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rahoitusvaihtoehtoja. Insindoritydssa kasitellahtigvastikkeita, lainarahoitusta ja

valtion seka kuntien avustuksia korjaushankkeiddmitusvaihtoehtoina. Lisaksi kaydag

lavitse taloyhtiéiden mahdollisuuksia saada ralsd#dnallinnoimiensa tilojen myymisell;
tai vuokraamisella.

Insindoritydssé on tehty rahoitussuunnitelman ediki@sunto-osakeyhtion
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avustuksien osalta vuosittain.
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1 Johdanto

Insin6oritydssa on tarkoituksena saada yleiskassymto-osakeyhtididen
korjaushankkeiden rahoitusmahdollisuuksista. In&igossa kasitellaan asunto-
osakeyhtididen korjaushankkeiden rahoittamistasytemilla vaihtoehdoilla, kaydaan
l&pi yhtibvastikkeen maksuperiaatteita korjaushamda ja kerrotaan
korjaushankkeiden rahoittamisesta yhtiovastikkellieisesti sivutaan myos

rahastoinnin ja aktivoinnin periaatteita.

Taloyhtididen yleisin korjauksien rahoituskeino memkkilaina. Insindorityosséa

pyritdén selventdmaan, mitd seikkoja lainarahatbsiettaessa on hyva ottaa huomioon
seka miten lainoja tulisi kilpailuttaa ja saatuggduksia vertailla. Insindoritydssé on
pyritty selvittamaan erilaisten avustusten mahdoliksia taloyhtididen

korjaushankkeisiin.

Taman insindorityon tarkoituksena on myds tuodbedsiinteiston kehittamisen
yleisimpia vaihtoehtoja asunto-osakeyhtidissa pdkdavitse muutoksista saatavan
rahoituksen mahdollisuuksia. Tutkimuksessa kerrotd@isesti, miten muutokset

tehdaan asunto-osakeyhtitlain mukaisesti.

Tarkasteltuja rahoitusvaihtoehtoja on pyritty staselaan esimerkkiasunto-osakeyhtion
linjasaneeraushankkeen rahoittamiseen yhdessdtgioyhallituksen,
rakennuttajakonsultin ja is&nnoitsijan kanssa. $idsiydaan lavitse esimerkki-asunto-
osakeyhtion korjauksien rahoitussuunnitelmaa jansitelmaan liittyvia asioita. Osa

tiedoista on salaisia, eika niita voitu kayttags#asaportissa tai insin6orityon liitteina.



2 Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeiden rahoitus

2.1 Hankerahoitussuunnitelma

Se miten taloyhti6t rahoittavat omat korjaushankisag riippuu taysin taloyhtién
tilanteesta ja varallisuudesta. Useimmiten taldyhtsannoitsijalle ja hallitukselle
kuuluva rahoitussuunnitelma on tarkea osa hankestielua. Erilaisia
rahoitusvaihtoehtoja on vertailtava ja rahoitust@tton selvitettava, jotta voidaan
saavuttaa tasapainoinen rahoitussuunnitelma, je&til hankkeen loppuun saakka.
Rahoitus on oltava valmiina, kun laskuja pitda alkeaksaa. On selvitettava seka omat

ettd ulkoiset rahaléhteet ja arvioitava niiden kdtavuutta. [1]

Artikkelissa TaloyhtiGiden korjaushankkeet nousd&gsa Mattila ja Siren kirjoittavat
taloyhtididen korjausrakentamisen tilanteesta jhdket, ettd padasiassa taloyhtiot
rahoittavat korjaushankkeita lainoilla, osakasdué&silla ja ennakkorahastoinnilla tai
asuintalovarauksilla keratyilla varoilla. Lisakaldyhtitt saavat erilaisista valtion ja

kuntien avustuksista varoja kiinteiston korjaushaniin ja niiden suunnitteluun. [2]

Taloyhtididen hallinnassa olevien tilojen myymirnamhyva keino rahoittaa kiinteiston
isompia korjaushankkeita. Helpoiten myytavia tilojaat valmiit taloyhtién hallinnassa
olevat asuin- ja liikehuoneistot. Ne eivéat yleemaddi suunnitteluun suuria
investointeja, kuten huoneistoksi muutettavat vatdat, ja niista saadaan taloyhtiolle
ulkopuolista rahoitusta korjaushankkeita vartenmii@ma olevien huoneistojen
myyminen vaatii osakepddoman korottamisen ja uussaikkeiden rekisterdinnin,
mikali ei ole jo olemassa osakkeita, jotka oikeratamyytavan tilan hallintaan. Paatos
myymisesta ja tarvittavista toimenpiteista pitd&die yhtiokokouksessa. [3]

Taloyhti6lla on mahdollista kartoittaa myds muitarnassa tiloja ja niiden mahdollista
uutta kayttotarkoitusta. Yleisimpia téllaisia teopvat piharakennukset ja erilaiset
varastot, jotka muutetaan asunnoiksi tai liikehustogsi. Taloyhti6lla on

mahdollisuus joko rakennuttaa tilat valmiiksi, j@nlkeen arvioidaan myymisen ja



vuokraamisen kannattavuutta, tai myyda tilat nakaéilana, jolloin ostaja suorittaa
tarvittavat muutokset. Taloyhtion on jarkevaa valvakennusprojektia alusta loppuun,

jottei myéhemmin tule ongelmia esimerkiksi palotisista virheista. [3]

Taloyhtio voi myyda myos kayttamatonta rakennusaiteelohkomalla tontin tai
myymalla korkean ullakkotilan rakennusliikkeelleak@nnusoikeuden myymista
suunniteltaessa on selvitettava tarkasti, mitenmigign on mahdollista toteuttaa.
Ullakkotiloja myydessaan, taloyhtion tulisi jarjgdtammattilaisten avustuksella
rakennusvalvontaviraston vaatimat uusia tiloja leesk suunnitelmat ja hankkia
rakennuslupa ennen myymista. Tiloista saadaan kargehinta ja varmistutaan siita,
ettd uudet tilat vastaavat taloyhtion haluamaaitaaba niin teknisesti kuin

esteettisestikin. [3]

Ullakon myyminen osakashallintaan tapahtuu suumiaadgakeannilla, eli asunto-
osakeyhtioon merkitdan uusia osakkeita, jotka dtkeat uusien ullakkohuoneistojen
hallintaan. Uudelle tontille rakennettavaan rakéwsegn ei taloyhtio voi hirveasti

vaikuttaa, vaan lohkotun tontin osa myydaan uutentina. [3]

Tontin rakennusoikeuden myymisesta saadut varaagiettava saman tilikauden
aikana, jotta niista ei joudu maksamaan tuloveSmgimus voidaan toki laatia siten,
ettd remontin jakautuessa useammalle tilikaudellden tontin ostaja maksaa rahat
kahdessa tai useammassa erassa tai taloyhtiohastmada rahat. Taloyhtion
kayttamattoman rakennusoikeuden myymisesta eisarmaksaa veroa, jos se on
merkitty taseeseen. Uusien osakkeiden merkintatmaankitut rahat ovat yhtiolle

verovapaata paaomasijoitusta. [3]

Jos taloyhtidlla ei ole omia tulonlahteitd, joudarigurvautumaan ulkoisiin
rahoitusvaihtoehtoihin, joista pankista haettudaghdistettyna kunnilta ja valtiolta
saatuihin avustuksiin on hyvin yleinen vaihtoentaoden 2009 aikana kansainvélisen
finanssikriisin aiheuttamat kiristyneet rahoituskiamat ovat nostaneet taloyhtidille
rahoituslaitoksien tarjoamien lainojen hintoja mgévasti. Taloyhtidita pidetaén

kuitenkin luotettavina asiakkaina ja niille myong@h lainarahoitusta, mutta pitkia



laina-aikoja ja alhaisia korkomarginaaleja ei t&igllekaan talla hetkella myonneta.
Lainoja kilpailuttamalla taloyhtiét voivat hyvin fiainnoida omien yhtididensa
taloudellista tilannetta. Jos lainatarjouksia @idsatai ne ovat todella kalliita,
rahoituslaitokset pitavat taloyhtion maksukykyéakikena tai vakuuksia

riittAmattomana. Alustavia lainatarjouksia voi pdgtjo rahoitussuunnitelmaa tehtaessa,

jolloin kyetaan lisddmaan korjauskustannuksiin mahituksen kustannukset. [3]

Taloyhtididen on mahdollista rahoittaa korjaushamtkja niiden suunnittelua valtiolta
ja kunnilta saaduin avustuksin. Avustuksien hakeems tarkoituksiin ja mé&éariin on
hyvin tarke&é perehtya jo rahoitussuunnitelmaagiessa. Esimerkiksi 1.2.2009 jalkeen
2009 loppuun mennessa aloitettuihin ja vuoden 204fuun mennessa paatokseen
saatettuihin korjaushankkeisiin on mahdollista saaltiolta avustusta 10 prosenttia
hankkeen kokonaiskustannuksista, jos urakan kokbimda ylittdd 5000 euroa.
Monissa taloyhtididen hankkeissa 10 prosentin etmkmerkittavd summa, joka

kannattaa hyodyntaa. [3]

2.2 Hankeosuussuoritukset

Jos kaikki korjaushankkeen kulut ovat tarkastidssh, voidaan asunto-osakeyhtion
osakkaille esittdd kysely ennen hankkeen alkam@stgoku osakkaista haluaisi maksaa
osuutensa kustannuksista pois ennen hankkeen alleaillaista kutsutaan
hankeosuussuoritukseksi. Osuuden ei tarvitse elitakionteinen, vaan sen voi kerata
remontin eri vaiheissa esim. neljassa osassa. dlaim taloyhtio ei tarvitse ottaa lainaa
kuin niiden osakkaiden osuuksia varten, jotka hadtianaksaa osuutensa vastikkeina tai
remontin jalkeen. Hankeosuuksien tarkat summatywimhvaikeaa maaritella. Siksi
myo6hemmin ilmenevat hankkeen lisékustannuksetudjdbin alitukset, aiheuttavat
lisdperintaa tai palautuksia, joiden hoitaminenal@ ty6lasta. Hankeosuudet ovat
tavallaan taloyhtididen saastoja ja ovat verrassavivastikesaastoihin, joten niiden
kirjanpidollisissa seikoissa tulee ottaa huomioamat asiat kuin rahastoinnissa ja

asuintalovarauksessa. [3]
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2.3 Yhtiovastikkeella katettavat korjaukset

Asunto-osakeyhtion yleensa ainoaksi tulolahteeksadostuu yhtidvastike, mikali
taloyhtio ei omista vuokrattavia tiloja. Osakkeenstiaga on velvoitettu maksamaan
yhtidvastiketta taloyhtion ns. pakollisten mendiattamiseksi yhtiojarjestyksen
maaradmalla tavalla. Yleensa yhtidvastikkeen masigbeena on yhtidjarjestykseen
merkitty huoneiston pinta-ala, jolloin jokainen kkeenomistaja maksaa vastiketta
hallinnoimiensa huoneistojen suuruuden mukaan.fvhstike voi myds perustua
osakkeiden lukumaaraan tai olla jyvitetty siteté essimerkiksi varastojen omistajat
maksavat vain 0,5- ja liiketilat 1,5-kertaista vistta. [4]

Paaosin yhtidvastikkeella maksetaan asunto-osakeyhoitamisesta aiheutuvia kuluja,
esimerkiksi vesi-, lammitys ja sahkoélaskuja sekéltoyhtion ja isanndintitoimiston
kuukausiveloitukset. Kuitenkin asunto-osakeyhtidlaiukaan osakkailta perittavalla
yhtiovastikkeella voidaan kattaa my6s mm. kiirtt@asrakentamista, korjauksia ja
uudistuksia, jotka vastaavat kunkin ajankohdanraugaisia vaatimuksia.
Yhtiovastiketta voidaan verrata huoneiston pienglsikraksi, jolla pystytaan

hoitamaan pakolliset yllapito-, kaytto- ja huoltskannukset. [4]

Asunto-osakeyhtididen keraamat yhtiovastikkeet @gwat vuosittain

yhtiokokouksen paatoksella, joka perustuu yleemdiksen esittamaan talousarvioon.
Talousarviossa yritetddn maaritella tulevan vudddat mahdollisimman tarkasti, ja
arvioon on mahdollista maaritella myds tiedossaielekorjaustarpeiden kustannuksia.
Esimerkiksi kiinteiston kuntoarviot ja -tutkimuksstka korjaushankkeen alustavat
suunnitelmat teetetddn usein talousarvion puitieisgikka kyseessa olisi laaja ja kallis
remontti. On kuitenkin muistettava, ettd yhtiokoksen tulee aina hyvéksya
toimenpiteet, jotka vaikuttavat merkittavasti asseein tai osakkeenomistajalta

perittaviin kustannuksiin. [4]

2.3.1 Hoitovastike

Asunto-osakeyhtion yhtidvastikkeet on yleensa jakttito- ja rahoitusvastikkeeseen,
kulutusperusteiseen vastikkeeseen, esimerkiksmadsuihin, joista saatavilla tuloilla
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on tarkoitus kattaa vain vastikkeelle osoitetutkuHoitovastiketta keraamalla katetaan
taloyhtion tavalliset hoitomenot, joihin voivat ketua myos erilaiset
korjaustoimenpiteet. Sita keratdan yleensa jatkutaleyhtiossa sovituin maaravalein
ja ehdoin, jos yhtidlla ei ole muuta tulonlahdeltaksuperuste on maaratty
yhtigjarjestyksessé, ja se on yleensa huoneistaa4aila, jyvitetty pinta-ala tai
osakkeiden lukuméaara. Hoitovastikkeilla voidaartdaesimerkiksi suurien ja
keskikokoisten asunto-osakeyhtididen korjausharskikeliittyvia kuntoarvioita ja -
tutkimuksia, jotka voidaan méaaritella talousarviduitovastikkeella katettavaksi eika
lainaa tarvitse ottaa. [5] Liitteena 1 on Asuntp Raattotyo 1:n talousarvio vuodelle
2009, josta maaraytyy hoitovastikeperuste.

2.3.2Rahoitus- eli pAdomavastike

Rahoitus- eli pddomavastiketta kerataan silloim &sunto-osakeyhtiélla on remonttia
varten otettua lainaa. Yhtiojarjestyksessa tuléerhininta vastikemaksuperusteista ja
siten myGs maininta rahoitusvastikkeiden maksupeista. Pddomavastike syntyy
yleensa vasta siiné vaiheessa, kun asunto-osakgghbtuu ottamaan lainaa
korjaushanketta varten. Lainan takaisinmaksu tapatatioyhtion lainalyhennyksin,
jolloin jokainen osakas maksaa yhti6jarjestykseséaratyn osan lainalyhennyksesta
padomavastikkein. Vaihtoehtoisesti osakas voi neakeio oman lainaosuutensa
taloyhtion lainasta pois, jolloin osakkaalta eiifieenda padomavastiketta
maksamastaan lainasta. Taloyhti6lla voi olla sanaleaan perittavana useita eri

padomavastikkeita, joista kaikista peritaan omadiketta. [6]

Kertasuorituksen maksettua osakkaan ei tarvitsesaeagadomavastikeosuutta sita
koskevasta lainasta ja lainaan sidotuista korkaktduKun hoitolainaa ollaan
muuttamassa paaomalainaksi, annetaan osakkailldatigbhus suorittaa oma
osuutensa yhtion lainasta, jos yhtidjarjestyksessamaarataan ja jos
yhtibkokouksessa on paatetty, etta osakkeenontistaijzat maksaa oman
lainaosuutensa kertasuorituksena. Yhtiojarjest\dé&egaa olla maininta siita, etta
osakkailla on mahdollisuus maksaa oma osuutenganyainoista pois. Jos mainintaa
ei ole, tulee yhtigjarjestystd muuttaa siten, Etitdan ennenaikainen takaisin

maksaminen on mahdollista. [4]
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Helpoin vaihtoehto muuttaa hoitolaina padomalainakskun kaikki hanketta varten
otetut hoitolainat paatetaan yhtiokokouksessa rmaythdeksi rahoituslainaksi.
Korjaushankkeissa usein jo suunnittelua vartenytash ottamaan lainaa ja erillinen
laina otetaan remontin toteutukseen. Yhteen isearonttiin voidaan joutua ottamaan
useampi kuin yksi laina, jotka on jarkevad muuttdeituslainaksi vasta kun koko
projekti on valmis, jolloin osakkailla on mahdolliss maksaa koko projektin kulut
kerralla. On kuitenkin mahdollista muuttaa hoitotga padomalainoiksi aina heti, kun

laina on kokonaan nostettu. [5]

Isannditsijan tehtavaksi jaa yleenséa osakkaidematsuuslaskelmat.
Lainaosuuslaskelmat on tehtava oikein ja osakkaiitperittava tasmalleen oikea
summa. Lainaosuudet on kaytettava valittomastytdalon lyhennysté koskevan
padomalainan lyhennykseen. Jos osakkaalta onypé@kitta lainaosuutta, on summa
hyvitettdva osakkaalle ja liian vahan maksetusta@suudesta on perittava
loppuosuus. Nain osakkaiden yhdenvertaisuus sgilyhtidjarjestyksen mukainen

maksuperuste toteutuu. [6]

2.3.3 Erityisvastike

Erityisvastiketta voidaan kerata silloin, kun jas@én taloyhtion huoneistoon
asennetaan yhtasuuruinen hyddyke ja kustannukaésamat jokaiseen huoneistoon.
Yhtiokokous voi paattaa kahden kolmasosan enemitdidtdstannusten jakamisesta
kaikkien huoneistojen kesken tasan, jos kaikkiinristoihin asennetaan esimerkiksi
lamminvesivaraaja. Talldin jokaiselle osakkeen daj@gle osoitetaan yhta suuri

maksuvelvoite yhtion ottamasta paaomalainasta. [4]

2.3.4 Etukateen keratyt vastikkeet

Asunto-osakeyhtion yhtiokokous voi paattaa, ettgakshankkeeseen aloitetaan
varojen kerddminen jo ennen remonttia esimerkikiiisella korjausvastikkeella.
Korjausvastike merkitdan taloyhtion kirjanpidosaseeseen korjausrahastona tai
tulokseen etukateen kuluksi asuintalovarauksetiajrjkeratyista varoista ei tarvitse
maksaa veroa. Taloyhtion osakkailta ei aina olenk#tavaa tai yhdenvertaista kerata
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varoja etukateen suuria korjauksia varten. Esirkerkisakkaan joutuessa myymaan
huoneistonsa toisella paikkakunnalla sijaitsevateauy6paikan vuoksi, ei

korjauksesta etukateen maksanut osakas hyody cédhaista varoista. [7]

2.4 Rahastointi

Rahaston perustaminen on erittéin jarkevaa, jogtalblla on tilikaudesta jadnyt paljon
voittoa. Rahastoimalla tilikaudella syntynyt voittdtaloyhtion tarvitse maksaa voitosta
veroa. Asunto-osakeyhtion talousarvio pyritaan iyggekuitenkin tekemaan siten, ettei

voittoa paase syntymaan.

Yhti6kokous voi paattaa rahaston kartoittamisgetkin kerattyja varoja ei merkita
taloyhtion tulokseen vaan varoja pidetaan padowiagisena ja ne merkataan
kirjanpidossa taseessa olevaan rahastoon lisdykis@n@ollen taloyhtion ei tarvitse
maksaa veroja rahastoiduista varoista. Yhtiokokenksatos on kuitenkin mahdollinen
vain, jos keratyt rahat tullaan kayttamaan yhtidikasnaksuperusteisesti kohtuullisen
ajan kuluessa ja jos paatds on tehty samana vukanagahoja aletaan keréata.
Taloyhtion remontteja varten tehtyja rahastojaditataan yleensa esimerkiksi
erillisella korjausvastikkeella tai hoitovastikkegpaamalla. Rahastot ovat voimassa
viisi vuotta, jonka jalkeen niiden katsotaan olev@oyhtion veronalaista tuloa. [7]

2.5 Asuintalovaraus

Asuintalovaraus, josta saddetaan laissa asuintalosaerotuksessa (846/1986), on
paljon helpompaa kayttaa kuin rahastointi. Siitéaeritse tehda etukateen paatosta
yhtibkokouksessa, vaan verottaja hyvaksyy yhtiokidsen vahvistaman tilinpaatdksen.
Kirjanpidossa asuintalovaraus merkataan ennenaikaikulukirjauksena eli tuleva kulu
vahennetdan etukateen, jolloin tilikaudesta ei gywuoittoa. Varaus on voimassa
kymmenen vuotta, ja sitd voidaan kayttaa myos &istdn hoitokulujen kattamiseen.
Asuintalovaraus on rajattu rahallisesti siten, ptéiin hyvaksytty varaussumma on

3 500 euroa ja enimmilldadn voidaan kerata 68 ehumameistoneliota kohden.
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Jos osakas asuu omistamassaan huoneistossa, ventslua ei yleensa tarvitse tehda.
Sijoittajaosakkaille on kuitenkin erittéain suuri rkigys silld, miten ennenaikainen
saastaminen tehdaan. Sijoittajaosakas, joka vudkraaeistoa tai kayttaa sitd omassa
verotuksessa padomatuloista. Rahastoidun vastikiaentaan olevan huoneiston
hankintamenoa, jonka voi vahentaa vasta myyntoaithi -tappiota laskettaessa.
Asuintalovarauksen mahdollistaman sdastamisentiaisverotuksessa taas olevan
vahennyskelpoinen esimerkiksi vuokra- ja liiketstai asuintalovarausta koskevan lain
(846/1986) mukaisesti. [3]

2.6 Korjausavustukset

Avustuksia myontavat osittain Asumisen rahoitusghittamiskeskus (ARA) seka
osittain kunnat. Avustuksia on mahdollista saada sunnnitelmalliseen, energiaa
saastavaan tai vanhusten ja vammaisten huoneistojgramiseen. Avustuksilla on
tarkoitus edistad esimerkiksi suunnitelmallistg&osrakentamista, saada
energiataloudellisempia rakennuksia, mahdollisikaritaesteisten ja vanhuksien

asuminen tavallisissa kerrostaloissa seka sailyg&gisia rakennuksia. [8]

Asunto-osakeyhtidilla on osassa avustuksista dgsetetaraaika, jonka puitteissa
hakemukset on jatettdva kunnalle tai ARA:lle. Vuo@®09 hakuaika paattyi 3.4.2009
esimerkiksi suunnitelmallisen korjaamisen edist@&@ishaettavan avustuksen osalta.
Osassa avustuksista taas ei ole asetettu maaraealeaaniita voi hakea ympari vuoden.

[8]

Yleensa korjattavan kohteen omistaja tai eduségian. isannditsija, hakee
korjausavustuksia ja avustukset myonnetaan koldeestajalle. Kunnat ilmoittavat
avustuksien alkamisajankohdan ja asettavat hakaheuksidraajat. Hakemukset
toimitetaan kohteen sijaintikunnalle. ARA:n tehtéd&én valvoa kuntien
hakuprosessien toimivuutta kunnissa, ohjeistaataste hakeminen, myontadminen ja

maksaminen. ARA osoittaa avustuksien maararahatikeinotka ilmoittavat
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ARA:n organisaatiokaaviost&(va 1) nahdaan, etta rahoituksen toimiala on

keskittynyt avustuksien myontamiseen. [8]

] Kiinteistotalouden ryhma
Asuntokantaryhma L
~_Asuntomarkkinaryhma | >~

Rakentamlsen ohjauksen ryhma

Rahoitusryhma

N Korjausavustusryhméa 4

Kuva 1. ARA:n organisaatiokaavio vuodelta 209B

Kunnilta haettavat avustukset tulee tayttaa kutakmmstusta koskeville valmiille
lomakepohjille. Hakemuksiin tulee liittaa tarviteMiitetiedot ja hankkeesta pitaa olla
joko hallituksen tai yhtiokokouksen paatos. Insinyon yhteydessa tehdyn kyselyn
perusteella yleisimmat hylkddmisperusteet ovaitbk#ien tai yhtiokokouksen
paatoksen puuttuminen ja hankkeen aloittaminenreamaestuksesta tullutta
hakupéaatosta. Yleinen syy hakemuksen hylk&damisalleyts avustusmaararahojen
riittamattomyys. Kysely on teetetty viidelle kuniealHelsinkiin, Vantaalle, Turkuun,
Tampereelle ja Kuopioon. [Liite 2.]
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2.6.1 Suunnitelmallisen korjaamisen edistaminen

Suunnitelmallista korjaamista tukemalla pyritaars&anaan suunnittelua ja
tarpeenmukaista korjaamista Suomessa. Asumiseitushja kehittdmiskeskus el
ARA myontaa kunnille ja kuntayhtymille avustuksemsnitelmallisen korjaamisen
edistamiseksi seka kohteisiin joihin ollaan rakerdasa uutta hissid. ARA:n antamien
tietojen mukaan kunnat taas myontavat avustuksiatasosakeyhtiolle ja yksityisille

asuinkiinteistoille, jotka kuuluvat suunnitelmadiis korjaustuen piiriin. [10]

Asuinrakennuksien on mahdollista hakea suunnitdiseal korjaamisen edistamisen
tukea kuntoarvion, kuntotutkimuksen ja perusparatoimenpiteiden suunnittelun
kustannuksiin, jotka koskevat kyseista asuinraketanseka tayttavat asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksen ja ymparistomamién laatimat yleisohjeet.
Yleisohjeet ovat ARA:n www-sivuilla, ja liitteenadh ymparistoministerion tuotekortti
KAS. [10]

Suunnitelmallisen rakentamisen edistdmiseen hywBisgvustusta voidaan myontaa
enintaan 50 prosenttia avustuksen piiriin luettavisistannuksista. Kuntotutkimuksen
koskiessa kosteusvaurioituneen rakennuksen, sistiém, betonijulkisivun, rapatun
julkisivun, vesi- ja viemariverkoston tai sahkogafelman kuntotutkimusta voidaan
avustus. Avustusta kannattaa hakea myos esim.atesikbetoniparvekkeiden ja
pihakannen kuntotutkimuksiin. Kuntoarvioiden laadigsa on arvioitava rakennuksen
jarjestelmén teknista kuntoa, energiataloudelbsiékoja seka tarvittaessa toimivuutta.
Kuntoarvio on laadittava alalla sovittua hyvaa tasoudattaen, ja sen tulee siséltaa
rakenteiden ja rakennusosien, lammitys- ja ilmamegérjestelman, vesi- ja
viemarilaitteiden, sahkojarjestelman seka pihaatuainnon arviointi, jotta avustusta
voidaan myontaa. Korjaushankkeiden suunnitteluumahdollista saada avustusta,
mikali arvioidut hankkeen kustannukset ylittavatesfoa/mMtai ollaan

suunnittelemassa uuden hissin rakentamista varkeaerstaloon. [10]

Asunto-osakeyhtiot voivat saada kunnilta haettareagia-avustusta myos energian

kulutusta vahentaviin korjaustoimenpiteisiin, jok@skevat mm. energian kulutusta
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koskevia selvityksia, lammitysjarjestelmén tehok#tei parantamista tai ulkovaipan
eristamista. Avustuksien enimmaismaarat selviav®fA hankemuslomakeesta
36b/09. (lite 4.)

2.6.2 Hissin rakentaminen ja perusparantaminen seka liikuntaesteen poistaminen

Avustuksia on mahdollista saada liikkumisen panagaen vanhassa jo olemassa
olevassa rakennuksessa hissin rakentamiseerktaithiesteiden poistamiseen.
Liikuntaesteiden poistamisen tulee mahdollistdaihiaesteisten paaseminen
asuinrakennukseen, siina oleviin huoneistoihimtaihin yleisiin tiloihin. Huoneiston
siséisiin lilkkuntaesteiden poistamisiin ei myonnatéstuksia. Liikuntaesteiden
poistojen avustukset liittyvat [ahinna kaiteideerasuksiin, kynnyksien lievennyksiin
tai kulkuluiskien tekemiseen, ja talléin huomioidaallatuolia tai rollaattoria

kayttavien ihmisten esteetdn kulkeminen rakennideses

Hissin korjaamiseen on mahdollista saada avust@sa@astaan siind tapauksessa, etta
hissi korvataan taysin uudella tai modernisoidagamsetta vanha hissi uudistetaan
kokonaisuudessaan ja asennetaan siihen liukuovestésta voi saada enintdan 50
prosenttia korjauksen kokonaiskustannuksista. Kakaruuden hissin rakentamiseen
vanhaan kerrostaloon mydnnetddn myds ko. avusfastaimerkiksi Helsingin

kaupunki voi lisaksi myontaa 10 prosentin tuen][11

2.6.3 Korkotukilaina

Taloyhtiolle myonnetd&n perusparantamisen korkédiraja rakennuksen toiminnalle
keskeisiin korjaushankkeisiin esimerkiksi ulkovaip#ai putkistoenergiataloudellisiin
remontteihin. Korjauksen kustannuksien tulee ofihintédén 50 euroa asuttavaa
huoneistoneliota kohti ja avustusta haetaan ARAKtakotukilaina hakemuksia
voidaan jattda ymparivuoden. Tarkeinta kuitenkirhapnmioida, ettd urakkasopimus
tulee olla tehtyna ja t6ita ei ole saanut vieldtela hakemusta jatettdessa. Lainojen
hyvaksymiseen vaikuttaa eniten ARA:lle vuosittaipdmnettyjen valtuuksien
suuruudesta. Asunto-osakeyhtio voi hakea seka kakhainaa ettd 10 prosentin

suhdanneluonteista avustusta.
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Taloyhtion on mahdollista saada korkotukilainaangiin 40 % koko korjaushankkeen
hyvaksytyista kustannuksista, ja korkotuen maarad®#o lainasta perittavista
vuosittaisista koroista. Kaytettdessa korjauksessagiatehokkaita ratkaisuja ja
paastodja vahentavia ratkaisuja voidaan tukea sa@dtaan 50 %. Enintaan
korkotukilainaa voi saada 15 vuodeksi, ja se |lasketina jaljella olevasta
lainasummasta. Korkotukilainasta tehdaan pankissaoma velkakirja.
Korkotukilainoiksi hyvaksyttyjen lainojen ehdot & olla kuitenkin kohtuulliset ja
lainaa tulee lyhentaa saannollisesti. Korkotukibgarkoskevia sdadoksia ja maarayksia
ovat Laki asunto-osakeyhtittalolainojen korkotud2{b/1996, muutos 1060/2008),
Asetus asunto-osakeyhtittalolainojen korkotuedi®/(996) ja Valtioneuvoston paatos

asunto-osakeyhtittalolainojen yleisista ehdoisi®(2996). [12]

2.6.4 Suhdanneluonteinen 10 prosentin avustus

Vuonna 2008 alkaneen talouden taantuman johdo#tta paatti aloittaa
korjausrakentamisen avustuksen 2009 helmikuusdtoVsoitti alustavaksi
valtakunnalliseksi yhteissummaksi 125 miljoonaabauAvustuksella on tarkoitus
elvyttda rakennusalaan liittyvaa tyollisyytta. Sahdeluonteista avustusta haetaan

rakennuksen sijaintikunnalta, ja ARA valvoo kuntleakemuksien késittelyprosesseja.

Suhdanneluonteista valiaikaista avustusta tullakamaan enintaan 10 % vahintaan
5.000 euroa kustantavista korjauksista asunto-gbékdle tai yhteisoille, joissa on
vahintdan kaksi ymparivuotisessa kaytossa olevaadistoa. Korjaustoimenpiteiden
tulee kuulua yhtion tai yhteisén vastuulle, ja wévat rakennuksen liséksi koskea myds
piha-aluetta tai rakennuksen yhteistilaa esimerkéteyhtion saunaosastoa.
Korjaushanke, jolle haetaan suhdanneluonteistatastas tulee aloittaa valilla
1.2.2009-31.12.2009 seka tulee saada paatokseeeistéadn vuoden 2010 loppuun
mennessa. Jos remonttia ei saada paatokseen liiomennessa, voidaan

avustusta hakea siltéa osin, mitka ovat olleet kusi&set vuoden 2010 lopussa. [13]
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2.7 Lainarahoitus

2.7.1 Yhtibkokouksen paatds ja lainanotto valtuuksien mgntaminen

Laajahkot korjaus- ja perusparannushankkeet ovagaatoisesti osakkeenomistajien
paatettavissa eli paatokset on tehtava yhtiokokesges Ennen lainojen kilpailuttamista
on asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen tehtava p&iitds etta yhtid antaa
lainannostovaltuudet joko hallitukselle tai isansiflle. Paatosta tehtdessa hallituksen
esityksen tulee sisaltaa lainan kayttotarkoitusijkka lainan enimmaissumma, jotta
paatds on lainmukainen. Paattksen tulee olla ngréisituksenmukainen ja
yhdenvertainen, eika se saa loukata osakkeenoamdtajoneiston hallintaoikeutta tai
aiheuttaa kohtuutonta maksurasitusta osakkaalle. [5

Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtiokokouskutsussaltava aina tiedot siita, mitéa
kokouksessa paatetddn. Kokouskutsuun tulee yk&iloydin tarkasti kaikki paatosta
vaativat ja lainan myontadmiseen edellyttavat agittia ei tarvitse kutsua uutta
yhtiokokousta koolle saman paatoksen vuoksi. Padetlyttavat, etta
yhtibkokouksessa on paatetty ainakin lainan sumamashnityksien hakemisesta ja
niiden panttauksesta lainaa vastaan. Lisaksi paésbk tulee kayda ilmi, mik& taho on
valittu asiaa hoitamaan. Yleensa yhtiokokous vaaautaloyhtion hallituksen
hoitamaan lainaa koskevia asioita ja hallitus wdtaa isannditsijan kilpailuttamaan
lainan. Nain tehdaan mm. siksi, etta yhtibkokousanaltuutuksen yleisesti, jotta laina
voidaan kilpailuttaa. Samalla hallitus valtuuttaarinéitsijan yksildidysti tekemaan
lainasopimuksen jonkin tietyn pankin kanssa tigtyaéhdoilla. Taloyhtio kykenee siten

sailyttamaan paatdsvallan koko ajan itsellaan.

2.7.2 Pankkilainat

Ennen lainatarjouksen pyytamista tulisi aina katstevaisuuteen ja miettia taloyhtion
tulevaisuuden tarpeita. Lainan suuruudesta riippurejairkevaa, etté jokaiselle

osakkaalle annetaan mahdollisuus maksaa oma osauggaisin yhtion lainasta. Mita
suurempi laina huoneistoa kohti on, sita enemmiéintsiee korkokuluja. N&in ollen on

reilua, jos osakkaalla on varaa maksaa lainaossateeti pois, jotta osakas voi maksaa
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osuutensa yhtion lainasta pois ja valttaa turhattkun taloyhtion remontti on valmis
ja on selvilla lainan maara ja kaikki kulut, joramonttiin liittyy, voidaan taloyhtion
remontti muuttaa hoitolainasta padomalainaksi. P@ae@li rahoituslainasta on
jokaisella osakkaalla mahdollista maksaa oma ossatpois, ja se lyhennetdan
osakkaan suorituksen jalkeen taloyhtion velkasunem&sakkaiden maksamat

lainaosuudet parantavat myos taloyhtion maksuky&yéihentavat velkataakkaa. [14]

Taloyhtion tulevaisuuteen vaikuttavat my6s lahitalsuudessa tiedossa olevat isot
korjaushankkeet. Rahoitushankesuunnitelmaa tel§@$sinasummien suuruutta
arvioitaessa tarke&a on tiedostaa myos tulevaalkshankkeet seka arvioitava niidenkin
kustannuksia, jotta osataan budjetoida korjausheetijla paattad korjauksien

taman hetkisen lainantarpeen lisaksi mahdollidevausuuden lainatarpeet, jotta pankki
voi ilmoittaa my6s oman néakdkantansa taloyhtiGantieeseen. [14]

Taloyhtion on jarkevaa myos kartoittaa, onko yhdéi@mistuksessaan tiloja, joita voi
vuokrata, myyda tai muuttaa tilojen kayttotarkoigusTilojen sen hetkista kayttoa tulee
tarkastella ja tehda vaihtoehdoista laskelmia. Kiaikaloyhtion omistamia tiloja ei
valttamatta kannata myyda, vaan joidenkin tilojeokraaminen voi olla
kannattavampaa kuin myyminen. Yleensa asunto-osdikega on jarkevintéd laskea
tulevaisuuden kassavirtaa 10 vuodeksi eteenpaierfailla saatujen kassavirta-
vaihtoehtojen tuloksia. Tilojen tarkastelu vaikattaeellisesti lainaehtoihin esimerkiksi

lainan takaisinmaksuaikaa maariteltaessa. [14]

2.7.3 Pankkipalvelut

Kun taloyhti6t kilpailuttavat lainojaan, monet pankaativat kokonaisasiakkuuden
siirtAmista pankkiin, josta uusi laina nostetaaldisessa tilanteessa on otettava
huomioon lainan hinnan lisdksi myds pankin tarjoamaut pankkipalvelut, joita

taloyhtion paivittaisten raha-asioiden hoitamineati, seka palveluiden hinnat. [15]

Pankkien tulee tarjota maksuliikenteen hoitamiseéinditsijantoimiston ohjelmiston

kanssa yhteensopivat verkkopalvelut, jotta kirjéma tilien seuranta on tarvittaessa
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mahdollista paivittain. Esimerkiksi laskujen maksutoraveloitukset ja E-laskupalvelu
ovat todella yleisia ja tarkeita palveluita ja hatavat niin osakkaiden kuin
kirjanpitdjankin toimintaa. Jos palvelut maksawateivat toimi, aiheutuvat
lisdkustannukset voivat tehda saadusta lainatasgsik kallimman kuin kilpailevan

pankin tarjous. [16]

Ennen kokonaisasiakkuuden siirtdmistéa toiseen pamidn tarkeaa tietdd esimerkiksi,
minkalaisia mahdollisuuksia taloyhtidlla on sijadtrahaa maaraaikaistileille,
tarjotaanko taloyhtidlle lyhyita ja nopealla aikéla tarvittavia luottoja tai kuka
pankissa vastaa taloyhtion pankkiasioiden hoitasteséalvelujen tarve on taysin

yksil6llista, ja jokaisella taloyhti6lla on omatrpeeensa. [16]

2.7.4 Korkojen vertailu

Korkotaso vaikuttaa yleensa eniten pankkilainandan ja aiheutuviin kuluihin. Silti
pelkkaa lukua ei voida tuijottaa, vaan pitdd myégif, miten tarkasteltava korko
kayttaytyy. Lainoja kilpailutettaessa on tarke&éd yleisimpien korkotyyppien
maaraytymismallit, jotta vertailu on mahdollistaaliimmaksi ei aina tule pienin
korkosumma, jos voidaan olettaa korkojen olevamw joBusemassa tai laskemassa
l&hitulevaisuudessa. Esimerkiksi pankkien omat prkarot seuraavat hitaasti
markkinoiden yleista korkotasoa eika prime-korke wlttamatta halvin mahdollinen

vaihtoehto, mikali korkotasoissa on odotettavisspeaa laskua. [17]

2.7.5 Euribor-korot

Euro Interbank Offered Rate eli paremmin Suomassadttu euribor on Euroopan
rahamarkkinoiden viitekorko. Eripituiset euribgogrustuvat pankkien valisiin
antolainauskorkoihin kansainvalisilla rahamarkkil@oiYleisimmat asunto-
osakeyhtididen kayttamat euribor-korot ovat 3, &3a&kuukauden euriborit. Sita
pienemmille jaksoille asetetut euriborit tekevabyation budjetin laatimisesta erittain
hankalaa, koska ei voida méaaritella kovinkaan tstrkalevia korkokuluja. Euribor-
korot paivittyvat paivittain kello 12.00 Suomen @k ja ne maaraavat aina valitulle
korkojaksolle oman korkonsa. Esimerkiksi valittae6kuukauden euribor-korko, on

korko sama aina kuusi kuukautta eteenpain paivgldin korkojakso on alkanut.
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Euribor-korko maaraytyy jakson alkamispaivan kodson mukaarkKuvassa 2n
esitetty 6 kuukauden euribor-koron kehitys aikdi&#’5.6.2008-24.6.2009. [18]

Hintakehitys 25 06 .2003-24 06.2008
£,00
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Kuva 2. Kuuden kuukauden euribor-koron kehitys .26@3-24.6.200¢19]

2.7.6 Prime-korko

Useimmilla pankeilla on pankin oma prime-korko, kértason pankki itse maarittelee.
Prime-korko seuraa hitaasti maailman markkinakarleoka paivity niin usein kuin
esimerkiksi euribor-korot. Prime-koron arvon maéhityn vaikuttavat lisdksi talouden
yleinen kehitys, korko-odotukset ja inflaationakynf&rime-korkoja kaytetaan lahinna
pitkaaikaisten lainojen viitekorkona. Prime-koromuttumisesta pankki ilmoittaa
asiakkailleen noin kaksi viikkoa aikaisemmin. Paekkomien prime-korkojen
muutoksia voi seurata esim. pankkien omilta inteinailta. [20]Kuvassa 3n esitetty
Nordea Pankin prime-koron kehitys aikavalilla 1080&-1.4.2009.
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Kuva 3. Nordean prime-koron kehitys valilla 1.6.260.4.200921]

2.7.7 Kiinteat korot

Kiinteakorkoisissa lainoissa valitaan joku tiettyrkojakso, jolle pankki on laskenut
kiintedn koron. Lainan nostamishetken raha- ja pa#oarkkinoiden korkotason
pohjalta maaritelladn lainojen kiinteat korot. Aglson pituus vaihtelee 2 vuodesta 15
vuoteen. Tallaisella korolla on tarkoitus valttakojen nousun tuomat
lisdkustannukset, jos korot nousevat yllattden atbpaikavalilla. Pitkat kiinteat korot
ovat myods korkojakson alussa kalliimpia kuin esiilesi 12 kuukauden euribor.
Kiintedkorkoisia lainoja pitda harkita tarkkaan migdosakeyhtididen ottaessa lainaa.
Esimerkiksi viiden vuoden kiinteékorkoisen lainarsienmainen ilmainen ylimaéarainen
lyhennys voidaan tehda korkojakson paatyttya, kisnwuotta lainan nostosta on
kulunut. Talléin osakkaat eivat voi maksaa lainasan aikaisemmin pois ilman
lisdkustannuksia, jos vastaavan uuden lainan korkalempi kuin heidéan

maksamassaan lainaosuudessa. [22]

2.7.8 Korkomarginaali

Lainan koron paalle lisattdvaa prosenttiosuuttaiaian korkomarginaaliksi.

Korkomarginaalin jokainen pankki maarittelee ifgese on asiakaskohtainen. Pankki
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varmistaa korkomarginaalia perimalla, ettd saaakstasn marginaalin suuruuden verran

voittoa, vaikka se joutuisi lainaamaan rahat tééspankilta. [17]

2.7.9 Kilpailutus

Kiinteistaliitto teetti maaliskuussa 2009 taloyMhtitainoja koskevassa kyselyn.
Kyselyyn vastasi 256 isédnnditsijaa. Kyselyn mukpaalet taloyhtidista pyytaa
lainatarjousta vain yhdelta tai kahdelta pankiltaain, etté he kilpailuttavat lainaansa
kunnolla. Hyvin kilpailutettu taloyhtion laina saaah, kun tarjouspyynnot l&ahetetaan
vahintaan viiteen pankkiin ja lainaa pyydetaan istigkpankeista samoilla ehdoilla.
Tarjouspyyntdon tulee kirjata taloyhtion maarittebg ehdot, kuten lyhennyksien maara
vuodessa, laina-aika, viitekorko, koronlaskentat&pekoindikaatiopaiva, tarjottava
lainavakuus ja kysya mitd muita kuluja lainan ofeata syntyy. Jarkevaa on myos
kysya haluavatko lainan tarjoajat, etta lainan rmgan ehtona on pankkipalveluiden
kokonaisasiakkuuden siirtdminen ko. pankkiin, jmiltulee tarkastaa, onko
lainantarjoajalla kaikki tarvittavat ja yhteensagiyalvelut. [15]

Kilpailuttaminen olisi erittéin suotavaa taloyhtitainoissa. Kilpailuttaessa lainansa
asunto-osakeyhtidilla on paremmat mahdollisuudataadullisempaa rahoitusta
paremmilla ehdoilla. Vaikka vuoden 2009 aikanadgn viitekorot ovat laskeneet,
ovat lainojen korkomarginaalit nousseet huomattagasnana aikajaksona.
Korkomarginaalien nousun liséksi lainojen kasittedksut ovat kallistuneet

huomattavasti vuoden 2009 aikana. [15]

Taloyhtididen saamien lainojen korkomarginaalittsaeat olla jopa kymmenkertaisia
vuosi sitten pyydettyihin lainoihin verrattuna. Mamaen mukaan, mita
pidempiaikaisia lainoja asunto-osakeyhtitt ovatdméissa, sitéa korkeampia
marginaaleja tarjotaan. Murtomaen selvityksestéilkéiy etta pankit tarjoavat entisen
15-20 vuoden takaisinmaksuajan sijaan 5-10 vuoaleiginmaksuaikaa, jolloin
osakkaiden maksurasitus saattaa esim. kalliisdarpontontissa kasvaa kohtuuttoman
suureksi. Sita korkeampia marginaaleja tarjotaatd pidempaa takaisinmaksuaikaa
taloyhtio tarvitsee. [23, s. 9]
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Lainankorot eivét ole ainoa asia, jota pankkilassai tulee tarkastella. Murtoméen
mukaan, pankit ovat nostaneet lainanhoitokulujenmattavasti ja yrittdvat rahastaa
erillisilla nosto- ja takaisinmaksukuluilla. Aik&smin isoon remonttiin haetulla
lainalla nostokulut olivat noin 200 euron suuruigetitta nykyisin kulut saattavat
nousta jopa 3.000 euroon yhta suurta lainasummetéaleasa. Samoin tulee huomioida
ilmaisten nostoerien maara, takaisinmaksusta gedittkustannukset, kiinnityksien ja
panttauksien jarjestelypalkkiot, viitekoron muuttaeen liittyvat kustannukset seka
mahdolliseen maksuliikenteen siirtdmiseen liittyké@stannukset, joita voi syntya esim.

isannaitsijan lisatoista. [23, s. 10-11]

2.8 Tilojen myyminen asunto-osakeyhtiossa

Taloyhtion hallinnassa olevien tilojen myyminerdyavuttaminen uudelle omistajalle
vaatii uusien osakkeiden painatuksen seka osakey@ékorottamisen osakkeiden
nimellisarvolla. Kaikkien muiden kuin taloyhtionlhanassa olevien huoneistojen
hallinta tulee perustua osakkeiden omistukseentasasakeyhtiossa. Taloyhtion
yhtiokokous tekee aina paatoksen osakepadomartdmisesta ja uusien osakekirjojen

painatuksesta. [4]

Uusien osakkeiden oikeutus hallita yhtion huoneigio oltava yhtalainen muihin jo
olemassa oleviin osakkeisiin ndhden. Esimerkiksikjatakin huoneiston hallintaan
oikeuttavaa neliometria kohden on painatettu ykske, tulee uusien osakas
omistukseen siirtyvien huoneistonelididen hallimt@ainattaa yksi osake. Huoneiston
hallintaan oikeuttavien osakesarjojen tulee mytss gitenaiset. [4]

Uusista osakkeista pyritddn saamaan mahdollisinsuan hinta. Osakkeiden
nimellisarvo ei yleensé vastaa osakkeiden hallmtakeuttavan huoneiston arvoa.
Uusista osakkeista maksettu hinta jakautuu ninaellizon ja ylikurssiin. Nimellisarvo
merkitdan osakepaaoman korotuksena ja ylikurgsegién esimerkiksi

rakennusrahastoon. [4]

Osakepaaoman korotuksesta, jossa merkitdan uusieeiston hallintaan oikeuttavia

osakkeita, seuraa yhtigjarjestyksen muuttaminenidjénjestyksen huoneistoselitelmé
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ja osakemaara on saatettava vastaamaan muutoksast@tilannetta. Seka
yhti6jarjestyksen muuttaminen ettd osakepaaomaottaoninen vaativat
yhtiokokouksen kahden kolmasosan maaraenemmistoks&d, jolloin molemmat

paatokset on jarkevaa tehda samanaikaisesti. [4]

2.8.1 Ullakkorakentaminen

Ullakkohuoneistoista maksetaan yleensa alueen ikeégkiista nelidhintaa korkeampi
hinta, ja ullakkotilan myyminen voi olla erittaimknattava tapa rahoittaa taloyhtion
remontteja. Taloyhtiobn omistamassa ullakkotilagsggokevaa suorittaa alustava
asiantuntijakatselmus esimerkiksi arkkitehdin auvkisella, jolloin voidaan jo hanke- ja
rahoitussuunnittelun vaiheessa laskea mahdolliseiirja tulot yhtion muihin
remonttikustannuksiin mukaan. Lisaksi on otettavarhioon esimerkiksi
rakennuslupaan vaadittavat suunnittelusta ja tutksista aiheutuvat kustannukset
taloyhtidlle. [24]

Ullakon muutos mahdollisuuksia tarkasteltaessaiimmikettava huomiota mm. ullakon
korkeuteen, katon muotoihin, lattiapinta-alaankkugitteihin ja talotekniikkaan
suunniteltaessa ullakkotilan muuttamista asuinké@ytt Multamé&en [24] tekeméan
selvityksen mukaan yksinkertainen korkea- ja jyRdttoinen ullakkotila sopii

parhaiten muutetavaksi asuinhuoneistoiksi.

Ullakkoasuntojen rakentaminen voi tulla esteellgekikali vaatimuksia portaiden ja
porrashuoneiden tai yli neljakerroksisissa rakesraga hissien rakentamisesta ei kyeta
tayttamaan. Esteena télle voi olla lilan ahtaat téi yksinkertaisesti kustannuksien
kasvaminen lilan suuriksi, jolloin tilojen muuttamein ei ole enaa taloudellisesti

kannattavaa taloyhtiolle tai urakoitsijalle. [24]

Jotta taloyhtion on mahdollista saada rakennusllip&kotiloille, on
rakentamismaaraysten liséksi kuntien ja laaniettasé erityisvaatimuksia, jotka tulee
tayttda rakennusluvan saamiseksi. Ymparistonsinsijsa, rakennuksensa ja
yhteistilojen puolesta taloyhtion kiinteiston orasa sopiva ullakon rakentamiselle.

Taloyhtidlle asetetaan vaatimuksia yhteistilojeityvyyden parantamiseksi,
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mahdollisten autopaikkojen lisaéamiseksi, osakkaiedenvertaisuusperiaatteiden
noudattamiseksi ja arkkitehtuurillisten arvojenyggamiseksi. Liséksi
ullakkorakentamisen tulee olla tarkoituksenmukgistaranomaisvelvoitteet on
hoidettava. Niita ovat esimerkiksi naapurin kuuleem, kaupunkisuunnittelu-
viranomaisten lausunto ja seka kokonaissuunnitefttatvaadittavat arkkitehti-,

rakenne- ja talotekniikkasuunnitelmat. [24]

Ullakkorakentaminen on jarkevinta toteuttaa isanaatin yhteydessa esimerkiksi
linjasaneerauksen tai julkisivusaneerauksen kasems@aan aikaan, jolloin taloyhtidlla
on yleensa suurin tarve saada rahoitusta. Jarkewllatkkojen rakentaminen
linjasaneerauksen yhteydessa on etenkin silloin,fiakolle on tarkoitus rakentaa
taysin uusia huoneistoja tai taloyhtion yhteisiéjai, ja valmiita vesipisteita ei viela
ullakolla ole. Ullakolle voidaan tehdé varauksébtakniikan osalta helpommin
linjasaneerauksen yhteydessa, kun alempien keenoksioneistoihin joudutaan
muutenkin menemaan. Ullakkorakentamisen yhteydiesslyssa julkisivuremontissa
saastetdan telinevuokrassa ja asennuksessa, iaetg¢bpudutaan tekemaan
valiaikaisen katteen ajaksi ympari rakennukserkoharakentamisen ajaksi. Yleensa
my0s kattoremontin ajoittaminen ullakkoremontinggteen on jarkevaa. On
helpompaa rakentaa valipohja- ja uudet kattoraletnjies vanha katto on poistettu

kokonaan rakennettavan ullakon osalta. [24]

Multamé&en selvityksen mukaan ullakon rakentaminmemgos kallimpaa kuin
normaali uudisrakentaminen, koska t6ita joudutakermaan enemman kasin,
materiaalihukka on suurempaa, varastotiloja eingdéeole ja palomaaraykset seka
rakennuksessa asuvien asumisviihtyvyyden sailyttémon otettava huomioon. Toita
joudutaan tekemé&éan ahtaissa tiloissa ja saatetatusjtekemaan kalliimpia
laitehankintoja taloteknisten jarjestelmien totantiseksi. Lisaksi
suunnittelukustannukset voivat olla uudisrakentéamserkittavasti korkeammat
ullakkorakentamisen yllatyksellisyyden ja yksityasitien paljouden vuoksi.
Lisaty6varauksen suuruus on otettava huomioon getgjas taloyhtiolla on

aikomuksena rakennuttaa ullakko kokonaan omalltakusiksellaan. [24]
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Asunto-osakeyhtion yhtibkokous voi valtuuttaa yhtliallituksen ullakon
rakennushankkeen suunnittelun aloittamisesta. tdidlen tehtavana on selvittda, onko
ullakon rakentaminen yhtiélle edullista ja mill@igbimenpiteita ullakon
rakennusoikeuden saaminen edellyttdd. Varsinagantaminen ja yhtiojarjestyksen
muuttaminen vaatii yhtiokokouksen paattamista. Redmisen aloittamiseen riittda
useimmissa hankkeissa yhtiokokouksen enemmisttpaatitta esimerkiksi
yhtigjarjestyksen muuttaminen vaatii kahden kolnsasomaaraenemmistopaatoksen.
Lisaksi on huomioitava osakeyhtidlain 9 luvun 158:momentissa luetellut tapaukset,
joissa vaaditaan yhtiokokouksen yksimielinen padiismkkeenomistajien
maksuvelvoite yhtiota kohtaan lisdantyy, osakkeidankkimiseen liitetd&n lunastus-
tai suostumuslauseke tai samanlajisten osakkeigetamien osakkeiden keskinaista
suhdetta muutetaan. Osakkeiden oikeuttama halikeaden muutos vaatii aina
osakkeenomistajan hyvaksyntaa. Ullakkohankkeenrstiglukustannukset siis voidaan
yleensé jakaa osakkeenomistajien kesken vastikermpakssteisesti, jos on oletettavaa
taloyhtion saavan hyotyd hankkeesta ja saatavy loytyhdenvertainen kaikille

osakkeenomistajille. [24]

2.8.2 Ullakon myymisen yleisimmat vaihtoehdot

Ullakon rakentaminen voidaan toteuttaa ilman raksfuvan hankintaa myymalla tila
ilman rakennuslupiin vaadittavia suunnitelmia taid@stoida suunnitteluun rahaa,
hankkia rakennuslupa ja myyda ullakon rakennusakBuasiksi mainittu on helpoin ja
vaivattomin tapa taloyhtitlle, mutta saatu hintajgéda huomattavasti alhaisemmaksi
kuin jos hankitaan ensiksi rakennuslupa ja myyda#éennusoikeus. Taloyhtio voi
my0s ottaa riskin ja rakennuttaa ullakkotilat itgaikka oletettu voitto olisikin
suurempi kuin esim. rakennusoikeuden myymisessiéf ovat merkittavasti
suuremmat. Taloyhtion rakennuttamat ullakkohuopnembdidaan myds vuokrata, ja

taloyhtio sailyttaa nain ollen reaaliarvonsa. [24]

Vaihtoehtona taloyhtidlle on rakennettavien tilofarnteen periaatteessa rakennuttaa
ullakolle asukkaiden yhteisia tiloja, laajentaskalaan huoneistoa ylospain, laajentaa jo
olemassa olevaa ullakkohuoneistoa tai rakennutikariaan uusia ullakkohuoneistoja.

Yhteisten tilojen rakennuttaminen ullakolle voiaoflilloin kannattavaa, kun katutasossa
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sijaitsevien yhtion hallinnassa olevien yhteis@lojuokra- tai myyntiarvoa voidaan
pitdd korkeampana kuin ullakon. Kassavirtalaskekulae tehda kuitenkin todella

tarkasti, jotta voidaan todeta muutoksesta tuleayh [24]

Ullakkohakkeen tuotto perustetaan kiinteistovglgtatekemiin arvioihin ja
ullakkotilojen sen hetkiseen markkinatilanteesé@mteistovalittjat perustavat
arvionsa kohteen sijaintiin, kulloiseenkin markKitemteeseen ja suunnitelmiin seka
taloyhtion taloudelliseen tilanteeseen ja yhtioet@sniin ehtoihin, joita edellytetdan
ullakon ostajalta. Taloyhti6 voi asettaa rakennali@esimerkiksi vaatimukseksi
vesikaton uusimisen tai taloyhtion yhteisen salaatiakentamisen ullakolle, mika
aiheuttaa kustannuksia ullakkotilan ostajalle. Sutettujen huoneistojen koko ja
kohteen sijainti ratkaisevat myods ullakkotilan ardaiten muissakin myytavissa
asuinhuoneistoissa. Hanke ei valttdmatta ole kéaweatjos rakennuslupaa ei saada
ullakkohuoneistojen terassiparvekkeiden rakentdtaidduoneistojen kysynnan ollessa

heikko voi olla jarkevampéaa siirtaa ullakon rakestmanketta tulevaisuuteen. [25]

2.8.3 Tontin lohkominen ja myyminen

Taloyhtion omistamalla tontilla ollessa kayttaméarakennusoikeutta voidaan tontti
lohkoa ja myydé& uusi tontti rakennusoikeuksineemmtih myyminen on aina yhtiolle
veronalaista tuloa, joka verotetaan verokaudelfysyeesta voitosta. Tontilla, jota
ollaan lohkomassa, ei saa olla sitéd koskevia Kiyhsid. Helsingissa tonttijakoa
koskevat hakemukset osoitetaan Helsingin kaupukigiteistoviraston
kaupunkimittausosastolle, joka kasittelee hakenauksinteistonmuodostamislain
(554/95) mukaisesti. [3] Liitteend 5 on Helsingewpungin kiinteistdviraston tonttien

lohkomisohje.

2.8.4 Valmiiden tilojen myyminen

Kalliin remontin rahoitusta suunniteltaessa on &adoitettava kiinteiston tiloja ja
tulevaisuuden tarpeita. Valmiiden tilojen myymir@mhelpointa tuottoa taloyhtidlle.
Valmiiden tilojen myyminen ei vaadi taloyhti6ltéoja suunnittelu- tai korjauskuluja,

kuten ullakon myyminen. Tilojen myymisesta saatlaatlista hyotya kannattaa
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kuitenkin vertailla tiloista saatuun vuokraan. Myigen ja vuokrailun kannattavuuden

vertailussa on otettava huomioon myads tiloista m@nsaatava hoitovastiketuotto. [3]

Kaytadnnossa yksinkertaisin tapa laskea padomadkel saotuinen hyoty on erottaa
vuokratuloista tilasta saatavat vastiketulot jeagkrotus tilan arvolla. Tulos muutetaan
prosenteiksi. Tulokseksi saatu prosenttiluku ilnaaittaloyhtidlle, kuinka paljon on tilan
vuotuinen voittoprosentti. Jos voittoprosentti @@ sen hetkisen pankkilainan

korkotason, on tila jarkevampi myyda kuin ottaa#e. [25]

2.8.5 Tilojen myyminen raakatilana

Taloyhtidlla voi olla myds tiloja, joihin ei ole atu vuokralaisia eika niilla ole
muutakaan taloudellisesti kannattavaa kayttéaj@nl@orjaaminen tai muuttaminen on
arvioitu tulevan niin kalliiksi, etta niista korjaasen jalkeen saatu vuokra- tai
myyntivoitto jaa hyvin vahaiseksi tai jopa negatieksi. Tallaisia tiloja voidaan
kuitenkin myyda raakatilana, jolloin ostajalle jstuu tilojen kunnostuksesta sovitulta
osin ja tiloista saadaan myymisen jalkeen vastlkgiwhtiolle. Taloyhtion ei tarvitse
ottaa riskia rakennuttamisesta johtuvien kustanieukisattamiseksi saadulla myynti- tai
vuokratuotolla, vaan riski ja& ostajalle. Kayttataatista tiloista aiheutuu kuitenkin
taloyhtidlle esimerkiksi [ammityskuluja, joten k&mattomat tilat, joista ei saada
vastiketuloja, pitdisi minimoida. Tallaisia myytavwaakatiloja voi olla esimerkiksi

kellarivarastot, katutason tyétilat ja piharakenseik [3]

3 Muut rahoitusvaihtoehdot

3.1 Taloyhtion talkoot

Etenkin pienemmissa asunto-osakeyhtidissa korjadginnossapitohankkeita tehdaan
usein osakkaiden yhdessa sopimilla talkoilla. Tatiolla pyritaan tekemaan pakollisia
kunnostus- ja siivoustdita, joiden teettdminen plikalisella urakoitsijalla tulisi

kalliiksi. Useimmiten talkoilla suoritetaan pierpéatdoita, jotka muuten kuuluisivat

huoltoyhtitlle, esimerkiksi vesikourujen ja katomhglistukset tai lehtien haravointi.
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Talkoilla voidaan kuitenkin esimerkiksi rivitaloytitssa suorittaa suuriakin piha- tai
julkisivukorjauksia. Nain ollen taloyhtié maksaarvanateriaalikustannukset. Suurissa
taloyhtidissa talkoot voivat olla vaikeasti jarjeséivissd, eika osallistujia useinkaan
riitd. [26]

3.2Mainokset

Taloyhtiéiden on mahdollista saada rahoitusta hgit@erusparannuskustannuksiin
mainostoimistojen kanssa tekemilla sopimuksillakétauksen on sijaittava nakyvalla
paikalla, jossa on suuri liikennevirta. Mainostaitok ovat kiinnostuneita isojen
kaupunkien keskustoissa ja torien laidoilla sekieis teiden vierustoilla sijaitsevien
rakennuksien mainonnan mahdollisuuksista. Mainoésienahdollisuus sijoittaa
julkisivuihin suoraan kiinnittdmalla ennen remoattai rakennuksen ymparille
pystytettaviin telineisiin kiinnitettynd esimerkilslkisivuremontin aikana.
Julkisivuihin tulevat mainokset ovat yleensé ig8)aC-muovikankaita, joita painetaan
mm. Tallinnassa. Mainoksia voidaan sijoittaa myglennusten katoille, joiden
sopimukset ovat yleensa usean vuoden mittaisiangi® mainoksista saadut rahat
jaetaan siten, etta mainostoimisto saa rahoisfag@&gkenttia ja taloyhti6 tai mahdollinen
telineiden omistaja jakavat jaljelle jAdvan osamimdstoimistot eivat kuitenkaan pida
kannattavana tehda alle kahden kuukauden mittsagiamnuksia taloyhtididen kanssa.
[27]

3.3Kotitalousvahennys

Asunto-osakeyhtididen tilaamista tdista ei ole na@iglutta saada
kotitalousvahennystd, mutta vahennysta on mahdalisaada korjauksista, jotka
kuuluisivat osakkaiden maksettavaksi. Kotitalougrityksesséa korvataan 60 prosenttia
arvonlisaverollisesta tyon kustannuksesta 3.000@usaakka. Vahennyskelpoisia eivét
ole laskutetut materiaalit, kilometrikorvauksettigkonevuokrat. Urakoitsijan tulee

olla ennakkorekisteriin merkitty veronalaista tamtaia harjoittava yritys. [28]

Osakkaan on mahdollista saada kotitalousvahentalisightididen remontteihin, mikali

laskut on osoitettu urakoitsijalta suoraan osak&galniissa on luotettavasti eroteltu
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materiaalien ja tyon osuus. Esimerkiksi putkirenssakin on mahdollista eritella
kaikille osakkaille kuuluva kustannusosuus ja ldl@isuoraan osakasta, jolloin
kotitalousvéahennys on mahdollinen. Kustannuseyitettaa valtavan tydmaaran
Isoissa remonteissa ja kustannusosuuksien periminiasila todella hankalaa suoraan

osakkailta. Siksi urakoitsijat suhtautuvat talleisdyvin vastahakoisesti. [28]

4 Asunto Oy Paattotyd 1:n korjaushankkeiden rahoitus

4.1Linjasaneeraushankkeen kuvaus

Asunto Oy Paattotyo 1 sijaitsee Helsingin arvodi@ieteldisellda kantakaupungin
alueella. Yhtion rakennus on 1900-luvun alussamak#u arvokiinteistd, jossa on
yhteensa 29 asuinhuoneistoa, kuusi likehuonejstoauita huoneistoja kuusi

kappaletta.

Asunto Oy Paattotyo 1:ssa alkoi esiintya vuoden/2§lRana putkistovuotoja ja
tiedettiin, ettd putkiremontin suunnittelu olisodéttava. Suositellusta tavasta poiketen
taloyhtion putkistoihin ei tehty kuntotutkimustagan paatettiin, etta kaikki kayttovesi-
ja viemariputkistot uusittaisiin. Samalla uusitt@igkaikkien huoneistojen markatilat,
parannettaisiin ilmanvaihtoa, uusittaisiin talogitisahkonousulinjat ja -keskukset seka
tele- ja antenniverkostot. Tahdattiin siihen, gtigkiremontti voitaisiin aloittaa vuoden
2009 aikana.

Arvioitiin, ettd ns. periteisella tavalla tehtyjmsaneeraus, jossa kaikki putket ja
markatilat uusittaisiin nykyiset rakennusmaarayk&ettaviksi, maksaisi taloyhtiolle yli
1,6 miljoonaa euroa. Liséksi oli tiedossa, ettaytation rakennuksen peltikatto tulisi
uusia seuraavan viiden vuoden kuluessa. Uuderkaielti hinnaksi voitiin karkeasti
arvioida 400.000 euroa. Hankkeiden rahoittamistteiyhtion oli kartoitettava

omistamiensa tilojen arvoa ja mahdollisuuksia rdaairemontit niitd myymalla.
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4 .2 Ullakkotilasta saava rahoitus eri vaihtoehdoilla

4.2.1 Ullakkotilan rakennuttaminen ja vuokraus

Asunto Oy Paattotyo 1:n ullakkotilojen rakennuttaem ja vuokraamisen laskelmissa
on kaytetty uuden tilan rakennusneliohint&x00 euroa rakennettavaa neliometria
kohden, joka perustuu Nexon Consulting Oy:n rakéajakonsultin arvioon
ullakkotilan rakennuttamisesta ko. kiinteiston kikatilaan. Laskelmassa ei ole
huomioitu rakennusoikeudesta saatavaa rahoituwttaypitaisiin pitdd myos

sijoitettavana pddomana, jolloin rakennuttamisemktavuus heikkenisi entisestaan.

Rakennuskustannuksiksi saatiin yhteissummaksi 25082uroa, johon liséttiin
korkokuluiksi viiden prosenttiyksikon korkoa kaydtiaoletetut kokonaiskorkokulut
833.014 euroa. Korkokulut ja rakennuttamiskustasetiklisi tarkoitus kuolettaa
tiloista saatavilla vuokratuotoilla, jolloin takasnaksuajaksi saatiin 21 vuotta.
Sijoitetulle kokonaispadomalle saataisiin neljaosentin vuotuinen kokonaistuotto,
joka jaa alle kaytetyn korkotason eli sijoitustareitaisi pitdaa kannattavana.
Taulukossa bn ullakkotilan rakennuttamisesta ja vuokraamisskelmasta tehty
yhteenveto.

Taulukko 1. Ullakkotilan rakennuttamisen ja vuokrasen kannattavuus.

Asunto Oy Paattotyo 1
Taloyhtio rakennuttaa ja vuokraa ullakkotilat

Pinta-ala (m2) Rakennuttamiskustannukset (€ / m2)
595 3500,00 € 2082 500,00 €
Korkokulut jos korko 5 % 833 013,75 €

kustannukset yhteensa (€) 2915513,75 €
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Vuokratulot

Pinta-ala (M) Vuokratulot / nelié (€ / m? / kk) Oletettu kayttoaste
595 25,00 € 90 %

Tulot yhteensa (€ / vuosi)

160 650,00 €

Hoito- ja ajanmukaistamiskustannukset / vuosi Oletettu vuokratulo/vuosi
21 780,00 € 138 870,00 €
Prosentuaalinen vuokratuotto sijoitetulla paédomalle 4 %
Takaisinmaksuaika, jos korko on 5 % 21 vuotta

4.2.2 Ullakkotilan rakennuttaminen ja myynti

Asunto Oy Paattotyo 1:n ullakkotilojen rakennuttataija myyntia tarkasteltaessa on
kaytetty samaa rakennuttamisen nelidhintaa kuirkraigsta tarkasteltaessa ja
rakennuskustannuksiksi saatiin sama summa 2.082150@. Myymisesta saatava
summa 3.986.500 euroa perustuu kiinteistovalittajgiamaan arvioon alueen
ullakkoasuntojen keskimaaraisesta neliGhinnasta/niyoitoksi saataisiin 1.904.000

euroa.Taulukossa @n laskelmatulokset ullakon rakennuttamisestaygmisesta.

Taulukko 2. Ullakkotilan rakennuttamisen ja myymikannattavuus.

Asunto Oy Paattotyo 1

Taloyhti6 rakennuttaa ja myy valmiit tilat

Pinta-

Kustannukset ala Rakentamisen kustannukset (€ / mz) kustannukset yhteensa
595 m? 3 500,00 € 2 082 500,00 €
Pinta- 5

Tulot ala Myyntitulot / nelié (€ / M") Tulot yhteensa
595 m? 6 700,00 € 3986 500,00 €

Ullakon rakennuttamisesta ja myynnisté saatu voitto 1904 000,00 €




Velka Vuosi Oletettu korko
2201 500,00 €
2201 500,00 €
2201 500,00 €
2 201 500,00 €
2 201 500,00 €

a b~ WNPEP

Korkokulut viidessa vuodessa

Oletettu tuotto, jos huoneistot ovat tyhjillaan vii si vuotta

5%
5%
5%
5%
5%

35

Korkokulut / Vuosi
110 075,00 €
110 075,00 €
110 075,00 €
110 075,00 €
110 075,00 €
5 50375,00 €

1383375,00 €

Vuosittaiset korot aiheuttavat suuren maksurasituks en osakkaille, jos yhti6lla ei ole

vapaata pddomaa tai suuria tuloja.

Tilojen myynnin kannattavuus heikkenee nopeasti, jo s valmiita huoneistoja ei saada

myydyksi ja lisdé hankkeen riskia.

Rakennuttaminen ja myyminen vaikuttaisi laskelnmaurkaan olevan taloyhtiolle

huomattavasti kannattavampi kuin tilan myyminererakusoikeutena. Tilojen

kuitenkin ollessa tyhjilladn rakennuttamisen katmatus heikkenee lainarahoituksen

korkokulujen vuoksi ja sisaltdé siksi suuren riskitlakkohuoneistojen ollessa

taloyhtion hallinnassa yli 4,8 vuotta tulee rakesmikeuden myyminen

kannattavammaksi. Taloyhti6 voi vuokrata tyhjillé@evia ullakkohuoneistoja ja

keventaa nain ollen hieman velkataakkeaulukossa ®n esitetty ullakkotilan

rakennusoikeuden myymisen ja rakennuttamisen viedimnyytaviksi huoneistoiksi

kannattavuuksien valinen vertailu.

Taulukko 3. Ullakkotilan valmiiden tilojen myymigarrakennusoikeuden myymisen

vertailu.

Asunto Oy Paattotyo 1

Vertailutaulukko valmiiden tilojen myymisen ja
pelkan rakennusoikeuden myymisen valilla

Rakennetusta ullakkotilasta arvioitu voitto

Pelkén rakennusoikeuden myyminen

1904 000,00 €

1 405 000,00 €
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Rakennuttamisen kannattavuus 49 9000,00 €

Tilojen pitaminen tyhjilladn maksaa vuodessa 104 125,00 €

Jos tiloja ei saada myytya, tulee pelkkd rakennusoi  keuden
myyminen kannattavammaksi neljantena vuonna. 4,79

Vertailtaessa tilojen rakennuttamista ja pelkarersusoikeuden myymista ei tarvitse
ottaa huomioon rakennusoikeuteen vaadittavia stiefukustannuksia tai vastiketuloja,
koska niiden summat ovat molemmissa samansuurulBakon rakennusoikeuden
myymisesta vahennetaan toteutuneet suunnittelukuskset, jotka ovat noin 165.000
euroa. Ullakon rakennusoikeuden myymisesta saatavena 1.570.000 euroa perustuu

kolmen eri kiinteistévalittajan antamien summieigkdarvoon.

Tilojen myymisessa tai vuokraamisessa ei ole otattmioon veroja olettaen, etta
kaikki varat kaytetaan kiinteiston hoito- ja korgkulujen kattamiseksi samalla
tilikaudella. Vaihtoehtoisesti saadut tulot rahaddan tai tehdaan asuintalovaraus

Kirjanpitoon.

4.2.3 Paatelmat ullakon rakennuttamisesta ja myymisestéai vuokraamisesta

Asunto Oy Paattotyo 1:n ullakon rakennusoikeudegmigen katsottiin suhteellisen
riskittbmaksi vaihtoehdoksi verrattuna rakennuttaen ja valmiiden tilojen
vuokraamiseen tai myymiseen. Yhtiokokouksessa wadiadittu ullakon
rakennuttamiseen taloyhtion kustannuksella kaikkiggkkaiden yksimielinen
hyvaksynta, koska osakkaiden maksuvelvollisuus mbsssut kohtuuttoman paljon.
Vaikka ullakon rakennuttaminen olisi ollut sijoiséna hieman kannattavampi kuin
rakennusoikeuden myyminen, katsottiin rakennuttamaevan kuitenkin lilan suuri

riski taloyhtiolle. Liséksi yhtiokokouksen tarvittaa yksimielista paatosta ei olisi saatu.

[4]

Pelkan rakennusoikeuden myyminen vahentaa huonaattahallituksen ja isannditsijan

tyota. Ullakon rakennuttaminen olisi vaatinut tddédlyvan urakoitsijan ja
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projektijohtajan l16ytamista, jotta hallituksen gnnoitsijan tydmaara ei olisi noussut
kohtuuttoman suureksi. Ullakon rakennuttaminenivhatlitukselta viikoittaista
kokoontumista, jotta kaikki tarvittavat paatoksetdaan tehda urakka-aikataulua
pidentdmatta. Ullakon rakennuttaminen vaatii mydgis lisatyo- ja lisdsuunnittelu-
varausta, koska tyot ovat paasaantoisesti kasjiutarastointimahdollisuudet ovat
todella vahaiset. Vanhojen rakennusten tuomatyytitt vaativat myos erittéin paljon

rakennusaikaista suunnittelua.

4.2.4 Paatettiin myyda ullakon rakennusoikeus

Asunto Oy Paattotyo 1:n yhtiokokous antoi valtuudétyhtion hallitukselle aloittaa
ullakon rakennusoikeuden myymiseen tarvittaviemtipiteiden valmistelut. Ullakon
rakennusoikeuden saamiseksi tarvittavat suunnitpélatettiin aloittaa samanaikaisesti
kuin linjasaneerauksen suunnittelu, jolloin remioslisi mahdollista rahoittaa osittain

ullakon rakennusoikeuden myymisell&.

Taloyhti6 edellyttaisi ullakon rakennusoikeuderagaita yhtion omistaman
rakennuksen peltikaton uusimista ja pinnoitustakkaeltikaton tiedettiin olevan
elinkaarensa lopussa ja se tulisi uusia lahivuoaikana. Ullakon rakennusoikeuden
suunnitelmat olisi jarkevaa myos valmistella silesid linjasaneerauksessa pystytaan
tekemaan tarvittavat vesi-, viemari- ja sahkopukaukset samanaikaisesti ullakolle
asti. Mybhemmin ei tarvitse tehda erittéain tyolgtikireitteja esimerkiksi
rappukaytaviin upottamalla, vaan voidaan kayttdéaga reitteja kuin muissakin

olemassa oleviin huoneistoihin.

Asunto Oy Paattotyo 1:n ullakon rakennusoikeudearkkianiseksi vaadittavaan
selvittelyyn valittiin arkkitehti, joka teki luonssuunnitelmia ullakon tulevista
pohjaratkaisuista, julkisivumuutoksista ja hisssgnittamisesta. Suunnitelmien
alkuvaiheessa arkkitehdin kdymisséa neuvotteluigkamusvalvontaviraston kassa tuli
esille, ettd yhtiolta vaadittaisiin myos hissiekemataminen kaikkiin kolmeen rappuun,
sisapihan viihtyvyyden parantamista ja ullakolfaitsevien verkkokomeroiden
sijoittamista muihin yhtion tiloihin. Liséksi edgtettiin vAestosuojan rakentamista,

koska ullakolle tulisi yhteensa yli 700 rakennettakerrosneliometria. Kaikki



38

vaadittavat muutokset aiheuttaisivat suuria lisékusuksia taloyhtiolle ja vahentaisivat
nain ollen ullakon rakennusoikeuden myymisestéasaat linjasaneerauksen

rahoituksen maaraa.

Samat kustannukset tulisivat myos taloyhtitlle nedlesvaksi, vaikka yhtio olisi
rakennuttanut ja myynyt ullakkohuoneistot. Voidaéa todeta, ettéa kustannuksilla ei
ole merkitysta tata vertailua tehdessa, koska muolissa tapauksissa joudutaan
turvautumaan lainarahaan. Lopulliseksi summaksiakusiksien jalkeen olisi jddmaéassa
vain 63.000 euroa, jolla pitaisi rahoittaa yli ipljoonan putkiremonttialaulukossa 4
on arvioitu kustannuksia, jotka aiheutuvat hisseenaestdosuojan rakentamisesta seké
sisapihan ja kellaritilojen korjauksesta. Summaaidaan kuitenkin liséata arviolta
400.000 euron peltikattoremontti, joka jouduttaiggkemaan seuraavan viiden vuoden
sisalla, jolloin ullakon rakentamisesta saatu hyagvaa kannattavaksi. Taloyhtié saa
hissit kolmeen porraskaytavaan, jotka myods kunmaatehissien asennuksien
yhteydessd, uuden pihan ja peltikaton. Nexon CtigauDy:n rakennuttajakonsultti on
arvioinut kaikki esitetyt kustannukset, joita ukkakrakennusoikeuden saaminen
edellyttaa.

Taulukko 4. Ullakon rakennusoikeuden myymisestég&ahoitus.
Asunto Oy Paattotyo 1

Ullakon rakennusoikeudesta jaava rahoitus

Ullakon suunnittelu, tutkimukset ja valvonta 187 000,00 €
Hissien rakentaminen (60 % avustus otettu huomioon) 725 000,00 €
Sisapihan korjaukset 405 000,00 €
Véestbsuojan rakentaminen 100 000,00 €
Kellareiden perusparannus 90 000,00 €
Kulut yhteensa 1507 000,00 €
Rakennusoikeuden myymisesta saatava summa 157000 0,00€

Remonttiin jaava rahoitusosuus 63 000,00 €
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Asunto Oy Paattotyo 1 saa liséksi ullakon rakenikesmen myymisesta vastiketuloja
ohessa olevan taulukon 5 mukaisesti. Taulukosseedailtu myoés tulojen vaikutusta
vastikkeen maaraan ja saatiin tulokseksi -0,37a&Lnd / kuukausi, jolloin vastikkeet
siis laskisivat esimerkiksi 90 nelién suuruisessarteistossa yli 30 euroa kuukaudessa.
Vertailu on esitettyaulukossa 5Isannditsija Erkki Johanson on arvioinut kaikki

ullakon kaytosta aiheutuvat tulevat hoitokulut.

Taulukko 5. Ullakkotilan myynnin vaikutus yhtiovidetisiin.

Asunto Oy Paattotyo 1

Uudesta ullakkotilasta saadut vastiketulot

€/m°/kk | Neliot Vastiketulot /

(m2) vuosi
Vastiketulot 3,40 € 595 24 276,00 €
Uudesta ullakkotilasta aiheutuvat arvioidut menot j a vahennykset

Nousu % | Menot/vuosi
Lammityskulut 13 4 100,00 €
Hissien huoltokustannukset
(rakennetaan) 4 200,00 €
Autopaikkavuokrat (poistuu kaytostd) 2 400,00 €
Jatekulut 16 992,00 €
Vakuutus 10 820,00 €
Siivous 10 730,00 €
Kulut yhteensa 13 242,00 €
Erotus 11 034,00 €
Vaikutus nykyiseen vastikelukuun ’
vahentavasti 0,37€/M

4.2.5 Ullakon myyminen ilman rakennusoikeutta

Asunto Oy Paattotyo 1 ei halunnut myyda ullakkatillanan rakennuslupaa, koska
oletettu tuotto olisi ollut huomattavasti huonontpat olisivat olleet erittéin vaikeasti

kaupattavissa ja taloyhtidlle ei olisi jaanyt p&é#avaltaa uusien huoneistojen
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suunnitelmiin. On vaikeaa tehda laskelmia rakenikeswolettoman tilan arvosta, jos ei

ole selvitetty, millaisia huoneistoja ullakolle gsiimahdollista rakentaa.

Lisaksi on vaikeaa tehda sopimuksia, jos ei oleitetly, mité kaikkea ullakoiden
rakennusoikeuden saaminen edellyttdd. Esimerloksmyydysté rakennus-
oikeudettomasta ullakkotilasta olisi saatu 500.80fa ja my6éhemmin olisi vasta
selvinnyt, etta taloyhtién rakennukseen pitaa rédehissit ja vaestdsuoja seka tehda
piharemontti, yhtiolle olisi jadnyt ullakkotilan rmpmisesta karkeasti arvioituna 500.000
maksettavaksi. Taloyhtio ei halunnut tarkastelldtgehtoa tarkemmin, vaan paatti
hankkia itse ullakkotiloille rakennusluvan. Tasagkastelussa ei ole otettu huomioon

Asunto Oy Paattotyo 1:n ullakkotilan myymista ilntakennusoikeutta.

4.2.6 Piharakennus myyminen raakatilana

Asunto Oy Paattotyo 1 paatti, etta ullakon rakepikesis myydaan ja paatti etsia
rahoitusta viel& muistakin omistamistaan tiloi&aille tuli piharakennuksen
muokkaaminen ja myyminen seka katutason liikeygailbjen myyminen raakatilana.
Piharakennuksessa oli taloyhtién saunatilat ja 34 suuruinen huoneisto seka taysin
kayttamatonta varastotilaa. Lisaksi piharakennukskakolla oli matalaa tilaa, jota
aiottiin hyddyntaa paarakennuksen ullakkovarastegrkkokomeroiden korvaavana
paikkana. Piharakennukseen suunniteltiin taloyhtiési yhteissauna ja huoneisto, joka

olisi 65 nf ja olisi tarkoitus myyda raakatilana.

Kahdelta kiinteistovalittajalta pyydettiin kirjaglet arviot piharakennukseen tulevan
huoneiston raakatilan arvosta ja saatiin keskisgvak5.000 euroa. Piharakennuksen
muokkaamiseen ja taloyhtion vastuulle jadvien kaetarakenteiden korjaamiseen seka
uuden taloyhtion saunatilan rakentamiseen arviokiiluvan noin 230.000 euroa.

Yhti6n hallinnassa olevan piharakennuksessa ®jats huoneiston myyminen tuottaisi

siis 15.000 euroa taloyhtion korjauskassaan.

Nyt piharakennuksessa olevasta huoneistosta kertfiraa 600 euroa kuukaudessa,
joten oli tarkasteltava, paljonko vastikkeita sesita Vastikkeista saatavat tulot eivat

vastaa vuokraa, vaan erotukseksi jaa 4.580 euroaraRennuksen myyminen ei
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osoittautunut kannattavaksi, mutta se paatettiigdaykoska haluttiin taloyhtiolle

uudet saunatilafaulukossa ®n vertailu saatavasta vuokrasta ja tulevistakiassta.

Taulukko 6. Piharakennuksen vuokra- ja vastikearojertailu.

Asunto Oy Paattotyo 1

HOITOVASTIKETULOT / VUOSI

m? | €/m®/kk kk | Yhteensa
Piharakennuksesta saatavat vastikkeet 65 3,40 € 12 2 652,00 €
€/ kk kk | Yhteensa
Piharakennuksesta saatava vuokra 600,00 € 12 7 200,00 €
Erotus -4 548,00 €

4.2.7 Katutason liike- ja tyGtilojen myyminen

Asunto Oy Paattotyo 1 paatti, etta maaritellaanteson liiketilojen arvo ja vertaillaan
vastikkeista saatavaa tuottoa vuokraan nahden.d®yipckahdelta kiinteistovalittajalta
arviot tilojen kayvasta arvosta ja saatiin kaikkieruden tilan yhteiskeskiarvoksi

550.500 euroa. Tiloille ei tarvitsisi tehda mitd@aan ne voitaisiin myyda raakatiloina.

Katutason liike- ja tyétiloista arvioitiin jaavaahiaa linjasaneerauksen rahoittamiseksi,
mutta oli tarkasteltava tAmanhetkisten vuokrietujavien yhtidvastikkeiden eroja.
Voitiin todeta, etta liiketiloista vuonna 2008 saaduokratulot olivat 15.485 euroa ja
myytyina tiloista saisi rahaa vastikkeina 16.2880auKatutason tiloista saataisiin
enemman varoja vastiketuloina kuin vuokrina n. 80fba vuodessa ja lisaksi tiloista
saadut myyntivarat toisivat etsittya rahoitustgasaneeraukseen. Ohessaaukko 7
like- ja tyotilojen vuokrien ja vastikkeiden velilizgsta seka arvioidusta myynnista

Saatavasta summasta.



Taulukko 7. Liike- ja tyotilojen vuokra- ja vastildkojen vertailu.

Asunto Oy Paattotyo 1

Liiketilojen myyminen vai vuokraaminen?
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Nykytilanne

Liiketila C 100,00 € | / kk

Liiketila A 181,00 € | / kk

Liiketila AK 539,00 € | / kk

Liiketila B 420,00 € | / Kk

tyéhuone 50,40 € | / kk

tyéhuone - €] /kk

Yhteensa 1290,40€ | /kk 15 484,80 € | / vuosi

Tilanne, jos tilat

myydaan

Vastiketulot / kk €/m°/kk
Liiketila C 165,83 € | / kk 335 m° 4,95
Liiketila A 193,05 € | / kk 39 m? 4,95
Liiketila AK 193,05 € | / kk 39 m? 4,95
Liiketila B 440,55 € | / Kk 89 m’ 4,95
tyshuone 125,40 € | / kk 38 m° 3,3
tydhuone 239,25 € | / kk 72,5 m° 3,3
Yhteensa 1357,13€ | /kk 16 285,50 € | / vuosi

Myyntitulot €/m°

Liiketila C 76 000,00 € 335 | m° 2 268,66 €

Liiketila A 86 000,00 € 39 | m? 2205,13 €

Liiketila AK 99 500,00 € 39 | m? 2551,28 €

Liiketila B 175 000,00 € 89 | m° 1 966,29 €

tydhuone 40 000,00 € 38 | m° 1052,63 €

tydhuone 74 000,00 € 725 | m° 1 020,69 €

Yhteensa 550 500,00 €
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4 .3 Pankkilaina

4.3.1 Asunto Oy Paattotyo 1:n lainatarjouksien pyytamine

Asunto Oy Paattotyo 1 tarvitsi linjasaneeraus-llakon rakennuslupa hankkeiden
suunnitteluun 280.000 euroa lainaa pankista. Yotkokksen paatoksella taloyhtion
hallitukselle oli annettu valtuutus lainan hakemisghakemaan tarvittavat kiinnitykset
ja tekemaan tarvittavat panttaukset lainan saarmsiis€&loyhtion lainasta oli saatu
aikaisemmin yksi tarjous, joka oli erittain kalleyéatka lainaehdot olleet sopivia
taloyhtidlle. Esimerkiksi lainan ennenaikaisestatasinmaksusta olisi saattanut kertya
huomattavia kuluja yhtidlle. Paatettiin, etta tdlogn lainat kilpailutetaan seitsemalla
rahoituslaitoksella, jotka olivat Nordea, Aktia, tkelsbanken, Alandsbanken,

Helsingin OP, Hypo ja Sampopankki.

Lainatarjouspyyntdon yksilditiin Asunto Oy Paattdty.n kriteerit lainalle ja esitettiin
toivomuksia lainaehdoille. Lainatarjouksiin haluttmahdollisimman samanlaiset
lahtokohdat, jotta lainoja olisi mahdollista velttai Haluttiin tarjouksia seké seitseman
ettd 10 vuoden takaisinmaksuajoilla ja viitekorkbiaduttiin kayttaa kolmen kuukauden
euribor-korkoa. Korkoa olisi voitava muuttaa velbisetta korkokauden paattyessa,
jolloin taloyhti6 voisi vaihtaa kolmen kuukaudenrasrkiksi euriborin 12 euriboriin
korkojen alkaessa taas nousta. Lainaa tuli voidesamveloituksetta takaisin, koska
taloyhtidlla oli aikomuksena ullakon rakennusluvapyminen l&hitulevaisuudessa.
Lainaa tuli voida nostaa veloituksetta pienemmessssa, jolloin voitaisiin nostaa
tasmalleen korjaushankkeisiin tarvittava summagksskysyttiin, velvoittaako

rahoituslaitos siirtAmaan kaikki pankkipalvelutllegijos laina paatetaan nostaa heilta.

Lainatarjouspyynndssa kerrottiin Asunto Oy Paatidtyn taméanhetkisista korjauksista
ja yhtion tilojen myyntiaikomuksista. Kerrottiin\ao siitd, kuinka paljon taloyhti6 tulisi
maksimissaan tarvitsemaan lainaa tulevaisuudesaja lainarahat kaytettaisiin.

Selvitettiin taloyhtion aikomukset myyda ullakorkemnusoikeus, piharakennus ja yksi
liiketila. Liséksi kerrottiin, mihin paivdan menrséslainatarjoukset haluttiin, jotta niista

voitiin tehda paatoksia tulevassa hallituksen kidsessa.
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4.3.2 Asunto Oy Paattotyo 1:n tarjouksien vertailu

Saatuja taloyhtion pankkilainatarjouksia vertastsee on tarkasteltava lainan
kokonaiskustannuksiin vaikuttavia kaikkia tekijoitaainan kokonaiskustannuksiin
vaikuttavia tekijoita ovat lainan korko, korkomanrgali, jarjestely- ja toimituspalkkiot,
takaisinmaksuaika ja osanostoihin liittyvat kustakset. Lisaksi on vertailtava lainan
kuluja, jotka liittyvat lainan takaisinmaksuun,gi@éraisiin lainanlyhennyksiin tai
korkotyypin muutokseen korkojakson aikana. Esinlesiljios taloyhtiolla on tekeilla
talonmiehen huoneiston myynti, on tarkeaa, ettéakavoi lyhentaa veloituksetta

kesken lainakauden. [17]

Korkomarginaali on erittain vaikuttavassa roolidaa kilpailutetaan lainojen
korkokuluja. Vuoden 2009 puolessa valissa asunagtioiden lainojen
korkomarginaalit vaihtelivat 1,2 prosentista 2,26g@nttiin. Nordean toimitusjohtaja
Christian Clausen arvio pankkien luottomarginaabégvan jo lilan korkealla, eika han
usko kehityssuunnan laskevan ennen kuin kansaneratialouskriisi on ohitse.
Tallaisissa tilanteissa taloyhtididen, joita pidataisein hyvin luotettavina lainan
maksajina, on tarkedéd neuvotella pankkien kan&sajés ehdoista ja hinnoista seka

kilpailuttaa lainansa hyvin huolella. [29]

Asunto Oy Paattotyo 1:n lainoja vertailtaessa ptitilyalitsemaan Pankki X:n
tarjoama 280.000 euron suuruinen laina. Pankkitarjoaman lainan korkomarginaali
oli edullisin 1,3 prosenttia, jos taloyhti6 siigamaksuliikenteensé kokonaan Pankki
X:aan ja korkomarginaali pysyisi samana riippumaitité, otettaisiinko laina seitseman
vai kymmenen vuoden takaisinmaksuajalla. Lisdkeala nostamiseen liittyvat
kustannukset olivat edullisemmat kuin muilla patizga lainan saisi maksaa ilman
kustannuksia takaisin korkojakson vaihtuessa. Kjakamn vaihtuessa viitekoron
muuttaminen maksaisi 85 euroa, mita pidettiin mi@istuullisena. Ohessa on Pankki

X:n tekemasta lainatarjouksesta yhteenvatdukko 8



Taulukko 8. Pankkilainojen vertailussa kaytetyttagwarvot.

Pankkilainojen vertailuarvot
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Pankki Pankki X Pankki X
Lainasumma 280 000,00 € | 280 000,00 €
3 kk euribor (29.5.2009 Talous Sanomat) 1,269 % 1,269 %
lisattdva korkomarginaali 1,400 % 1,400 %
Vuotuinen oletuskorko 2,669 % 2,669 %
Lyhennyksien maaré / vuosi 2 2
Jarjestelypalkkio 350,00 € 350,00 €
liImaiset nostot Ei rajattu Ei rajattu
Muut suorat kulut

Takaisinmaksuaika 7 10
Yhteys puhelimitse 29.5.2009 29.5.2009
Yhteys sahkopostitse 29.5.2009 29.5.2009
Tarjouksen voimassaoloaika 30.6.2009 30.6.2009
Keskimaaradinen lainaeran suuruus 24 003,50 € 17 923,43 €
Lainan kustannukset yhteensa 56 399,00 € 78 818,60 €
Max Laina-aika 15 v.

Muuta huomioitavaa

Lyhennykset ja korot

Takaisinmaksuun liittyvat kustannukset ei kustannuksia
Ylimaaraisista nostoista

Viitekoron muuttaminen korkojakson

paatyttya 85 € / muutos

Muu maksuliikenne alentaa marginaalia

Muut lisakulut kiinnityskuluja odotettavissa

Lainojen hintoja vertailtiin siten, ettd oletettimna-ajan olevan seitseman ja

kymmenen vuotta, joille molemmille laskettiin ont@hahinnat. Lainaa maksettaisiin

takaisin kaksi kertaa vuodessa ja laina olisi asa¢ralaina, jossa korkojen noustessa

maksuera nousee ja takaisinmaksuaika pysyy sarbhasiettiin korkokulut, joihin

lisattiin lainanhoitokulut ja joiden summasta sadthinoille vertailukelpoiset hinnat.

Taloyhtion valitseman lainan hinnaksi saatiin 78,80 euroa. Korkokulujen

laskennassa kaytetkpava 1on ohessa.
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Korkokulujen laskentakaava:

lainasumma x (kokonaiskorko + 100 %) = Era 1

(lainasumma + takaisinmaksuvuodet x 2) x (kokoraisik + 100 %) = Era 2

(Era 1 + Erd 2) + lainahoitokulut = Takaisin maksettava sumima

2 x takaisinmaksuvuodet x 2

Takaisin maksettava summa — lainasumma = lainaa (mertailuarvo)

Kaava 1. Lainahinnan laskentamenetelma.

4.4 Asunto Oy Paattotyo 1:n korjaushankkeisiin saatavaavustukset

Asunto Oy Paattotyo 1:lle myonnettiin suunnitelnsaién korjaukseen yhteensa 14.400
euroa suunnitteluavustusta. Suunnittelukustannustea olla yhteissummaltaan 90.000
euroa, jotta myonnetty summa voidaan saada taysiisaaa. Selvitys
suunnittelukustannuksista tulee toimittaa Helsirginpungin asuntoasiainosastolle
viimeistaan 30.9.20009.

Asunto Oy Paattotyo 1:n linjasaneerauksen alkaassaden 2009 aikana ja paattyessa
vuoden 2010 loppuun mennessa valtiolta voidaaneh&Reprosentin korjausavustusta
koko hankkeen kustannuksiin. Avustus maksetaannakaudessaan, kun tyo on
vastaan otettu, kaikki laskut on maksettu ja haketoimitettu Helsingin kaupungin
asuntoasiainosastolle. Avustusta olisi myds malsialsaada piharakennuksen

korjauskustannuksiin, jos korjaukset pystytaanttoiaan ajoissa.

Liséksi haetaan ARA:n myontamaa korkotukilainagaBaneerausta varten otettuun

pankkilainan koron maksuun. Korkotukilaina hakemiiga olla l&hetettyna, kun
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urakkasopimus on allekirjoitettu, mutta kuitenkimen urakan alkua. Korkotukilainaa
on mahdollista saada 40 prosentin osuudelle ldio&nonaissummasta, ja sita

maksetaan 28 prosenttia mydnnetyn lainaosuudetatuista korkokuluista.

Asunto Oy Paattotyo 1 paatti myos, etta hissit makiketaan itse, jolloin uusien hissien
rakentamiseen voidaan saada yhteensé 60 prosgkitiftiesta 10 prosenttia tulee
Helsingin kaupungilta, ja 50 prosenttia myontaa ARAs hissien rakentaminen olisi
siséllytetty ullakon rakennusoikeuden myynniss&aitaijan velvoitteeksi, ei tukea

olisi saatu ja rakennusoikeuden myymisesta oleitspienempi tulo taloyhtiolle.

4.5Asunto Oy Paattotyod 1:n korjaushankkeiden rahoitusyiteenveto

Rakennuttajakonsultin laatiman kustannusarvion gdtéhjehty lopullinen
rahoitussuunnitelma osoitti, ettd Asunto Oy Pagdtdt joutuisi turvautumaan
pankkilainaan suuruudeltaan n. 750.000 euroa. bBgmadutaan kuitenkin ottamaan
putkiremontin vaatiman kokonaissumman verran, kosé@n myyminen voi vieda
aikaa eika sita voida pitaa taysin varmana tul@tsessa omaulukko 9 jossa on

arvioitu projektien kustannukset ja saatavat aswsstisekd myyntituotot.

Taulukko 9. Linjasaneeraushankkeen rahoituksereyhego.

Asunto Oy Paattotyo 1

Rahoitussuunnitelmayhteenveto

Arvioidut korjauskustannukset

Linjasaneeraus 1750 000,00 €
Piharakennuksen uusi talosauna ja muutokset 230 000,00 €
Hissien rakentaminen ja porrashuoneiden

kunnostaminen 1190 000,00 €
Sisapihan perusparannus 405 000,00 €
Kellaritilojen yleistentilojen kunnostus 90 000,00 €
Véaestdsuojan rakentaminen 100 000,00 €
Yhteensé 3765 000,00 €
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Arvioidut myyntitulot

Ullakon rakennusoikeuden myyminen 1570 000,00 €
Liiketilan myyminen 550 500,00 €
Piharakennuksen myyminen 245 000,00 €
Yhteensé 2 365 500,00 €

Arvioidut avustukset

Putkiremontti 175 000,00 €
Piharakennuksen korjaus 23 000,00 €
Hissiavustus 465 000,00 €
Yhteensé 663 000,00 €
Arvioitu lopullinen lainatarve 736 500,00 €

Ensimmaisessa rahoitussuunnitteluvaineessa ettiyadela ullakkorakentamisen
todellisia kustannuksia, ja optimistisin oletus elita taloyhtio ei tarvitse ollenkaan
lainarahoitusta. Kun ensimmaisissa alustaviss&kolauoneistojen rakennuslupa-
neuvotteluissa tuli esille, etta taloyhtion on naketettava hissit ja vaestosuoja seka
parannettava pihan ja yleisten tilojen viihtyvyyttaitiin tehda tarkempi
rahoitussuunnitelma. Todettiin, etté lahes kokakdkta saatava tuotto menisi

vaadittaviin korjauksiin.

Lopulliseen rahoitussuunnitelmaan lisattiin pihamakuksen ja katutason tilojen
myyminen seka saatavat avustukset, jolloin paédstiirtuulliseen noin 750.000 euron
lainarahoitus tarpeeseen. Jos rahoitussuunnitelteattiu esitetyssd muodossaan,
taloyhtio saa uudet vesi- ja vieméariputket, uusstittknousulinjat, tele- ja
antenniverkostot, uuden peltikaton ja sisapiha@ stétetusti paremmat vastiketulot
kuin aikaisemmin. Asunto Oy Paattoty6 1 hyotyy iakisen huolellisesta

suunnittelusta saamalla taysin remontoidun kiitdeisjoka on tehokkaassa kayttssa.

5 Yhteenveto

Insin6orityon tarkoituksena oli tarkoitus tarkaktemita rahoitussuunnitelmaa tehtaessa

on otettava huomioon. Esimerkiksi suunnitellut néyadt tilat tai rakennusoikeus
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saattavat tuoda lisdkustannuksia korjaushankksetllanitellun rahoituksen sijasta.
InsinGoritydssa on yritetty selvittédd, miksi laiahpitusta haettaessa on tarkeaa
kilpailuttaa laina ja mité kilpailuttamiseen liiftyInsin66ritydsta on hyotya esimerkiksi
hallituksen jasenille ja aloitteleville isannoitslje, joilla ei ole viela kokemusta
korjaushankkeista tai niiden rahoittamisesta.

Haastavinta insindorityon tekemisessa oli varmaggia ymmartamaan, etta tilojen
myynnista voi aiheutua myos merkittavia kuluja ydedlle. Jos kustannuksia ei voida
etukateen tietaa, rahoitussuunnitelma voi epaamaistysin ja pahimmassa tapauksessa
tilojen myymisesta saattaa aiheutua ainoastaanetdloyhtiolle.

Insin6oritydn aihe on ajankohtainen asunto-osakéN®t joissa ollaan
suunnittelemassa tulevaa isompaa korjaushankesiadbritydssa on kaytetty vuoden
2009 aikana voimassa olevia asunto-osakeyhtidlaimid ja myonnettyja avustuksia,
jotka kannattaa paivittdd uuden asunto-osakeyimi®mistuessa ja vuoden 2010
avustuskriteerien tullessa voimaan. Taloustilanteenttuessa tulee myos

pankkilainojen kilpailuttaminen muuttumaan.

Insin6orityon tuloksena laadittua esimerkki asuosakeyhtion remonttihnankkeen
toteutumaa ei tassa tydssa paasty seuraamaan. T@mgrarantamisen kannalta olisi
merkittdvaa nahda, kuinka rahoitussuunnitelma teutanut ja kuinka hyvin arvioidut
tulot ja kustannukset on pystytty ennakoimaan.
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Liite 1: Asunto Oy Paattotyo 1:n talousarvio vude 009

Asunto Qy Paattotyo 10.12.2008
TALOUSARVIO VUODELLE 2009 TA -2009 TP -2008 TA -2008
TUOTOT
WVASTIKKEET kk m2 €
Vastikkeet 2 2 461,50 3,40 100 429 100 389 100 429
VUOKRATUOTOT kk £
Tyotilat 1 50,40 605 605 605
Lilkehuoneistot:
12 100,00 1200 1200 1200
12 539,00 6 468 6 468 6 468
12 181,00 2172 2172 2172
12 420,00 5040 5040 5040
Vuokrat yhteensé 15 485 15 485 15 485
MAKSUT JA KAYTTOKORVAUKSET
Kk his €
Vesimaksut 12 66 20,00 15 600 15 800 15 840
Saunamaksut 12 12 15,00 2000 2235 2 160
Autopaikat 12 5 40,00 2880 2760 2400
Maksut ja kdyttokorvaukset yhteensd 20 480 20795 20 400
Laina 280 000 70000 150 000
TUOTOT YHTEENSA 416 394 206 669 286 314
KULUT
Isannainti 12 000 10 130 9500
Hallitus 0 0 1000
Tilintarkastus 700 647 750
Muut Hallintokulut 2500 2149
Huoltopalvelut 33 500 30 361 31 000
Lammitys 33000 32514 29 000
Vesi- ja jatevesi 9 500 9748 9 000
Sahka 3150 2 907 3000
Jatehuolto 6 300 6158 6 200
Vahinkovakuutukset 8 000 7630 7200
Kiinteistdvero 16 000 15592 15000
Muut hoitokulut 2000 950 3500
Pienet korjaukset 20000 15794
Korjausten suunnittelu 265000 91316 160 000
Lainan korot 4 500 1565 3500
KULUT YHTEENSA 416 150 227 461 267 400
KAIKKI KULUT YHTEENSA 416 150 227 461 267 400

YLIJAAMA | ALIJAAMA 244 -20 792 18 914



Liite 2: Kunnille teetetty kysely 55

Asunto-osakeyhtididen avustuksien saaminen korglgteisiin.

Olen Hannu Méakela ja olen 27-vuotias insintérioplg. Opiskelen
kiinteistdjohtamista Metropolian ammattikorkeakasda kolmatta vuotta.
Valmistelen talla hetkelld insindorityotani, jokadkee taloyhtididen
korjaushankkeita.

Toivoisin suuresti, etta voisitte auttaa minua aastalla ohessa oleviin
kysymyksiin.

Kaikki seuraavat kysymykset koskevat ainoastaan asuo-osakeyhtididen
avustuksia.

- Miten organisaationne toimii?

- Kuka tekee paatokset avustuksien myéntamisestdaesakeyhtiolle?
- Kuinka monta henkil6a tydskentelee avustushakemystessa?

- Kuinka tarkasti hakemukset k&sitellaan?

- Monta prosenttia hakemuksista hylatadan?

- Mitk& ovat yleisimmaét syyt hakemuksien hylkaamisell

Antamianne tietoja tullaan kayttamaan insindorigis, joka on julkinen.
Halutessanne tietoja voidaan jattaa julkaisemaita.enimenne tai toimenkuvanne
tiedot.

Kiitos erittéin paljon vaivastanne ja oikein hyJésaa!!

Teita kunnioittaen,

Hannu Méakela
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KORJAUSAVUSTUKSET
SUUNNITELMALLISEN KORJAUS-
TOIMINNAN EDISTAMISEKSI

Korjausavustuksia mydnnetiin

- vanhusviiestén ja vammaisten asuntojen konjaustoimintaan

- hissien rakentamiseen ja litkkkumisesteitten poistamiseen

- terveyshaitan poistamisen edellyttimiin toimenpiteisiin

- kuinteistokohtaisten talousjitevesyirjestelmien parantamiseen
- suunnitelmallisen korjaustoiminnan edistdmiseksi

Kiyvttotarkoitus

Avustusta mydnnetiin asuinrakennukselle suoritetta-
van kuntoarvion ja kuntotutkimuksen kustannuksiin seki
perusparannustoimenpiteitten suunnittelukustannulksiin,

Avustuksen miiiri

Avustusta mydnnetéddn enintddn 50 prosenttia hyvilksyttavistd
kustannuksista.

Kuka voi saada

Ympirivuotisessa asuinkéytissd olevan asuinrakennuksen
omistaja.

Liite 3: Korjausavustukset suunnitelmallisen kongsen edistamiseksi

15.1.2009

Avustuksen myontii
Kunta, jonka alueella kiinteistd sijaitsee. Asumisen rahoitus-
ja kehittimiskeskus (ARA) myéntid suunmtteluavustuksen,
kun tuetaan perusparannuksen suunnittelua kohteissa, jothin

on tarkoitus asentaa hissi.

Jos avustus myonnetiin kunnalle tai kuntayhtymille, avostulk-
sen mydntii ARA

Hakumenettely

ARA antaa hakumenettelystd ohjeet.

Muuta

Kunnat 1lmoittavat méardrahatarpeensa AR Alle, joka osoit-
taa midrdrahaosundet kunnille.

Lisdtiedot:

Saanndkset: YMon rakennetun ympéristdn osasto 020 610 100
Myintamisvaltons, halumenettely: Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
(ARA) 020610125

Siddésviittankset:

L asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksista (1184/2003,
muut 1059/2008), VINa asuntojen korjaus-, energia- ja terveyshaitta-
avistuksista (128/2006, muout. 115/2008 ja 11/2009)

56



Liite 4: Lomake ARA 36b/09, Energia-avustushakemus

a ra Asumisen rahoitus- ENERGIA-AVUSTUSHAKEMUS
ja kehittdmiskeskus
Toimitetaan kiinteistdn sijaintikuntaan

[] Asunto-osakeyhtia

[ Kiinteistayhtic

] Muu, mika

Kunta Kunta Hakemus saapunut kuntaan, pvm
Avustusmuoto

] Energiakatselmus [] Energiataloudellinen toimenpide, toimenpidekohtainen erittely sivulla 2

Toimenpiteiden on perustuttava energiataloudelliseen tarkasteluun.
Hakijan Yhiign nimi Postinumero ja posfitoimipaikka
tiedot

Avustuksen kohteen nimi ja katuosoite Rakennusvuosi | Rakenn. kerrosluku | ¥-tunnus

Kiinteistatunnus Kulttuurihistoriallisesti tai rakennustaiteellisesti

arvokas kohde [1
Aszuntoja I Asuntojen huoneistoala R Muita hucneistoja Huoneistoala R Huoneistoala yhizenzd
kpl m? kpl m? m?

Rahalaitoksen kontteri ja tilin numero, jolle avustus maksetaan
Yhteyshenkilé Yrityksen nimi Henkilén nimi

Sahkdpostiosoite Puhelinfmatkapuhelin Telefax

Jakeluosoite Postinumero ja postitcimipaikka

Aszema yhiidssa

I:‘ isannoitsija |:| muu, mika
Hankkeen "
selostus ja .| Toimenpide Kustannukset Kunta tayttaa
kust vio

Energiakatselmus

Energiataloudellinen toimenpide (avustettavat toimenpitest

seuraavalla sivulla)

YHTEENSA
Wﬁtdksgl Hallitus, pvm htidkokous, pvm Muu, mikd ja pvm

toimenpiteeseen
ryhtymisesta
TOImeI_‘Iplteen Aloitus, pvm Valmis, pvm
suunniteltu
aikataulu

1) Avustettavien toimenpiteiden osalta

Lomake ARA 36b/09  Sivu 1/4
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ENERGIA-AVUSTUKSET
Kustannukset Avustus
Energiakatselmus yhteensa € €
Toimenpide Huoneistoala Avustus
1) Erillinen energiakatselmus Alle 1000, 1000 — 3000, yli 3000 m* | 720, 950, 1360 €
Enintdan kuitenkin 40 %
Rakennuksen ulkovaippa, ilmanvaihtojarjestelma, lammitysjarjestelmi ja uusiutuvat energianldhteet
Toimenpide
. ) . o Ikkuna-m” yht.
2)  Ikkunoiden parantaminen kunnostamalla ne ja asentamalla lisalasit tai o
asentamalla etuikkunat 15 €likkuna-m* "
Ikkuna-m? yht.
3)  Ikkunoiden uusiminen U-arvoltaan enintdan 1,1 Wim® K ikkunoiksi 30 €likkuna-m” "
4) 2 tai 3 kohdassa tarkoitettujen toimenpiteitten yhteydessa toteutettu parvekeovien Kpl
parantaminen tai uusiminen U-arvoltaan enintaan 0,7 W/m?® K oviksi (umpiovet)
tai U-arvoltaan enintdan 1,1 Wim* K oviksi (ikkuna-aukolliset ovet) 75 €lkappale "
5} Ulkoseinan lisderistiminen ulkopuolelta vahintian 100 mm:n paksuisella mineraalivil- _ [Ulkeseina-m? yht.
lalla tai toteuttamalla vastaava eristystason parantaminen muulla tavoin - 10 €/sei n&-m’
) Ylapohjan ylapuolinen lisderistaminen vahintasn 150 mm:n paksuisella mineraalivillalla Ylapohja-m” yht.
tai toteuttamalla vastaava eristystason parantaminen muulla tavoin 1 €/ylapohja-m® "
_ . . ) . Enint.
7)  Edella kohdassa 2 — 5 suoritettavien toimenpiteiden yhteydessa on tehtava
- ilmanvaihdon perussaatd 10 %
- lammitysjarjestelman perussaato seka perussaadosta aiheutuva patteri- ja linjasaatoventtillien
uusiminen tarvittaessa 10 %
Em. perussaadit ovat avustettavia vain tissa yhteydessd. Lammitysjarjestelman
perussaatd myds kohdassa 9
8) Erillisten korvausilma- ja poistoilmaventtillien asentaminen, silloin kun se on tarpeen
toimenpiteiden 2 — 5 yhteydessa 10 %
llmanvaihdoen lamméntalteenoton rakentaminen. Samassa yhteydessa on tehtava lammitys-
9) jarjestelman perussaato seka perussaadosta aiheutuva patteri- ja linjasaatoventtiilien uusiminen | 10 %
tarvittaessa
10) Liittyminen kauko- tai alueldmmitykseen 10 %
Lammitysjarjestelman muuttaminen maalampépumpulla toimivaksi keskuslammitys-
11) jarestelmaksi. Maaldmpopumpun tulee hyodyntaa maaperan, kallioperan, pohjaveden tai 15 %
pintavesistén ldmpaa
12) Lammitysjarjestelman muuttaminen vahapaastdisella pelletteja tai muuta puuperdista poltto- a
ainetta kayttavalla kattilalla toimivaksi keskuslammitysjarjestelmaksi
Rakennettava puuperainen keskuslammitys- .
jarjestelma an [ pelletti [] halka [] hake
13) Awrinkelampdjarjestelman lisdaminen kayttdveden tai tilcjen lammitysjarjestelmaan 15 %
14) Lammitysjarjestelman taydentdminen iimalampaépumpulla 10 %
|:| Liittynyt energiansaastdsopimukseen nro
Mikéli hakija on sitoutunut pitk&janteiseen energiansaastdtoimintaan ja siita raportointiin littymalla

valtakunnalliseen energiansaasté-sopimukseen, mydnnetaan avustukset korotettuina.

' Avustus on kuitenkin enintaan 10 % kustannuksista.
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Rahoitus-
suunnitelma

O oo

Euroa

Haettu ensrgia-avustus

Valtion varoista )
mydnnettdva laina mita

Toimenpiteeseen on saatu .o
muuta korvausta tai avustusta ' _mita

Muut lainat (esim. pankkilainat)

Omarahoitus
YHTEENSA
Paivays ja Edella olevat tiedot vakuutan oikeiksi
allekirjoitus
Paikka ja paivays Hakijan allekirjoitus

Himen selvennys

KUNNAN MERKINTOJA

Ehdollisen paatoksen mukaisen avustuksen maaraksi hyvaksytty, pvm

[l

Lopulliset kustannukset € Avustus

Hakemuksen mukaiset tydt suoritettu, pvm

Wakuutus saatu, pvm

Avustus maksettu hakijalle, pvm

(Leima)

‘Wiranomaisen allekirjoitus

(Wl

Mimen selvennys

1) esim. vakuutusyhtion korvausta
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Energiataloudellinen tarkastelu

Energiakatselmuksessa arvicidaan koko rakennuksen energiatalous ja sen parantamisen mahdollisuudet.
Katselmuksen pohjalta on suunniteltavissa tarkoituksenmukaiset toimenpiteet ja niiden toteuttamisjarjestys.
Energiakatselmusmalli 1aytyy Motivan verkkosivuilta.

Avustettavien toimenpiteiden on perustuttava energiakatselmukseen tai muuhun hyvaksyttavaan
energiataloudelliseen tarkasteluun. Muu hyvaksyttava tarkastelu voi olla esim. laajennetun energiatarkastelun
sisaltava kuntoarvio tai muu menettely, jossa arvioidaan hakemuksen kohteena olevien parannustoimenpiteiden
vaikutukset rakennuksen energiankulutukseen. Motivan verkkosivuilta 16ytyvat laskurit energian saaston
arvioimiseksi.

Asiantuntijoita on syyta kayttda energiansaastétoimenpiteiden suunnittelussa, jotta varmistetaan se, etta rakennusta
ja sen lammitys-, iimanvaihto- ja rakennetekniikkaa tarkastellaan kokonaisuutena.

Energiataloudellinen selvitys on toimitettava myantaville viranomaiselle paasaanttisesti ennen avustuspaatoksen
tekoa.

Rakennuksen ulkovaippa seka ilmanvaihdon ja lammitysverkoston perussaato

Energia-avustuksilla tuetaan asuinrakennuksissa tehtavia toimenpiteita, jotka parantavat rakennusten
energiataloutta. Toteuttamalla lisaeristaminen rakenteen ulkopuolisena voidaan yleensa parhaiten valttaa
kosteusongelmien syntyminen rakenteissa. Rakenteen kosteustekninen toiminta on kuitenkin aina varmistettava
asiantuntijan toimesta. Samoin on otettava huomioon kaytettavan ratkaisun vaikutus paloturvallisuuteen. Asiaa
kasitellaan Suomen Pelastusalan Keskusjarjestén julkaisemassa oppaassa "Kerrostalojen lisalammaoneristeen
paloturvallisuus korjausrakentamisessa, Tekniikka opastaa 16"

Heikkokuntoiset ikkunat voidaan vaihtaa kokonaan l[ammaoneristyskyvyltdan paremmiksi ikkunoiksi. Ikkunoiden
lammaoneristyskyvyn parantaminen kunnostamalla ikkunat ja asentamalla lisalasit tal etuikkunat ovat kayttokelpoisia
ratkaisuja, kun ikkunoilla on kayttéikaa viela jaljella. Ikkunoiden vaihtamisen tai lisalasien ja etuikkunoiden
asentamisen yhteydessa ei saa huonontaa ulkovaipan aaneneristavyytta. Jos rakennus sijaitsee melualueella
(ulkomelutaso = 55 dB), on ikkunat syyta valita siten, ettd ne ovat myos adneneristyskyvyltaan riittavan hyvat. Ohjeita
julkisivun rakennusosien aaneneristavyyden mitoittamiseksi on oppaassa "Rakennuksen julkisivun
aaneneristavyyden mitoittaminen”, Ymparistdopas 108.

Erityisesti rakennuksen ulkovaipan ja ikkunoiden lammaneristyskyvyn parantamisella saattaa olla vaikutusta myds
rakennuksen ja julkisivujen ominaispiirteiden sailymiseen. Taman vucksi on toimenpiteitd suunniteltaessa ja
toteutettaessa kiinnitettava erityista huomiota rakennusten kulttuurihistoriallisten ja rakennustaiteellisten arvojen
sallyttamiseen.

Ulkoseinan ulkopuolisessa lisaeristamisessa on erityistd huomiota kiinnitettava ulkoverhousmateriaaliin seka ikkunan
sijaintiin ulkoverhouspintaan nahden.

lImanvaihdon peruss&ato on tehtava aina rakennuksen ulkovaippaan kohdistuvien avustettavien toimenpiteiden
jalkeen, lukuun ottamatta ylapohjan ylapuolista lisderistamista, (toimenpiteet 2 — 5 hakemuslomakkeen sivulla 2
olevassa luettelossa).

Lammitysverkoston perussaatd on tehtava aina rakennuksen ulkovaippaan kohdistuvien avustettavien
toimenpiteiden jalkeen, lukuun ottamatta ylapohjan ylapuolista lisaeristamista, (foimenpiteet 2 - 5
hakemuslomakkeen sivulla 2 olevassa luettelossa) seké silloin kun rakennetaan ilmanvaihdon lammdntalteenotto
(toimenpide 9).
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TIETOA TONTIN LOHKOMISTOIMITUKSESTA

YLEISTA

Asemakaava-alueella rakennusluvan saamisen edellytyksené on, ettd kortteliin
on laadittu tonttijako ja sen mukainen rakennuspaikkana kaytettdva tontti on
lohkottu ja merkitty kiinteistérekisteriin.

Tontin lohkomisesta ja tontin rekisterdinnistd on séadetty Kiinteistbnmuodosta-
mislaissa (554/95). Tontin lohkominen on Kiinteistétoimitus, jonka suorittaa kau-
pungin toimitusinsindéri tarpeen mukaan kahden uskotun miehen avustamana.

Tontin lohkominen tulee vireille pdéséantéisesti tontin omistajan hakemuksesta.
Toimitus kestdd hakemuksesta tontin rekisterdintiin laissa sdadettyine vali-
tusaikoineen noin kolme - neljd kuukautta. Kiireellisissé tapauksissa hakija voi
nopeuttaa toimitusta hankkimalla sille kaikkien asianosaisten kirjalliset hyvék-
symiset. Tontin lohkomisesta peritddn kaupunginvaltuuston hyvédksyman taksan
mukainen maksu, jonka perusosa on 1 200 €.

Perusosaan voi tulla alennuksia ja lisyksié riippuen tontin koosta ja rakennus-
oikeudesta seka toimituksessa suoritettavien toimenpiteiden maarasta.

TOIMITUSKOKOUS

Tontin lohkominen aloitetaan toimituskokouksella kutsussa mainitulla tavalla.
Kokouksessa vahvistetaan tontin pinta-ala ja rajat. Liséksi kokouksessa perus-
tetaan sopimuksen mukaiset tarvittavat rasitteet (esim. tie-, vesijohto- tai auto-
paikkarasitteet), paatetdan luovutuskirjan ehtojen mukaisesti tontin osuudesta
yhteisiin maa- ja vesialueisiin, maaratddn kantakiinteistd seka tehdaan paatok-
set rajankaynneista.

Toimituskokouksessa selvitetaan niinikaan tontin rekisterdintiedellytykset (ks.
kohta TONTIN REKISTEROINTI). Asiantilan niin vaatiessa toimituksessa voi-
daan sopia lisdajasta rekisterdintiasiakirjojen kuntoon saattamiseksi.

MAASTOTYOT

Tontin lohkomisen maastotyét kasittdvat vanhojen rajamerkkien etsimisen ja
niiden paikallaan pysymisen selvittdmisen seké& uusien rajapisteiden mittaami-
sen ja rajamerkkien rakentamisen. Toimituskartan laatimista varten tehdéén ra-
jamerkkien ohella muiden tarpeellisten kohteiden (mm. rakennusmuutokset)
maastomittaukset.

Maastotydt tehdédén ennen toimituksen tiedottamista. Néin siksi, ettd vasta van-
hojen rajamerkkien etsimisen jélkeen saadaan selville ne toimituskokoukseen
asianosaisina Kkutsuttavat rajanaapurit, joiden asianosaisuus perustuu kadon-
neiksi tai likkuneiksi todettuihin rajamerkkeihin. Viralliset ratkaisut mahdollisten
rajaepéselvyyksien osalta tend&én kuitenkin vasta toimituskokouksessa.

Faupunkimittausosasto, PL 2205, 00099 Helsingin kaupunki. & (09]310 1671, fax (09310 31977
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TONTIN REKISTEROINTI

Tontin rekisterdinti kiinteistérekisteriin edellyttda, etta toimituksen hakija omistaa
koko mitattavan tontin alueen. Omistusoikeus osoitetaan tontin muodostajakiin-
teistéihin ja - méérdaloihin mydnnetyilld lainhuudoilla. Liséksi tontin rekisterdi-
miseksi tulee tontin alueeseen kohdistuvien kiinnitysten olla kiinteistnmuodos-
tamislain 24 §:ssa sanotulla tavalla sellaisessa jarjestyksessa, ettd panttiolkeu-
den haltijoiden edut séilyvat turvattuina.

Tontin lohkomisessa voidaan, jos on tarpeen, tontin omistajan pyynnésta kasi-
telld uuden tontin vapauttaminen niistd kiinnityksistd, jotka rasittavat tontin
muodostajakiinteistéa. Tyypillinen tilanne on sellainen, jossa myyja on méaara-
alan kaupan yhteydessé sitoutunut vapauttamaan myydyn maéraalan myyjan
kiinteistéon vahvistetuista kiinnityksista.

Kiinnityksistd vapauttaminen perustuu joko ns. vahingottomuusharkintaan tai
panttioikeuden haltijoiden suostumuksiin. Jos toimituksessa on tarpeen késitella
kiinnityksia, asiasta on syyta neuvotella toimitusinsindérin kanssa jo ennen toi-
mituskokousta.

ASIANOSAISTEN LASNAOLO TOIMITUSKOKOUKSESSA

Toimituksen hakijalla tai muulla asianosaisella ei lain mukaan ole velvollisuutta
olla l4sné toimituskokouksessa. L&snéoloon on kuitenkin syyta, jos tontin rajat,
tieoikeus tai muu rasiteocikeus taikka jokin muu toimitukseen liittyva seikka ovat
vdhankdan epéselvid. Asianosaisten poissaolo ei kuitenkaan estd kokouksen
pitdmista eiké toimituksen lopettamista.

ASIAKIRJAT

Toimituksesta laaditaan pdytékirja ja tonttikartta, jota tarvitaan myds rakennus-
lupahakemuksen liiteasiakirjana. Tontin lohkomiseen liittyvia muita asiakirjoja
kuten kauppakirjoja ja rasitesopimuksia voidaan laatia kaupunkimittausosaston
toimesta. Niinikédan kaupunkimittausosasto voi hakijan pyynndsté hoitaa kiinteis-
téjen tai maardalojen saantojen lainhuudatuksen. Naistd asiamiespalveluista
peritdén vahvistetun taksan mukaiset toimituspalkkiot.

Yhteystiedot
Toimitusinsindorit puhelin sahkdposti
Matti Hannula 09-310 31882 matti.hannula@hel fi
Pirjo Lindh, 09-310 31944 pirjo.lindh@hel.fi
Martti Seppénen 09-310 31881 martti.seppanen@hel fi
Kiinteistbnmuodostuskanslia, puhelin 09-310 31942

telefax 09-310 31977
Kiinteistorekisteri, puhelin 09-310 31931
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