ISA] Jyvasseudun Kiinteistopaletti Oy
Tuija Kalliokoski, AIT

Sepankatu 14 B 14, 3 krs.

40720 Jyvaskyla
etunimi.sukunimi@jskipa.fi

p. 020 740 1760, www.jskipa.fi

KERAVA

Keravan Kiinteistépalvelu Oy
Kultasepankatu 5 A 19 a,
04250 Kerava

p. 09 274 6510
www.keravankiinteistopalvelu.fi

KOTKA

I5A] Kotkan Isannéintipalvelu Oy
Juha Ranta, Naakantie 2 A,
48230 Kotka, p. 044 735 5600,
juha.ranta@kotkanisp.fi
www.kotkanisp.fi

KUOPIO

I5A] Kuopion Talokeskus Oy
Allan Pulkkinen, tj, AIT
Maaherrankatu 15-19,

70100 Kuopio, p. 017288 2500
www.kuopiontalokeskus.fi

NOKIA

I54] Pirkan Isdnndintikeskus Oy
Mikko Niskanen,

tj, vastaava isannaitsija, AIT

JET, KIJO, Harkitie 5, 37100 Nokia
p. 0207 209 420

Pyhajarvenk. 5 A, 33200 Tampere
p. 0207 209 410
mikko.niskanen@isannointikeskus.fi
www.isannointikeskus.fi

OULU

I5A| Isannsintipalvelu Heikki Lahti Oy
Rautatienkatu 34 C LH 6,

90100 Ouly, p. 08 311 7106
www.hlahti.com

Oulun Isé@nnéitsijatoimisto Oy
Mauri Niemelj, tj, AIT
Hallituskatu 29 A 13, 90100 Oulu
p- 08 4152 5000

www.oit.fi

PORI

Iséanndinti- ja Tilipalvelu Porin
Balanssi Ky

Antinkatu 15 A, 4. krs, 28100 Pori
p- 02 630 8500,
www.balanssi.name
etunimi.sukunimi@balanssi.name

RAISIO

Isénnointipalvelu Lehtié Oy
RAISIO, TURKU, NAANTALI
Tasalanaukio 5, 21200 Raisio
p- 02 433 2000
info@isannointilehtio.fi
www.isannointilehtio.fi
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ROVANIEMI

Lapin Isdnnéintikeskus Oy
Koskikatu 10, 96200 Rovaniemi
p. 0207 311 360, 0400 608 286
Mariankuja 6, 99130 Sirkka, Levi
Jaamerentie 14, 99600 Sodankyla
Kelotie 1, 99830 Saariselka
posti@lapinisannointikeskus.fi
www.lapinisannointikeskus.fi

SALO

I54] Lounaismaan
OP-Kiinteistékeskus Oy

Salo, Forssa, Somero, Pernid
Turuntie 8, 24100 Salo,

p. 0102 561 313
timo.elonen@op.fi, www.lopkk.fi

TAMPERE

Pamis / Pirkanmaan
Ammatti-lsannéinti Oy

Tarmo Haukiranta, tj

Takojankatu 15 B, 33540 Tampere
p. 03 447 500, fax 03 447 5099
www.pamisoy.fi

TURKU

Isénnéinti-Saarto Oy

Pertti Satopaa,
Uudenmaankatu 6 A 1

20500 Turku, p. 02 511 8500
saartooy@isannointi-saarto.fi
www.isannointi-saarto.fi

VANTAA

I5A] Isdnnéintipalvelu Koivu Oy
Niinikuja 2, 01360 Vantaa
p. 09 8366 760, isa@ipkoivu.fi

www.ipkoivu.fi

ISA] JS-Audit Oy

Suominen Jouni, AIT, KTM

Oritie 2, 01200 Vantaa

p. 020 743 6602, 0400 202 001
jouni.suominen@js-audit.fi,
www.js-audit.fi

Kuudi Oy
Hiekkaharjuntie 10
01300 VANTAA
Kuudi Oy
Taloisdanndinti

Minervankatu 1
00100 HELSINKI

D

I'( uu d i Espoon Kuudi Oy
Kivenhakkaajankuja 1
ISANNOINTIA 2'265_055?"‘;( o
yvinkdan Kuudi Oy
VUODESTA Uudenmaankatu 68 D
1990 05830 Hyvinkaa

p.010 281 2320
isannointi@kuudi.fi| www.kuudi.fi

I5A] Myyrméaen Huolto Oy

Mika Lehtonen

Ojahaanrinne 4, 01600 Vantaa
mika.lehtonen@ myyrmaenhuolto.fi
p. 09 530 6140,
www.myyrmaenhuolto.fi

Katot
Korjaus ja yllapito

SANEERAUSTUOTTEILLA
KATOT KUNTOON

murto-osalla katon vaihdon hinnasta

Enkopur® - Takuutiivistykset

Enke Arctic Seal - Tiivistysmassa
Enke Multi Protect - Ruostesuojamaali
Enkonol - Paksupinnoite

LUX-Top®- Putoamissuojaukset

ASENNUKSET HOITAA KOKO
SUOMESSA SERTIFIOIDUT
E-TEAM ASENNUSLIIKKEET

E Katso tasta: .
www.enkopur.fi

Roof

Pidemel Aataltly

Ab RoofTech Finland Oy
Kilonkallio 5, 02610 Espoa
0400 188 796 « info@rooftech fi
www.rooftech.fi » www.e-team.fi

Kiinteistonhoito

TN Siivous

PAAKAUPUNKISEUTU

Hakunilan Huolto Oy
Kannuskuja 2, 01200 Vantaa
p. 0207 792 300,
info@hakunilanhuolto.fi
www.hakunilanhuolto.fi

Kiinteistéhuolto Toivonen Oy
Kysy tarjous!

Tunnollista tyota kohtuuhintaan
Kanta-Helsingissa.

Sakarinkatu 4, 00530 Helsinki
www.kiinteistohuoltotoivonen.com

& Lakiasiat

mm | [UKSIALA & CO

@ 5/ANAJOTOIMISTO - ATTORNEYS AT LAW
ONGELMAN RATKAISEMINEN
VAATII OSAAMISTA

RAKENTAMISEN A
YHTIOOIKEUDE
ASIANTUNTIJA

Asianajotoimisto
Liuksiala & Co Oy

Asiantuntemuksemme perustuu
vankkaan kokemukseen. Olemme
olleet kehittimissi kiinteisto- ja
rakennusalan sopimuksia ja yleisid
sopimusehtoja seki ratkaisemassa
riitakysymyksid asianajajina,
vilimiehini ja sovittelijoina.
Museokatu 9 B 21, 00100 Helsinki
www.liuksiala.com
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Nopea ja
siantunteva
ukiinteisto-, |
kentamis- ja
asuntokauppaj“
asioihin.
S -
ASIANAJOTOIMISTO

SNELLMAN UOTILA AKERLUND OY

Ruoholahdenkatu 8, 00180 Helsinki
Innopoli Tekniikantie 12, 02150 Espoo
Puhelin 09-5868440, fax 09-58684420

www.snellmanlex fi - info@snellmanlex fi

Perusparannus
Konsultointi

TEKNOPLAN

LVIS-svunnittelu

Z

ASUKASLAHTOISTEN
PUTKIREMONTTIEN
v SUUNNITTELU
v PROJEKTINJOHTO
v VALVONTA

www.teknoplan.fi
puh. 09-5655 9210

LVISA

llmanvaihto

Parannusta ilmanvaihtoon!

- Estda takaisinvirtauksen
ulkoilmasta huoneistoon

- Tehostaa huoneiston ilmanvaihtoa

- Raataloidyt kokoojakammiot

- Hormi-imurit myds erikseen

- Edellyttaa korvausilman saantia

Meilta myos korvausilmaventtiilit!

<>

Myynti ja tiedustelut: Eskon Oy

lenni Ekkala
puh. 09 B63 4161
jenniekkala@eskon. fi

Ajomiehentie 13
00390 Helsinki
www.eskon.fi

LVISA

Antenni ja tele

ANTENNI- JA SISAVERKOT

MT-pétevyyden omaavat jasenliikkeemme
tuntevat Viestintaviraston sisdverkko-
méérayksen 65 vaatimukset.
 Judisrakentaminen, linjasaneeraukset ja

antenni- ja KTV-yllapitopalvelut
 Koaksiaali-, kuitu- ja parikaapeliverkot ja palvelut

Lisatietoja ja jasen-
liikkeiden hakupalvelu:

www.sant fi

~

MYYNTI JA ASENNUS
ESPOO

** Yhteisantennilaite Oy, TJ Risto litti
Hamalaistentie 4, 02780 Espoo

p. 09 863 2055,

paivystys 0400 444 563
yhteisantennilaite@co.inet.fi
www.yhteisantennilaite.fi

HELSINKI

U Antennimestarit Oy
Hernepellontie 15 G

00710 Helsinki,

p. 09 796 528, 0400 461175
snellman@antennimestarit.fi
www.antennimestarit.fi

** MT-Huolto Oy
Isonvillasaarentie 3,
00960 Helsinki

p. 09 759 7400
info@mt-huolto.fi

JUVA

“* RK-Antenni Ky
Kummunmaenkuja 3

51900 Juva, p. 0400 655 541
antenni-atk-valokuitu
rauno.kaila@rk-antenni.fi,
www.rk-antenni.fi

JYVASKYLA

“" Heikki Rouvinen
Oy Rindesso Ltd
info@rindesso.fi

p. 0500 548 490

KARJAA

** Ek-Automatic

Erkki Asten, Elina Kurjenkatu 4,
10300 Karjaa

p. 019 233 060,

paivystys 0400 817 550
erkki.asten@ek-automatic.com
www.ek-automatic.com

KORPILAHTI

b Korpilahden Radio- ja TV-huolto
Pauli Lehtinen, lkolantie 6,

41800 Korpilahti

p. 0400 319 031, jms.rtv@jippii.fi
www.korpilahdenradiojatvhuolto.fi

Laita lehti kiertamaan

taloyhtiossal
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KOUVOLA

SAHT .

Telekymi
Salpausselankatu 56, 45100 Kouvola
p. 0400 155 896,
telekymi@telekymi.fi
www.ttpalveluapu.fi

KUOPIO

“* Finteco LVIS Oy
Itkonniemenkatu 19,

70500 Kuopio, p. 017 176 111,
sahkofinne@sahkofinne.fi
Avoinna ma-pe 8.00-16.00
www.sahkofinne.fi

LAPPI JA POHJOIS-SUOMI

“* A&T Koivuniemi Ky

Aito antennitekniikan ammattilainen
yli 20 vuoden kokemuksella.

p. 040 550 9309 / Tuomas,

p. 0500 926 304 / Arto
koivuniemi.arto@suomi24.fi
digivika@hotmail.com,

MIKKELI

“* Data-Antenni Vesala
Hiirolantie 15, 51520 Mikkeli
p. 0400 414512,
mikko.vesala@data-antenni.fi
www.data-antenni.fi

ORIMATTILA

SEAHT
Exatell
Tuomikaari 4, 16300 Orimattila
p. 044 974 6648, mika.pihlajamaa@
exatell fi
www.exatell.fi

TAMPEREEN SEUTU

“ Antenni J. Lammi Oy
Kalevan Puistotie 11,

33500 Tampere, p. 045 111 6565,
info@antenni-lammi.fi
www.antenni-lammi.fi

W Teletaito Ky

TJ llkka Jutila

Mantantie 8, 33950 Pirkkala

p. 0400 731 076 tai 040 352 4424
teletaito@teletaito.com,
www.teletaito.fi

VANTAA

“* Antenniasennus Rajamaki Oy
Jakkitie 19, 01300 Vantaa

p. 040 637 8899, Ari Rajamaki
info@antenniasennusrajamaki.fi
www.antenniasennusrajamaki.fi

1 satelnet Oy

Harjutie 15 B, 01390 Vantaa
p. 044 341 7735, Pertti Laine
paivystys ma-su klo 8-20
info@satelnet.fi

“" Taloverkko Oy

Uranuksenkuja 2 A, 01480 Vantaa
p. 010 5482 810, Hannu Liimatainen
paivystys 010 5482 810
taloverkko@taloverkko.fi
www.taloverkko.fi

VALMISTUS,
MAAHANTUONTI JA
TUKKUKAUPPA

KOKO SUOMI

“* RF-Tuote Oy

Joensuunkatu 13, 24100 Salo

p. 02 736 6360, Ari-Pekka Lajunen
info@rf-tuote.fi

www.rf-tuote.fi

HELSINKI

SEAMT .
Laatuantenni

Ralssintie 4, 00720 Helsinki

p. 020 707 0300
www.laatuantenni.fi

Talous
AKA-kiinteistoarvio

YLEISAUKTORISOINTI

A ARVIOINTIKESKUS OY
www.arviointikeskus.fi
Keskuskauppakamarin rekisteréima
kiinteistonarviointiyhteiso

Useita AKA-arvioijia toimialueena
koko Suomi

Orama Antti

arviointipaallikké (AKA/KHK)
p- 020 7411053
antti.orama@arviointikeskus.fi

A CATELLA PROPERTY OY
p. 010 5220 100

www.catella.fi
etunimi.sukunimi@catella.fi
Lehtonen Arja

johtaja, KHK, AKA Koko Suomi
p. 0500 763 427

A uLL

www.joneslanglasalle.fi

Lehtonen Tero, Helsinki
p. 040 565 5389
tero.lehtonen@eu.jll.com

Tirkkonen Jari, Helsinki
p. 0400 500 904
jari.tirkkonen@eu.jll.com

Siren Maria
maria.siren@eu.jll.com

Kuusela Mikko
mikko.kuusela@eu.jll.com

A LKV KAUKO KOSKINEN OY
p- 09 3511155
www.lkvkaukokoskinen.fi

Koskinen Kauko,
(V)(KHK)(A)(MM)

Helsinki, p. 040 5838 503
kauko.koskinen@lkvkaukokoskinen.fi

Jérvinen Taru, (Y)(KHK), Espoo
p. 0400 410 767
taru.jarvinen@lkvkaukokoskinen.fi

A/ ISITOK OY / ASUNTO-
VERKKO

PORVOO

p. 040 535 3567, www.isitok.fi
karri.ollila@asuntoverkko.com

Vi, KIINTEISTOARVIOINTI-
TOIMISTO R. REHNBERG OY
p. 0400 364 465
ralf.rehnberg@kiarto.fi

www kiarto.fi

A ARVIOINTITOIMISTO OY
MIKKO HELENIUS & CO
Kiinteistoarviointi (AKA/KHK) ja
kiinteistoverotarkastus
Tavarantarkastus HTT
(Kiinteistonarvonmaaritys)

p. 0500 623 067/ Mikko Helenius
mikko.helenius@arviointitoimisto.fi
wwwe.arviointitoimisto.fi
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/Y/".CBRE FINLAND OY

www.cbre.fi

Pia Pirhonen, MRICS,
p. 045184 7890
pia.pirhonen2@cbre.com

Martti Hirvonen, p. 041433 5769
martti.hirvonen@cbre.com

Olli Kantanen, p. 050 5400 805
olli.kantanen@cbre.com

A JYRKI HALOMO
Paaanalyytikko,

TkL, AKA, KHK, MRICS

Kanava Isannoéinti Oy
Kanavaranta 7 F,

00160 HELSINKI
jyrki.halomo@kanavaisannointi.fi
p. +358 40 8373 796

A/ REETTA-MARIA
TOLONEN-SALO

LKV, AKA (y), KHK, toimitusjohtaja
Kanta-Hame ja Pohjois-Uusimaa
tolonen-salo@majaniemenkiinteisto.fi
p. +358 50 430 7301
www.majaniemenkiinteisto.fi

ASUNTOAUKTORISOINTI

A/ WWW.ASUNTO-
VERKKO.COM

Sarlin Jarmo, Helsinki

p- 0400 506 900
asuntoverkko / Ylinkerros Oy
jarmo.sarlin@ylinkerros.fi
www.ylinkerros.fi

il LKV KAUKO KOSKINEN OY
p. 09 3511155
www.lkvkaukokoskinen.fi

Koskinen Kauko,

(V) (KHK) (A) (MM)

Helsinki, p. 040 5838 503
kauko.koskinen@lkvkaukokoskinen.fi

yal LEMINEN MARJA-LEENA
Helsinki, p. 040 763 5415

Takio LKV, AKA
marjaleena.leminen@takio.com
www.takio.com

A/ TURUN SEUDUN
OP-KIINTEISTOKESKUS OY
www.opkk.fi/turku
Keskuskauppakamarin rekisteréima
kiinteistonarviointiyhteiso

Tilaa
Suomen Kiinteistoélehden
uutiskirje sahkopostiisi:

Mene osoitteeseen
www.kiinteistolehti.fi ja tilaa uutiskirje!

SUOMEN

Kiinteistolehti

Helminen Arto (KHK)
p. 0500 842 523
arto.helminen@op.fi

Honka Hannele (AKA asunnot)
p. 0500 833 591
hannele.honka@op.fi

Malmberg Petri (KHK)
p. 0400 260 150
petri.malmberg@op.fi

Sipila Matti

(AKA maa- ja metsatalous)
p. 050 368 8769
matti.sipila@op.fi

Teijula llkka
(KHK)

p. 0400 786 640
ilkka.teijula@op.fi

MAA- JA METSATALOUS-
AUKTORISOINTI

A</, LANSI-SUOMEN
METSATILAT OY LKV
Metsatilat-ketjun AKA-arvioitsijat
Kiikanojantie 23, 38300 Sastamala
p. 0400 636 113

www.metsatilat.fi

Sinun
1lmoituksesi
tassa?

Mediatilan myy
Myyntimestarit
puh. 0400 134 171
ilmoitukset@myyntimestarit.fi
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Kiinteistolehti.

Lue ndma ja useat muut erilaiset sisallot verkkosivuiltamme!

Ajankohtaista tietoa Satakuntaan

Kiinteistoliitto Satakunta ja Suomen Kiinteistolehti ovat
sopineet, ettd lehden uutiskirje ldhetetaan jatkossa kaikille
sahkopostitse tavoitettavissa oleville alueen jasenille. Jos
uutiskirjetta ei sahkdpostiinsa halua, voi sen perua hel-
posti uutiskirjeessa olevasta painikkeesta.

Kaksi kertaa kuukaudessa ajankohtaisista, taloyhtidille
keskeisista asioista kertova uutiskirje on veloitukseton ja
palvelee jasenetuna taloyhtiditd my6s painetun Kiinteisto-
lehden ilmestymispaivien valissa.

Taloyhtididen oman lehden, Kiinteistélehden uutiskirje
nostaa esille paitsi uutisia, myds taloyhtidille ajankohtaisia
keskustelunaiheita ja blogiteksteja. Viisi vuotta ilmesty-
neelld uutiskirjeelld on reilut 30 000 tilaajaa kautta maan.

Jasentyytyvaisyyspalautteissa Kiinteistolehti nousee Kiin-
teistdliiton palveluissa karkisijoille. Onkin selvaa, etta Kiin-
teistdlehden uutiskirje edelleen edistaa jasentyytyvaisyytta.

o FIAEVIRRN

WIKIMEDIA COMMONS / SAMULI LINTULA

Talkooviakea tarpeeksi joka
toisella taloyhtiolla

Kysyimme Kiinteistolehden verkkosivuilla,
miten hyvin taloyhtion talkoisiin 10ytyy
tekijoita.

Lahes puolet (45 %) vastaajista oli sita
mielta, etta talkoovakea on riittavasti. Liian
vahan sita oli joka kolmannen (31 %) mie-
lesta. Kenenkaan mielesta talkoisiin ei tullut
lian isoa porukkaa. Joka neljas vastaaja
(24 %) iimoitti, ettei heidan taloyhtiénsa
jarjesta talkoita.

Nyt kysymme sivuillamme www.
kiinteistolehti.fi, miten helposti taloyhtion
hallitus tana kevaana saatiin kootuksi?
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BIGSTOCK

Pohjois-Karjalan
Kiinteistoyhdistys 100 vuotta
— teatteriin sen kunniaksi!

Jasentalojen edustajille avec on 29.6.
Utran Uittotuvalla Joensuussa juhlatilai-
suus, johon kuuluu Nummiduunareiden
kutsuvierasnaytanto. Paikkoja on varattu
500 henkildlle.

— Téarkea ty6 taloyhtion hyvaksi
ansaitsee kiitoksen. On oikeus nauttia
omien katten tydstd Joensuun tunne-
tuimmassa keséteatterissa joen rannalla
kauniissa ymparistéssa. Nummiduuna-
rit-ndytelman on kirjoittanut Markku
Pélonen, jonka kynasta on totuttu
saamaan laadukasta ja rentouttavaa
katsottavaa, yhdistyksen puheenjohtaja
Kaisa Salminen toteaa.

Lisaa tietoa kiinteistdyhdistyksesta.
limoittautumiset anne.verger@kiinteisto-
liitto.fi tai 010 667 6670.

Kiinteistoalan konkari julkaisi
esikoisrunokokoelman

Kiinteistdalan moniosaaja Tauno Tuomi-
vaara on julkaissut esikoisrunokoelmansa
72-vuotiaana. Odysseuksen jalanjalki
julkaistiin lauantaina 13.5.

Tuomivaara on toiminut muun muassa
Pohjois-Suomen Hakan toimitusjohtaja-
na sekd VVOn investointijohtajana. Han
vaikuttaa edelleen alalla muun muassa Set-
lementtiasunnot Oy:n hallituksen jasenena.
Tuomivaara on muun muassa ollut mukana
kirjoittamassa kirjaa Taloyhtié korjausraken-
nuttajana (Kiinteistdalan Kustannus Oy).

Odysseuksen jalanjalki on viisas kirja,
joka kuvaa maailmaa sellaisena kuin se
on: miten vahan ihmisten aikakausista jaa-
jélkipolville.

Runoteoksen on kustantanut Enostone
kustannus.

SUOMEN

Kiinteistolehti

92. vuosikerta
Lehti ilmestyy 10 kertaa vuodessa.
ISSN 0355-7537

Painopaikka: % PUN3MUSta

w///
Aikakauslehtien Liiton Jasen vZL,,I,«

JOMARE
4041-0619

Kannen kuva: Pekka Rousi Painotuote
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Paatoimittaja ASKO SIRKIA, 075 757 8583, askossirkia@Kkiinteistolehti.fi Toimituspaallikko JUKKA SIREN,
075 757 8584, jukkasiren@Kkiinteistolehti.fi Verkkotuottaja / toimittaja MERVI ALA-PRINKKILA, 075 757 8586,
mervi.ala-prinkkila@kiinteistolehti.fi AD Mika Petaja, 075 757 8585, mika.petaja@kiinteistolehti.fi. Osoitteenmuu-
tokset ja tilaukset Toimituksen sihteeri MARJO PARKKINEN, 075 757 8599, marjo.parkkinen@kiinteistolehti.fi
limoitusmyynti HANNU PYYKK® / Media Bookers, 050 2250, hannu.pyykko@mediabookers.fi Suomen Kiin-
teistoliiton jasenetulehti. Kustantaja Kiinteistdalan Kustannus Oy.

Seuraava Suomen Kiinteistdlehti ilmestyy 21.6.2017. Siind on asiaa muun muassa hulevesista, sdhkdautoista ja
radonista. Kiinteistolehden ilmestymispaivat 2017 ovat 21.6., 13.9., 18.10., 23.11. ja 20.12.

Téman lehden tilaajarekisteria kadytetdan suoramarkkinointitarkoituksiin.
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KUMPPANINAMME
KORJAUSHANKE ON

"y

YLLAPITO-
PALVELUT

KOKONAIS-
SUUNNITTELU

RAKENNUT-
TAMINEN

MITTAUS JA
MALLINNUS

PROJEKTIN-
JOHTO

ENERGIA-
PALVELUT

Swecon uudella kumppanuusmallilla taloyhtion remontit
saadaan tehtya helpommin, nopeammin ja edullisemmin

¢ toteutus taloyhtion, Swecon ja urakoitsijan yhteistoimintamallilla
e taloyhtio tilaajana kuskin penkilla

Ota yhteytta: 0207 393 000

www.sweco.fi/taloyhtiopalvelut S W E C O



KUVITTELE TAMA RAKENNUS
ILMAN KIINTEISTONHOITOA

KIINTEISTO- JA ISANNOINTIALAN AMMATTILAISET KOHTAAVAT
26.—27.9.2017 MESSUKESKUS HELSINKI

Kiinteistdmessut on alan suurin ja merkittavin tapahtuma Suomessa: mukana on satoja yrityksié esitteleméssé alan kuulumisia,
tuotteita ja palveluita — mukana myds maalauksen ja pintakasittelyn ammattilaiset Vihertek ja Vari ja Pinta -teema-alueilla.
limoittaudu mukaan, tule esittelemain yrityksesi ja tapaamaan ostovoimaiset asiakkaat! Messut toteutetaan yhdessd Suomen
Isannaintiliiton, Suomen Kiinteistdliiton ja alan merkittdvimpien toimijoiden kanssa.

Ota yhteyttd — suunnitellaan yrityksellesi paras osallistumisvaihtoehto.

Risto Wuolle

myyntipaallikko

puh. 0400 970 788 ® #% KINTEISTO
risto.wuolle@messukeskus.com Issnnsintiliitto 4" UITTO

SAMANAIKAISESTI MESSUKESKUKSESSA JARJESTETAAN:

Lyber
FINNSEG)) OoA2 O Security  Ahlsell Expo

kiinteistomessut.fi

OIKEITA KOHTAAMISIA. AITOJA ELAMYKSIA. KOSKETUS TULEVAISUUTEEN. Messukeskus




