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Opinnaytety6ssa tutkittiin asunto-osakeyhtion yhteisien tilojen kehittdmisté niiden ny-
kytilan tarjoamat mahdollisuudet ja kdyttajien asettamat tarpeet huomioiden. Asunto-
osakeyhtié on Suomessa yleinen usean eri asukkaan samassa kiinteistossa tapahtuvan
omistusasumisen muoto, jonka saannét on madritelty vuonna 2011 muuttuneessa
asunto-osakeyhtitlaissa. Asunto-osakeyhtion omistamassa kiinteistossé on usein kaik-
kien asukkaiden kaytossa olevia yhteisia tiloja, jotka voivat osaltaan parantaa tai huo-

nontaa asukkaiden asumismukavuutta ja asunto-osakkeen arvoa.

Tyon tuloksena tuli tarjota uusia yhteisten tilojen tilaratkaisuja tyon toimeksiantajalle
Asunto-osakeyhtio Kotkan Kirkkokatu 19:lle. Yhti6lle oli koitunut ongelmia yhteisten
tilojen huonosta kunnosta, sekavuudesta ja turvattomuudesta, joita tyéssa pyrittiin rat-

kaisemaan.

Tyossa kaytetyt menetelmat koostuvat kirjallisuustutkimuksesta, asukkaille ja osak-
kaille lahetetyistéa kyselyista ja kentélla suoritetusta dokumentoinnista. Lopuksi eri
menetelmilla saavutettuja lopputuloksia yhteen sovitetaan osapuolia tyydyttavan lop-

putuloksen saavuttamiseksi.

Tyon lopputuloksen kannalta tarkeimmaksi osa-alueeksi muodostui olemassa olevien
mahdollisuuksien tarkka dokumentointi. VVanhan kerrostalon ollessa kyseessa talotek-
niikka asetti useimmiten tekniset raja-arvot toteutusmahdollisuuksille. Toisaalta talon
asukaskunnan tarpeet asettavat raja-arvot sille, mita kyseisessa yhtiossa nahdaan tar-

peelliseksi kehittaa.
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The thesis deals with developing common areas of a housing cooperative. A housing
cooperative is a common form of owning a home in residential building with real es-
tate of its own in Finland. There are often common areas, accessible for the residents
of the real estate owned by a housing cooperative. These areas affect the residential

convenience and therefore the value of share of stocks in the housing cooperative.

The goal of the thesis work was to offer spatial plans for the commissioner of the
work, Housing Cooperative Kotkan Kirkkokatu 19. The commissioner has had issues
with security, bad condition and incoherence in the common areas, which were to be

solved in this thesis.

The methods used in the work include literature research, questionnaires sent to resi-
dents and shareholders and field investigation. The results of these methods were co-

ordinated in order to reach a result that satisfies all the parties involved in the work.

The most important method appeared to be documenting of the present situation. In an
old block of flats HVAC solutions often set the threshold values for spatial plans. On
the other hand, the needs of the residents set threshold values for what needs to be de-

veloped.



ALKUSANAT
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1 JOHDANTO

Tama opinnéytety6 on tehty Asunto-osakeyhtio Kotkan Kirkkokatu 19:n toimeksian-
tamana. Opinnéytetydn tarve tuli ilmi vuonna 2011. Silloin alkoi As. Oy Kotkan
Kirkkokatu 19 omistaman kiinteiston, Piispalan dokumentointityd. Toimin dokumen-
toinnin pééaasiallisena suorittajana Olli Kokkosen kanssa. Opinnéytetyon piti alun pe-
rin keskittya vain yhtion saunatilojen kehittdmiseen, mutta laajensin sen kasittaméan
myaos sailytystiloja ja lisdrakentamista, sillé ndin sen lopputuloksen kannalta tarpeelli-
seksi.

Opinnaytetyon tavoite on tuottaa toimeksiantajalle muutostyéehdotuksia Piispalan yh-
teisiin tiloihin, ottaen huomioon niiden nykytilan tarjoamat mahdollisuudet, siella
asuvien asukkaiden toiveet ja yhtion osakkaiden valmiudet sijoittaa erindisiin korjaus-
toimenpiteisiin. Tydssa otetaan kantaa erityisesti eri tilaratkaisujen toimivuuteen yh-
dessa ja erikseen loppukéyttdjan kannalta seka vanhan kerrostalon talotekniikan aihe-

uttamiin pulmiin.

Ty0 on rajattu koskemaan vain Piispalan yhteisid saunatiloja, séilytystiloja, kdyttamét-
tomien tilojen kayttéonottoa ja yhteisten tilojen turvallisuutta yleisella tasolla. Jokai-
nen asunto-osakeyhtio omistaa erilaisen kiinteiston ja hallitsee sitd haluamallaan ta-

valla. Tdman opinndytetyon tuloksia voi siis soveltaa vain toimeksiantajan tiloihin.

Tyon toteutus alkoi kesalla 2011 Piispalan yhteisten tilojen dokumentoinnilla Auto-
CAD-sovellusta hyodyntden. Dokumentointi saatiin tilojen laajuuden vuoksi kokonai-
suudessaan péatokseen vasta huhtikuussa 2012. Dokumentoinnin ohessa suoritettiin
Kirjallisuustutkimus, joka koski asunto-osakeyhtién hallintoa, sen eri osapuolia, ker-
rostaloasukkaiden ja osakkaiden tarpeiden selvittdmista seka kerrostalokiinteiston
tyypillisia yhteisia tiloja ja taloteknisié tilavarauksia. Asukkaiden tarpeiden selvittami-
seksi heille lahetettiin asukasyselyt ja osakkaiden sijoittamisvalmiuksien selvittami-
seksi heille lahetettiin osakaskyselyt. Kyselyt laadittiin Piispalan yhteisten tilojen tar-
joamia mahdollisuuksia ja ongelmia silmallapitden. Nykytilan inventoinnin ja eri osa-

puolien toiveiden perusteella laadittiin kehitysehdotuksia Piispalan yhteisiin tiloihin.



2 ASUNTO-OSAKEYHTIO
2.1 Asunto-osakeyhtion laillisena ja taloudellisena kokonaisuutena

Asunto-osakeyhtié on Suomessa hyvin tyypillinen asumisen ja asunnon omistamisen
muoto. Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita
Kiinteistod, jonka pinta-alasta yli puolet on osakkeenomistajien hallitsemia asuinhuo-
neistoja (Asunto-osakeyhtitlaki, 2009). Yleisesti ottaen asunto-osakeyhtion tavoittee-
na ei ole rahallinen voitto vaan omistamansa kiinteiston yllapito ja huolto. Asunto-
osakeyhtion voidaan sanoa noudattavan Rochdalen osuuskunnan perusperiaatteita.

N&ma perusperiaatteet ovat:

e vapaaehtoisuus ja kaikille avoin jasenyys

e osuuskunnan demokraattinen hallinta jasenten valilla

e jasenien osallistuminen osuuskunnan talouden hoitoon
e osuuskunnan itsemaaraysoikeus ja itsendisyys

e jasenien kouluttaminen, harjoittaminen ja tiedottaminen
e yhteisty0 jasenten vélill&

e yhteisdllinen huolenpito. (Craighead Electric Cooperative Corporation, 2012.)

Asunto-osakeyhtiomallissa Kiinteiston omistaa osakeyhtid, jonka osalliseksi péédsee
ostamalla osakkeen tai osakeryhman kyseisesta yhtiostad. Osakkeen omistaminen oike-
uttaa osakkaan hallitsemaan osakkeessa mainittua huoneistoa asunto-osakeyhtigssa.
Osakkailla on oikeus osallistua yhtion paatoksentekoon yhtiokokouksessa, ja he valit-
sevat yhtiolle hallituksen, joka toimii yhtion ylimpana paatoselimena. Edelld mainittu-
jen oikeuksien liséksi osakkailla on myods velvollisuuksia. Osakkaat on velvoitettu
maksamaan yhtidvastiketta yhtion kulujen kattamiseksi. Yhtiovastike kattaa kiinteis-
ton huollosta, yllapidosta, kaytosta ja esimerkiksi Kiinteistén peruskorjauksista johtu-
vat kulut. Yll&pidon, huollon ja kdyton kustannukset voidaan eritelld hoitovastikkeeksi
ja suurempien Kkorjausten vaatima rahoitus pddomavastikkeeksi. Yhtiovastikkeen ja-
koperusteet poikkeavat toisistaan eri asunto-osakeyhtigissé. Yleinen kaytantd on suo-
raan tai valillisesti asunnon pinta-alaan perustuva jako. Suomen virallisen tilaston
(2011a) mukaan Suomen kaikkien asunto-osakeyhtididen hoitovastikkeiden keskiarvo

on rivitaloissa 242 ja kerrostaloissa 343 snt/m?/kk. Vastaavasti padomavastikkeiden



keskiarvot ovat 25 ja 62 snt/m?/kk (Suomen virallinen tilasto 2011b). Yhtién kulujen
kattamiseen osallistumisen lisaksi osakkaat on myos velvoitettu pitdmaan hallitsemi-
ensa huoneistojen sisétilat kunnossa. Toisaalta osakkailla on vapaus tehda hallitse-
miinsa huoneistoihin muutoksia, kunhan ne eivat vaikuta toisiin huoneistoihin. (Kai-
vanto 2011, 67 — 85.)

Kansainvalisesti asunnon omistaminen ja asuminen usean eri asunnon kiinteistossa on
toteutettu monin eri tavoin. Suomen yhteisollisen ja voittoa tavoittelemattoman osake-
yhtion kaltaiset mallit ovat muualla harvinaisia. Tasta on kuitenkin poikkeuksia. Esi-
merkiksi Yhdysvalloissa maan ensimmaisen Rochdalen osuuskunnan perusperiaatteita
noudattavan asunto-osuuskunnan (housing cooperative) perusti ryhmé suomalaisia
siirtolaisia vuonna 1918 New Yorkin Brooklyniin. Osuuskunnan nimi oli the Finnish
Home Building Association, se oli osaltaan vaikuttamassa Yhdysvaltain nykyisen,
usean asunnon Kiinteistdssa tapahtuvaan omistusasumiseen liittyvan jarjestelman kehi-
tykseen. (Sazama 1996, 1.)

Asunto-osakeyhtididen hoitamilla kiinteist6illa on suuri vaikutus Suomen kansanta-
louteen. Vuonna 2009 rakennettu ymparistd kokonaisuudessaan kattoi 73 % ja asuin-
rakennukset 28 % Suomen 770 mrd. euron kansallisvarallisuudesta (Salmén 2011).
Iséanndintiliitto ilmoittaa, ettd asunto-osakeyhtiéihin kuuluvien asuntojen maaré Suo-
messa on 800 000. Tdma kattaa noin 29 % Suomen 2 784 000 asunnon asuntokannasta
vuoden 2009 lopussa (Suomen virallinen tilasto 2010). N&in ollen asunto-osakeyhtiot

muodostavat merkittdvan osan Suomen kansallisvarannon yll&pitdmisesté.
2.2 Asunto-osakeyhtion toimintaan liittyvét osapuolet

Asunto-osakeyhtion toimintaa tutkittaessa on huomioitava sen toimintaan liittyvéat
osapuolet. Osapuolia on nakdkulmasta riippuen useita, mutta tassa tytssa keskitytdan

seuraaviin keskeisiin osapuoliin:

e asunto-osakeyhtio, joka omistaa kiinteiston ja yllapitaa sita

e asunto-osakeyhtion omistama kiinteistd

o 0sakkaat, jotka muodostavat asunto-osakeyhtion omistamalla huoneistojen hallintaan
oikeuttavat osakkeet

e mahdollinen vuokralainen, mikali osakas on vuokrannut hallitsemansa huoneiston.
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Néiden eri osapuolien tarpeet ovat erilaiset, mutta toisiinsa kausaliteettisesti liittyvét.
Jotta kiinteistd palvelisi tarkoitustaan mahdollisimman hyvin, tulisi ndma4 tarpeet tun-
nistaa ja asunto-osakeyhtiota hallita niiden perusteella. Laadin kaavion Kaivannon
(2011) teoriatiedon perusteella, joka havainnollistaa asunto-osakeyhtion sijoittumista
sekd loppukéyttdja- etta sijoittajamarkkinoille ja asunto-osakeyhtion toiminnan eri

osapuolia, jotka otetaan huomioon téssa tyossa. Kaavio on esitetty kuvassa 1.

Loppukayttdjamarkkinat sttt amarkkinat

Kuva 1. Kaavio asunto-osakeyhtion kehittdmiseen liittyvien osapuolten tarpeista

Kuvassa olevat nuolet kuvaavat tarpeiden tayttdmista niin, ettd nuoli alkaa tarpeen
tayttajasté ja paattyy tarpeen vaatijaan. Loppukayttdjdmarkkinat eli osakkaat asukkai-
na ja asunto-osakeyhtion toiminnasta juridisesti ulkopuolella oleva vuokralainen tar-
vitsevat asunnon. Taman tarpeen tayttdd asunto-osakeyhtion omistama kiinteisto. Si-
joittajamarkkinat eli tassa tapauksessa osakas sijoittajana tarvitsee sijoituskohteen ja
tuottoa sijoitukselleen. Tarpeen sijoituskohteesta tayttavat asunto-osakeyhtion omis-
tamassa kiinteistossa sijaitsevat huoneistot ja tarpeen sijoituksen tuotosta vuokralaiset
ja tulevat osakkaat, joko asukkaina tai sijoittajina, ostaessaan asunto-osakkeen. Asun-
to-osakeyhtio tarvitsee toimiakseen pd&oman, jolla Kiinteistd lunastetaan, ja rahaa

Kiinteiston yllapitamiseen. Osakkaat tayttdvat namé tarpeet lunastamalla asunto-
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osakeyhtiolta osakkeita, jotka oikeuttavat sen omistamassa kiinteistdssa olevien asun-
tojen hallintaan ja maksamalla kuukausittain yhtiOvastiketta yhtion kulujen kattami-
seksi. Kiinteistd tarvitsee huoltoa ja korjauksia. Né&ihin tarpeisiin vastaa asunto-
osakeyhtid. Edell& mainittuja eri osapuolia ja niiden tarpeita on analysoitu tarkemmin

seuraavissa luvuissa. (Kaivanto 2011.)

2.2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtio on kiinteiston omistava ja sen yllapidosta vastaava tuottoa tavoitte-
lematon osakeyhti6, jonka muodostavat osakkaat. Asunto-osakeyhtion perimmainen
tarkoitus on pitdd kiinteistd sen kayttotarkoituksen vaatimassa kunnossa, niin ettd
asukkaat voivat asua siell turvallisesti ja mukavasti. Kun kiinteistd on hyvin hoidettu,
se pystyy myds houkuttelemaan potentiaalisia vuokralaisia ja osakkaita asunto-
osakeyhtion toimintaan mukaan. Koska asunto-osakeyhtion tarpeet muodostuvat kaik-
kien muiden osapuolien tarpeista, niité ei ole tarkoituksenmukaista tarkastella erillise-
na osa-alueena vaan kaikkien muiden osa-alueiden summana, vaikkakin asunto-
osakeyhtitn taloudellinen toiminta perustuu osakkaiden omistamaan osakepddomaan
ja kuukausittain maksamaan yhtidvastikkeeseen. Asunto-osakeyhtiotd voidaan kehit-
tdd kehittdmalla kiinteistda sijoittaja- sekd loppukéyttdjamarkkinoiden vaatimusten

mukaan sen nykytila ja historia huomioon ottaen. (Kaivanto 2011.)

2.2.2 Kiinteistd

Kiinteiston tarpeet ovat suurimmaksi osaksi teknisid, mutta myds juridisia. Nadiden
tarpeiden tayttymisesta vastaa asunto-osakeyhtid. Useimpien asunto-osakeyhtididen
yhtigjarjestyksessa on maarays isannoitsijain hankkimisesta. Isé&nnoitsijan tehtéviin
kuuluvat kiinteistojuridiikasta, kiinteiston taloushallinnasta ja kiinteiston teknisesta
sekd toiminnallisesta kunnosta huolehtiminen (Kaivanto 2011, 30-36). Isénnditsija tai
asunto-osakeyhtion hallitus ostaa kiinteistopalveluita yllapitdékseen ja kehittdékseen
Kiinteiston arvoa, kayttdbmukavuutta ja turvallisuutta. Yleisimmin edelld mainitut pal-
velut liittyvat kiinteiston energian ja sahkon kulutukseen, kiinteiston puhtaanapitoon,
tekniseen huoltoon ja korjaukseen seka asukkaiden arkipéivdisten tarpeiden tayttami-

seen.



12

Kiinteiston ik&&ntyesséd sen rakenteet kuluvat ja tekniset seka tilaratkaisut muuttuvat
vanhanaikaisiksi. Tat4 vanhentumista voidaan hidastaa ja ennaltaehkaistéd suunnitel-
mallisella huollolla, mutta Kiinteistd vaatii véistimattd suurempia peruskorjauksia
elinkaarensa aikana. Kiinteiston korjaustarpeisiin vaikuttavat vahvasti sen sijainti, ra-
kennusmateriaalit, runkoratkaisu ja LVI-ratkaisut. Ndma taas ovat vahvasti riippuvai-
sia kiinteiston rakennusvuodesta. Eri aikakausina materiaalien saatavuus ja hinta ovat
vaihdelleet merkittavasti, joten runko- sekd LVI-ratkaisut ovat kehittyneet niiden
myota. Kiinteistja tulisi kuitenkin aina tarkastella yksittéisind kohteina, silla kaavoi-
tusmaaraykset ja rakennussuojeluun liittyvat tekijat vaihtelevat kohteittain suuresti.
Edelld mainitut juridiset tekijat vaikuttavat osaltaan suuresti siihen, miten kiinteistoa
on mahdollista kehittda. (Kaivanto 2011.)

2.2.3 Osakas asukkaana ja sijoittajana

Osakas on asunto-osakeyhtién toiminnan kannalta erittéin keskeinen osapuoli. Osak-
kaat omistavat asunto-osakeyhtion osakepdadoman ja hallitsevat sen omistamassa kiin-
teistdssa sijaitsevia huoneistoja muodostaen ndin asunto-osakeyhtién. Huoneiston hal-
linta ei valttdmatt4 tarkoita, ettd osakkaan olisi itse asuttava huoneistossa. Osakas voi
my0s vuokrata hallitsemansa huoneiston, joten huoneiston hallinta tarkoittaa k&ytan-
ndssa sen omistamista. Asunto-osakeyhtion toimintaa tutkittaessa tuleekin osakkaan

osuutta tarkastella kahdesta eri ndkokulmasta, sijoittajana ja asukkaana.

Osakas asukkaana

Asukkaana osakas on asunnon loppukéyttéja, jonka tarpeet liittyvat asunnon kéaytto-
mukavuuteen, turvallisuuteen, asunto-osakeyhtion maineeseen ja elamantilanteesta

johtuviin muuttujiin. EIamantilanteesta johtuvia muuttujia ovat esimerkiksi seuraavat:

e asunnon koko ja pohjaratkaisu

e asunnon puutteita tdydentévét yhteistilat kerrostaloissa
e asunnon sijainti

e asuinalueen sopivuus

e aiemmat kokemukset. (Ymparistoministerio 2002.)
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Ymparistoministerio (2002) on tehnyt tutkimuksen helsinkildisten mielipiteisté kerros-
taloasumisesta. Tutkimuksesta kayvét ilmi asukkaiden asunnon valintaan liittyvat teki-
jat. Taulukossa 1on esitetty omistusasukkaiden valintatekijat tarkeysjarjestyksessa ja

sitd seuraavissa kappaleissa on analysoitu yleiselld tasolla taulukossa esitettyja tekijoi-

ta.

Taulukko 1. Niiden omistusasukkaiden % -osuus, jotka ovat ilmoittaneet tekijalla ole-
van “paljon” tai “melko paljon” merkitysta kerrostaloasunnon valinnalle Helsingissé
(Ymparistoministerio 2002, 45.)

Omistusasukkaat

asunnon koko 93
litkenneyhteydet 91
asunnon kustannukset 87
asuinalueen rauhallisuus 87
asunnon pohjaratkaisu 86
asuinalueen palvelutaso 79
asuinalueen luonnonlaheisyys 78
hyva taloyhti6 77
talotyyppi 64
ty0- tai opiskelupaikan sijainti 63
Helsingin keskustan laheisyys 61
talon ika 50
asuinalueen julkinen arvostus 50

Asunnon sijainti on omistusasujalle tarke& kriteeri. Ympdaristoministerion tutkimuk-
sessa asuinalueeseen ja asunnon sijaintiin liittyvat valintatekijat ovat korkeilla sijoilla.
Yksinasuvat toivovat asunnon sijaitsevan tydpaikkansa l&dheisyydessa tai ainakin sa-
massa kaupungissa, julkisten kulkuyhteyksien piirissé. Perheille taas asunnon sijainti
on hankala kysymys, silla usein perheen eri jasenet suuntautuvat téihin ja kouluihin
eri kaupunginosiin tai jopa eri kaupunkeihin. Toisaalta etenkin perheet toivovat asuin-
alueen olevan rauhallinen mahdollisten lasten vuoksi. Myos eldkeldisten oletetaan ar-
vostavan rauhallisuutta. Edella mainittujen syiden vuoksi liikenneyhteyksia ja asuin-
alueen rauhallisuutta arvostetaan tydpaikan tai koulun laheisyyttd enemman. Asuin-

alueen rauhallisuus ja hyvét liikenneyhteydet kompensoivat keskustan palvelujen etéi-
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syyttd. Keskustan palvelutaso on luonnollisesti korkeampi kuin esimerkiksi lahifissé,
mutta asuntojen hinnat toisaalta keskiméaarin kalliimmat. Helsingin hyvien liikenneyh-
teyksien vuoksi ymparistoministerion tutkimuksessa keskustan l&heisyytta ei ollut ar-
vostettu kovin korkealle. Jos tutkimus olisi tehty Helsingin ulkopuolella, tulokset oli-
sivat voineet olla erilaiset. Vastaajille luonnonlaheisyys oli myos ollut tarked kriteeri.
Suomalaiseen mentaliteettiin liittyy hyvin usein ajatus luontoon palaamisesta ja luon-
nonvihreyden arvostus. Nain ollen asukkaat toivovat usein luonnollisia elementteja
kuten puita ja puutarhoja asuinympéristoonsa, etenkin jos ovat niihin tottuneet aikai-

semmissa elaméantilanteissa. (Y mparistoministerio 2002.)

Osakkaalle jopa asunnon sijaintia tarkedmpid ovat itse asuntoon liittyvat tekijat.
Asunnon koon tulee sopia omiin tarpeisiin. Tilaa on oltava tarpeeksi omaan ja mah-
dollisen perheen kayttoon, mutta ylimaaraisista nelioista ei haluta maksaa. Taté ajatus-
ta heijastaa myos ymparistoministerion tekeman tutkimuksen tulos, silla 93 % vastaa-
jista oli méaritellyt asunnon koolla olevan “paljon” tai "melko paljon” merkitysta
asunnon valinnassa, tehden siitd valintakriteereistad tarkeimman. Tutkimuksessa toi-
seksi eniten asuntoon liittyvista tekijoistd merkitystd oli asunnon kustannuksilla. 87 %
vastaajista oli vastannut kustannuksilla olevan ”paljon” tai "melko paljon” merkitysté
asunnon valinnassa. Myds pohjaratkaisun tarkoituksenmukaisuutta arvostetaan. Ym-
paristoministerion tutkimuksessa 86 % vastaajista oli kertonut antavansa “paljon” tai
”melko paljon” painoarvoa asunnon pohjaratkaisulle. Ahtaat, huonosti luonnonvaloa
saavat tai esimerkiksi muodoltaan epakaytanndlliset asuintilat rajoittavat asumismu-
kavuutta. Asunnon kokoa ja tilaratkaisuja tdydentévat kerrostaloissa yleiset tilat. N&in
ollen yleisten tilojen tarkoituksenmukaisuus ja toimivuus voivat nousta myos ratkai-
seviksi tekijoiksi, kun mahdollinen osakas tarkastelee vaihtoehtojaan asuntomarkki-
noilla. Tutkimuksessa asunnon ominaisuuksiin liittyvistd valintatekijoistd hieman pie-
nemmalle merkitykselle olivat jd&neet talotyyppi ja talon ikd, saaden samassa jérjes-
tyksessé 64 % ja 50 % vastaajista "paljon” tai "melko paljon” painoarvoa asunnon va-
linnassa. Talon i&n merkityksen vahéisyys on selitettavissa sillg, ettd vanhakin talo voi
olla ikdansa nahden hyvassa kunnossa, jos sitda on huollettu hyvin ja korjattu tarpeen
vaatiessa. Suomessa idkkaimmat kerrostalot ovat myds usein niitd, jotka ovat teknisil-
t4 ratkaisuiltaan kestdvimpid. Esimerkiksi 1900-luvun alun ja sitd aiempien vuosi-

kymmenten massiiviset tiilirunkoiset talot ovat usein 1&mpo6- ja kosteusteknisesti toi-
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mivampia kuin nuoremmat, etenkin 1960- ja 70-lukujen massatuotanto ajan beto-

nielementtitalot (Sanoma News Oy 2010).

My®0s asunto-osakeyhtion maine oli ollut merkittdva valintatekija ymparistoministeri-
on tutkimuksessa. Kyselyyn vastanneista omistusasukkaista 77 % oli arvioinut hyvén
taloyhtion vaikuttaneen “paljon” tai “melko paljon” asunnon valintaan. Tdmé& kertoo
siitd, ettd kerrostalossa asuvat omistusasukkaat arvostavat hyvin hoidettua asuinympé-
ristéa ja hyvin toimivaa yhteistyota osakkaiden ja asunto-osakeyhtion hallituksen vé-
lilla lahes yhta paljon kuin asuinalueen palvelutasoa ja luonnonléheisyytta ja enem-
man kuin esimerkiksi koulun tai tyOpaikan laheisyyttd. Ollakseen potentiaalisten
osakkaiden silmiss&d houkutteleva on asunto-osakeyhtiolld tarked olla luotettava ja
asiansa osaava maine, sen omistamaan kiinteistoon liittyvien ulkoisten tekijoiden li-

séksi. (Ymparistoministerio 2002.)

Osakas sijoittajana

Osakas, joka on ostanut osakkeensa sijoitusmielessd, toivoo osakkeen tuottavan mah-
dollisimman paljon sijoitusaikana. Tét4 edesauttavat osakkeen arvon nousu ja asunnon
pysyminen vuokrattuna mahdollisimman suuren osan ajasta. Sijoituksen hoitoon on
useita erilaisia tapoja, joista seuraavassa on esitelty kaksi &aripaatd. Ne analysoidaan
laskelmin ja sanallisesti. Ensimmaéinen tapa on ostaa osake ennen suurta korjaustoi-
menpidettd, joka nostaa osakkeen arvoa, ja vuokrata asuntoa pitkalla aikavélill4. Tassa
tapauksessa osakas joutuu maksamaan kuukausittain yhtiévastikkeen lisaksi korjauk-
sesta aiheutuvaa p&d&domavastiketta ja oman asuntonsa asuinkulut, mutta oman tyon
maaré on pieni. Toinen tapa on ostaa osake asuntoon, joka vaatii pintapuolista korja-
usta, ja suorittaa korjaus itse. Korjauksesta johtuvat kustannukset osakas joutuu mak-
samaan itse, mutta rahallinen hyoty voi nékyéa sekd suurempana vuokratulona — tai pa-
rempana asumismukavuutena - ettd suurempana myyntihintana myéhemmin. Sijoitta-
jan on osakettaan myydessaan otettava huomioon myyntivoitosta maksettava vero.
Myyntivoiton vero on vuodesta 2005 eteenpdin ollut 28 %, mutta sitd ei tarvitse mak-
saa, jos osakas on hallinnut asuntoa yli 2 vuoden ajan ja asunut siin& samanaikaisesti
vahintdan 2 vuotta ennen myyntia (Verohallinto 2011a). Liitteissa 1 ja 2 on esitetty
esimerkkilasku kumpaankin edellisessé kappaleessa mainittuun sijoitustapaan. Liittei-
den esimerkit ovat puhtaasti teoreettisia, yksinkertaistettuja ja luonteeltaan suuntaa an-
tavia. Osakkeen lopullista myyntihintaa sijoituksen jalkeen on vaikea ennustaa. Hinta



16

on lopulta monen tekijan kuten yleisen suhdannetilanteen, Kiinteistoon ja asuntoon
liittyvien tekijoiden, taloyhtion maineen ja markkinatilanteen (ylitarjonta/alitarjonta)
summa. Osakkeen arvon tietylld hetkelld sijoittaja saa kaytdnnossa tietoonsa vasta,

kun ostajaehdokas asettaa siité tarjouksen. (Omaraha 2012.)

Ensimmaisessd esimerkkilaskussa edelld mainitun ensimmaisen sijoitustavan mukaan
(liite 1) sijoittaja on ostanut osakkeen, joka oikeuttaa 50 m?n kaksion hallintaan, kot-
kalaisesta asunto-osakeyhtitstd 100 000 eurolla. Asuntolainan maksuaika on 30 vuot-
ta, korko Kkiinted 2,5 % ja lyhennystapa tasaerd. Asunto-osakeyhtid perii sijoittajalta
hoitovastiketta 171,5 €/kk. Sijoittaja vuokraa asunnon markkinahinnalla 500 €/kk. Ta-
loyhtidssa suoritetaan peruskorjaus, joten sijoittaja joutuu maksamaan padomavasti-
ketta 50 €/kk, mutta korjauksen ansiosta osakkeen arvo nousee. Sijoittaja ei asu sijoi-
tusaikana lainkaan asunnossa ja myy sen 150 000 eurolla 30 vuoden jalkeen maksettu-
aan asuntolainan kokonaisuudessaan. Sijoitusaikana sijoittaja joutuu maksamaan kulu-
ja sijoituksestaan 194,52 €/kk veroineen vuokratulon vahentdmisen jalkeen. Myydes-
s&an asunnon 30 vuoden jalkeen joutuu sijoittaja maksamaan myyntivoitosta veroa
14 000 € ja néin ollen myyntituloksi jaa 136 000 €. Kun sijoituksen kulut vahennet&én

myyntitulosta ja& sijoituksen teoreettiseksi tuotoksi 30 vuoden ajanjaksolla 70 063 €.

Toisessa esimerkkilaskussa edelld mainitun toisen sijoitustavan mukaan (liite 2) sijoit-
taja ostaa 100 000 € osakkeen joka oikeuttaa 50 m?:n kaksion hallintaan Kotkassa.
Lainalla on kiinted 2,5 %:n korko, laina-aika 30 vuotta ja lyhennystapa tasaerd. Asun-
to-osakeyhtio perii sijoittajalta hoitovastiketta 171,50 €/kk. Sijoittaja teettdd asuntoon-
sa 10 000 € remontin, jonka kulut hén kattaa ottamalla suuremman asuntolainan. Re-
montin jalkeen sijoittaja asuu asunnossa viisi vuotta ja myy sen 150 000 eurolla. Sijoi-
tusaikana sijoittaja joutuu maksamaan sijoituksestaan kuluja veroineen 606,13 €/kk.
Myydessaan asunnon viiden vuoden kuluttua sijoittaja maksaa loput asuntolainasta eli
96 880,90 € takaisin. Kun sijoituksen kulut vahennetddn myyntivoitosta jaa sijoituksen

teoreettiseksi tuotoksi viiden vuoden ajanjaksolla 16 751,30 €.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd sijoitusmarkkinoilla on monia erilaisia toimintata-
poja, joista sijoittaja valitsee omaan eldmantilanteensa sopivimman. Asuntoon sijoit-
taminen on turvallinen sijoitusvaihtoehto, silld lainan vakuutena on kiintedd omaisuut-
ta eli asunto, jonka voi myyda tarpeen vaatiessa. Sijoituksena asunto on siinékin mie-

lessé hyva vaihtoehto, ettd sitd voi itse kayttaa sijoitusaikana, joten asumiskustannuk-
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sia ei tule muualta eikd myyntivoitosta joudu maksamaan veroa, jos asunnossa on
asunut itse tai joku perheenjésen vahintadn 2 vuotta ennen myyntid. Toisaalta mité
nopeammin sijoitukselle haluaa tuottoa, sitd enemmaén kiinteistosijoituksessa joutuu

itse tekemaan tyota tai panostamaan siihen taloudellista padomaa.

2.2.4 Vuokralainen

Osakas voi antaa hallitsemansa asunnon vuokralaisen k&yttéon heidan keskenddn
vuokrasopimuksessa sopimiaan ehtoja noudattaen. VVuokralaisella ei ole velvollisuutta
osallistua asunto-osakeyhtion toimintaan, mutta han ei saa rikkoa asunto-osakeyhtion
sopimia yhteisia séantoja esimerkiksi turvallisuudesta tai rauhallisuudesta. Nama
sa&annot tulevat yleensé ilmi vuokrasopimuksesta, ja sopimusrikon tapahtuessa osakas
voi purkaa sopimuksen. Nain ollen vuokralainen ei suoranaisesti ole asunto-
osakeyhtion toimintaan liittyva osapuoli. Tasta huolimatta vuokralaisella on kuitenkin
merkitysta osakkaalle, joka toimii sijoittajana, ja osakkaalle, joka asuu itse hallitse-
massaan asunnossa. Sijoittajalle vuokralainen toimii tulonlahteena sijoituksesta koitu-
via kuluja maksettaessa. Omistusasukkaalle vuokralainen on kiinteiston yhteinen kéyt-
t4ja tai naapuri, joten vuokralainen ja omistusasukas vaikuttavat toistensa asumismu-
kavuuteen. Asunto-osakeyhtitté ei ole velvoitettu ottamaan vuokralaisen tarpeita
huomioon toimintaa kehittdessd. Vuokralaisen tarpeet ovat kuitenkin suuressa maéarin
yhtenevaiset omistusasukkaan tarpeiden kanssa ja vuokralaisten houkutteleminen on
sijoittajille tarke&d, joten asunto-osakeyhtitté kehittdessa on hyva kuulla myos vuok-

ralaisen mielipide. (Kaivanto 2011.)

Ymparistoministerion (2002) suorittamasta tutkimuksesta kayvat myos ilmi vuokra-
laisten samoille tekijoille antamat painoarvot. Taulukkoon 2 on koottu edelld mainitut
vuokralaisten valintatekijat ja seuraavissa kappaleissa on analysoitu, miten vuokra-
asukkaiden valintatekijat poikkeavat omistusasukkaiden vastaavista ja eroavaisuuksi-

en syita.
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Taulukko 2. Niiden vuokra-asukkaiden % -osuus, jotka ilmoittivat tekijéall& olleen
”paljon tai "melko paljon” merkitysté vuokra-asunnon valinnassa (Y mpéaristoministe-
rid 2002, 45.)

Vuokra-asukkaat

hyva vuokrasuhde 92
lilkenneyhteydet 90
asunnon kustannukset 85
asunnon koko 84
ty0- tai opiskelupaikan sijainti 74
asuinalueen rauhallisuus 73
asuinalueen palvelutaso 70
asuinalueen luonnonlaheisyys 65
Helsingin keskustan laheisyys 59
asunnon pohjaratkaisu 54
hyva taloyhti6 50
asuinalueen julkinen arvostus 37
talotyyppi 36
talon ika 30

Vuokra-asukkaiden tarkeimmat valintatekijat painottuvat suppeampaan maaréan kuin
omistusasukkailla. On my6s selvasti huomattavissa, ettd vuokra-asukkaiden tarkeim-
mat valintatekijat painottuvat asunnon sijaintiin ja kustannustekijoihin. Toisaalta
asunnon kokoa lukuun ottamatta itse asuntoon ja taloon, jossa se sijaitsee, liittyvien
tekijoiden oli ilmoittanut vaikuttaneen paatokseensa ”paljon” tai “melko paljon” alle
puolet vuokra-asukkaista. Tulos eroaa merkittavasti omistusasukkaiden vastaaville te-
kijoille antamasta painoarvosta. Myos "hyva taloyhtié” oli valintatekijané saanut
enemman arvostusta omistusasukkailta kuin vuokra-asukkailta. Vuokra-asukkaista 50
% ja omistusasukkaista 77 % oli ilmoittanut hyvan taloyhtion vaikuttaneen “paljon”
tai “melko paljon” paattkseensé. Edella lueteltujen eroavaisuuksien voidaan tulkita
johtuvan omistusasukkaan ja vuokra-asukkaan usein erilaisista elaméntilanteista ja
vuokra-asukkaan todennékoisesti epdvarmemmasta taloudellisesta tilanteesta. Hypo-

teesia vuokrasuhteen véliaikaisuudesta tukee ymparistoministerion tutkimuksen pal-
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jastama asumisaikajakauma hallintamuodon mukaan. Kyseinen jakauma on esitetty

taulukossa 3. (Ympadristoministerio, 2002.)

Taulukko 3. Kerrostaloasukkaat jaoteltuna asumisajan ja asunnon hallintamuodon

mukaan prosenteissa (Ymparistoministerié 2002, 39.)

asumisaika kaikki omistusasukkaat vuokra-asukkaat
0-2 vuotta 29 18 38

3-5 vuotta 22 19 26

6-10 vuotta 17 18 18

11-20 vuotta 16 22 9

21- vuotta 17 24 9
yhteensa 100 100 100
lukumaara 624 274 319

Oletetusti tarkeimmaksi valintatekijéksi vuokralaisten keskuudessa oli noussut "hyva
vuokrasuhde”. 92 % vuokra-asukkaista ilmoitti sen vaikuttaneen ”paljon” tai “melko
paljon” paatdkseenséd. Hyva vuokrasuhde viittaa seka asunnon kustannuksiin, vuokran
ja vuokravakuuden méadran suhteen, ettd vuokralaisen oikeuksiin ja velvollisuuksiin.
Edelld mainittuja oikeuksia ja velvollisuuksia ovat muun muassa irtisanomisaika, va-
paudet esimerkiksi kotieldinten ja tupakoinnin suhteen, velvollisuus pitda asunto
vuokrasopimuksen alkamisajankohdan mukaisessa kunnossa ja oikeudet tehda vuok-
ra-asuntoon muutoksia. Hyvin méaritelty vuokrasopimus onkin molempien osapuolien
kannalta erittdin tarkea tekija, silla se takaa turvallisen ja selvéan yhteistyon vuokralai-
sen ja vuokranantajan vélill4. (Kaivanto 2011.)

3 ASUNTO-OSAKEYHTION YHTEISET TILAT

Asunto-osakeyhtion omistamaan kiinteistoon kuuluu usein yhteisid, kaikkien asukkai-
den kéaytossé olevia tiloja. Kerrostaloissa ndma tilat sijaitsevat useimmiten ensimmai-
sessd kerroksessa ja kellari- sek& ullakkokerroksissa. Yhteistilat sisaltavat toimintoja,
joita on tilanpuutteesta tai muusta syysta jarkevaa sijoittaa yhteiseen kayttdon asunto-
jen ulkopuolelle. Yhteisiin tiloihin sijoitettavien toimintojen tarkoituksenmukaisuus
riippuu siis vahvasti kiinteistdssa sijaitsevien asuntojen koosta ja pohjaratkaisuista.
RT-ohjekortissa RT 93-10555 (1994, 1) madritellyt asuinrakennusten yhteiset tilat

ovat



20

pyykinpesu- ja kuivaustilat

asuntokohtaiset ja yhteiset séilytystilat

saunatilat

vapaa-ajan tilat

autopaikoitustilat

vaesténsuoja

kiinteistonhoidon tilat

jatehuoltotilat

kylmasailytystilat

tekniset tilat

porrashuoneet ja liikennetilat

Kiinteiston piha-alueet.

Asunto-osakeyhtiolla on vastuu yhteistilojen ylldpidosta. Yhteistilat voivat hyvin
suunniteltuna, toteutettuna ja hoidettuna kohottaa kiinteiston arvoa ja vetad osakkaita
ja vuokralaisia puoleensa. Toisaalta huonosti pidettyné ne voivat olla jopa riski koko
Kiinteistolle ja siind asuvien ihmisten terveydelle. Esimerkiksi huonosti rakennettuihin
ja yllapidettyihin yhteisiin saunatiloihin voi alkaa kerdantya hometta tai mikrobikas-
vustoa kosteusvaurioiden vuoksi. Mikrobit voivat aiheuttaa asukkaille erilaisia terve-
yshaittoja kuten vasymysta, erilaisia allergioita, ihon- tai hengityselimien arsytysta ja
yliherkille jopa astman puhkeamisen (Sisailmayhdistys 2008). Yhteistilojen sisailman
vaaratekijoille altistuvat useammat asukkaat kuin yksittéisissa asunnoissa oleville vas-
taaville ongelmille. Asumismukavuuden ja jopa turvallisuudenkin kannalta on siis
tarkedd, ettd asunto-osakeyhtio pitéa ylla ja tarvittaessa kehittad asuntojen liséksi

myo0s yhteisid tiloja.

Luvuissa 3.1 — 3.8 kasitellaan asuinkerrostalojen tyypillisimpié yhteisiin tiloihin sijoi-

tettavia toimintoja ja niiden tilantarpeeseen ja sijoitteluun liittyvia tekijoita.

3.1 Sauna- ja peseytymistilat

Kerrostaloissa on usein yhteinen saunaosasto, jonka yhteydessa sijaitsevat yleiset pe-
seytymistilat. Yleisen saunaosaston ja peseytymistilan sijaintiin vaikuttavat ratkaise-

vasti ilmanvaihto, viemardinti seka asukkaiden tasapuolinen mahdollisuus kéyttaa sita.



21

Usein saunaosasto on sijoitettu asuinkerrostalossa kellariin niin, etté talon jokaisella
asukkaalla on mahdollisuus paasta sinne kulkematta ulkotilojen kautta. Jos asunto-
osakeyhtion omistamassa kiinteistdssé on useampi rakennus, voi sille olla tarkoituk-

senmukaista rakentaa useampi saunaosasto. (RT 91-10440 1990.)

Kerrostalon saunaosaston tarve on yksi osasto jokaista alkavaa 20 asuntoa kohden.
Yhden osaston sauna tulisi mitoittaa neljdn hengen kayttoon. Peseytymistiloissa tulisi
olla vahint&én kaksi suihkua, yksi letkullinen vesipiste seka riittavasti penkkeja ja jak-
karoita. Pukuhuone tulisi mitoittaa 4..6 hengelle ja siella tulisi olla roskakori, penkkeja
ja peili. Saunaosaston yhteyteen kuuluvat myds WC ja siivouskomero saunaosaston
siivoamiseen vaadittaville tarvikkeille. Saunaosaston tilantarve on ndin ollen vahin-
t44n: sauna 4...6 m? + pukuhuone 4...6 m? + pesuhuone 5...6 m* + WC 1 m? + sii-
vouskomero 1 m® = 15...20 m?. Yleisiss4 tiloissa sijaitsevissa saunoissa on tilantar-
peessa, lauteiden ja kiukaan sijoittelussa ja suojarakenteissa otettava huomioon kylpy-
tuolia kéyttavat liikuntarajoitteiset. Ylimadraisi& suojarakenteita sisaltdvén saunaosas-
ton tilantarve on suurempi kuin ilman niit4. Kerrostalon saunaosastossa voi edella
mainittujen toimintojen liséksi sijaita mukavuustekijana oleskelutila vilvoittelua var-
ten. Tama tila voi olla esimerkiksi takkahuone tai katseilta suojattu parveke tai terassi,

josta on nékymé ilta-auringon suuntaan. (RT 91-10440 1990.)

Saunaosasto vaatii tilakokonaisuutena erityista huomiota kosteus- ja ilmanvaihtotekni-
sesti. Tdma johtuu siit4, ettd saunassa vallitsevat sen k&ytossa ollessa erittain [ampimat
ja kosteat olosuhteet. Saunottaessa ihanneldmpdtila on 70...100 °C ja tavoiteltu il-
mankosteus 40...70 g vesihdyrya ilmakiloa kohden (RT 91-10480 1994). Lisaksi sau-
nassa ja peseytymistiloissa kdytetddn runsaasti juoksevaa vetta. Siksi saunan ja pesey-
tymistilojen rakenteiden on oltava vesieristetyt ja ilmanvaihto on mitoitettava tavallis-
ta suuremmaksi. Pelkastaan painovoiman avulla toimivaa ilmanvaihtoa suositellaan
kaytettavaksi vain kohteissa, joissa saunan ilmastolle ei aseteta suuria vaatimuksia,
kuten puulla lammitettdva mokkisauna. Mitoitettaessa saunaosaston painovoimaista
ilmanvaihtojarjestelmaé tulisi kayttaa seuraavia RT-ohjekortissa RT 91-10480 (1994)
madriteltyja ohjeita. Jos saunan ilma poistetaan suoraan seinén lapi ulkoilmaan, tulo-
ja poistoilmaventtiilien minimipinta-ala on 300 cm?. Jos taas kaytetaan pystykanavia,
jotka johtavat ilman vesikaton ylapuolelle, tuloilmaventtiilin minimipinta-ala on 25
cm?/henkild ja poistoilmaventtiilin 30 cm?/henkild. 4 hengelle mitoitetussa saunaosas-
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tossa tama tarkoittaisi 100 cm? tulo- ja 120 cm? poistoilmaventtiileja. Yhteisen sau-
naosaston varustaminen omalla, muun talon ilmanvaihtojérjestelmésté riippumatto-

malla koneellisella ilmanvaihtojarjestelmalld on suositeltavaa. (RT91-10480 1992.)
3.2 Vaestonsuoja

Pelastuslain mukaan ”Véestonsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla tontilla tai
rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on véhintdan 1200
nelidmetri& ja siind asutaan tai tyoskennell&an tai oleskellaan muutoin pysyvasti.”
Olemassa oleva vaesténsuoja on myos kunnostettava nykymaaraysten mukaiseksi,
kun rakennuksessa suoritetaan rakentamiseen verrattavissa oleva muutos- tai korjaus-
ty6 (Pelastuslaki 2011). V&estonsuoja on rakennettava niin, etté sinne ja sielta pois
péésee kulkemaan turvallisesti ja etté se kestaa tarvittaessa talon romahtamisen seka
sotatoimien aiheuttamat yliméaaraiset kuormitukset. Véestonsuoja sijoitetaan usein
maan alle tai ensimmadiseen kerrokseen edell& mainittujen tekijoiden aiheuttamista
ké&ytannon syista. Vdestonsuojassa voi normaali aikana sijaita muita toimintoja, kuten
séilytystiloja, mutta se on vaaran uhatessa pystyttdvd muuntamaan suojelukayttoon
vuorokauden kuluessa. (RT 92-10771 2002.)

3.3 Séilytystilat

Asuntokohtainen irtaimiston sailytykseen vaadittava tila on 1,5 m?/henkil®, kuitenkin
niin, etta suositeltava vahimmaiskoko on 3 m¥/asunto. Kerrostaloissa on usein asunto-
ja, joihin ei ole rakennettu tarpeeksi sailytystilaa. Talloin tulee yhteistiloihin sijoittaa
asuntokohtaista ja kaikille asukkaille yhteista séilytystilaa. Asuntokohtaiset sailytysti-
lat ovat lukittavia sdilytyskomeroita. Niissa asukkaat voivat sailyttda tavaroita, jotka
eivat mahdu asuntoon ja joita el tarvitse jatkuvasti kayttdd. Asuntokohtaiset sdilytysti-
lat sijaitsevat usein ullakkokerroksessa ja kellarikerroksessa. Yhteista sailytystilaa
ovat esimerkiksi lastenvaunu- ja polkupyoréavarastot. Y hteiset sdilytystilat on tarkoi-
tuksenmukaista sijoittaa maantasokerrokseen, niin etté niihin on helppo péésy ulkoa.
Ulkoiluvaline- tai polkupyéravarastolle tulisi varata tilaa 2 m*/asunto ja lastenvaunu-
varastolle 0,5 m%/asunto. (RT 93-10555 1994.)
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3.4 Vapaa-ajantilat

Kerrostalon yhteistilat voivat sisaltdad sen kohderyhmasta riippuen erindisia vapaa-
ajantiloja kuten kerhotiloja, askartelu- tai verstastiloja ja muita yhteiseen oleskeluun
tarkoitettuja vapaasti tai rajoitetusti asukkaiden kéyttssa olevia tiloja. Jos kiinteistossa
sijaitsevat vapaa-ajantilat ovat lukitut ja hyvakuntoiset ja kiinteisto sijaitsee keskeisel-
I4 paikalla, on naitd tiloja mahdollista vuokrata myds ulkopuolisille. Nain asunto-
osakeyhtio voi osittain rahoittaa toimintaansa. Vapaa-ajantilat voivat sijaita missa ta-
hansa yleistiloja siséltavassa kerroksessa. Vapaa-ajantiloja voi myos sijoittaa véeston-
suojaan. (RT 93-10555 1994.)

3.5 Kiinteistdnhoidon tilat

Asunto-osakeyhtid ostaa usein ulkopuoleisilta yhti6ilt4 kiinteistonhoitoon liittyvia
palveluita. Naita palveluita ovat esimerkiksi siivouspalvelut ja talonmies, joka hoitaa
yleisia kiinteisténhuoltoon liittyvia asioita kuten lamppujen vaihdot yhteisissa tiloissa,
taloteknisten jarjestelmien huolto ja pienimuotoiset korjaus- ja kunnostustoimenpiteet.
Kiinteistonhuoltopalvelut voidaan ostaa useilta erillisilt4 yhteen toimintoon keskitty-
neiltd yhtioilta tai keskitetysti yhdelta Kiinteistonhoitoyhtiolta, joka tarjoaa kaikki kiin-
teiston tarvitsemat palvelut. Vaihtoehtoisesti voidaan kiinteistonhoito jarjestad myos
niin sanotusti talkootyona, eli kiinteiston asukkaat itse hoitavat kiinteistonhoitoon liit-
tyvat tyot yhteisesti, parhaaksi katsomallaan tavalla. Pienemmat, rivi- tai omakotitalo-
Kiinteistoj4 omistavat asunto-osakeyhtiot valitsevat talkootyot kiinteistonhoidon muo-
doksi useammin kuin suuremmat, kerrostaloja omistavat asunto-osakeyhtiét. Talkoo-
tyona hoidettaessa kiinteistonhoidosta ei kerry asunto-osakeyhtiélle rahallisia kuluja,
mutta asukkaille tasapuolisten talkoiden jarjestdminen teettd ylimadaréista tyota. Toi-
saalta talkootyd voi my6s nostaa asunto-osakeyhtion yhteishenked. (Kaivanto 2011.)

Jos asunto-osakeyhtid ostaa kiinteistopalvelut ulkopuolisilta yhti6ilta, tarvitaan kiin-
teistossa erindisia tiloja, joissa séilytetdan kiinteisténhoitoon tarvittavia tydkaluja, ko-
neita ja materiaaleja. Kerrostaloissa tarvitaan jokaiseen porrashuoneeseen lukittava,
vesipisteell& varustettu siivouskomero (RT 93-10555 1994, 6). Siivouskomerossa séi-
lytetddn kyseisen porrashuoneen siivoukseen tarvittavia tarvikkeita ja sieltd otetaan
vesi tarvittaviin siivoustoimenpiteisiin. Kiinteisténhoitoon tarvitaan myos tyékaluja ja

koneita, joilla yll&pidet&én tontin ja rakennuksen ulkopuolista siisteytta ja toiminta-
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kuntoa. Naitd tyokaluja ovat esim. lumenluontivélineet, tavanomaisten korjausten vaa-
timat tyokalut, viheralueiden hoitoon liittyvat valineet ja kuljetusvélineet kuten kotti-
karryt tai pihatraktori. Edell& mainittuja tyokaluja varten on kiinteistoon jarjestettava
varasto, josta on valiton yhteys ulos. Kaytdnnossa tdma tarkoittaa ensimmaisté kerros-
ta. Kiinteistonhoidollisessa varastossa tulisi olla vesipiste ja lattiakaivo ja sen yhtey-
dessa voi tarpeen mukaan olla verstastilaa tyokalujen ja koneiden huoltoa varten.
Kiinteisténhoidollisen varaston tyypillinen koko asuinkerrostalossa on 5 m?. (RT 93-
10555 1994, 6.) Kiinteistonhoidollisten toimintojen tilantarve riippuu kuitenkin vah-
vasti Kiinteiston tontista ja kiinteiston koosta seké asunto-osakeyhtion tavasta toimia

kiinteistonhoidossa.

3.6 Tekniset tilat ja tilavaraukset

Kiinteiston toiminnan yllapitdmiseksi tulee kiinteistossa olla tiettyja teknisié tiloja.

Néista tarkeimpid ovat:

lammitysjarjestelman vaatimat tilat
sahkonjakokeskukset

teletekniset tilat

ilmastointikonehuone. (RT 93-10561 1995.)

Teknisten tilojen tilantarve riippuu Kiinteistossa kaytettavista teknisista ratkaisuista,
jotka taas ovat riippuvaisia Kiinteiston rakennusajankohdasta, historiasta ja rakenteel-
lisista tekijoista. Asuinkerrostalojen tekniset tilat on sijaittava lukituissa tiloissa, niin
etteivat ulkopuoliset ihmiset tai edes talon asukkaat paése niihin kasiksi. Yhteistiloja
kehitettdessd on huomioitava, ettd teknisten tilojen sijaintia on jalkikéateen erittain tyo-
l&std, usein jopa mahdotonta muuttaa. (RT 93-10561 1995.)

Edelld mainittujen teknisten tilojen lisdksi tulee asuinkerrostalon tilasuunnittelussa ot-

taa huomioon tilavaraukset seuraaville taloteknisten jarjestelmien vaatimille osille:

vesimittarit ja varaajat
vesijohdot
viemarointi

ilmanvaihtokanavat. (Seppénen & Seppanen 1996.)
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Asuintalon ilmanvaihdon jarjestdmiseen on useita eri vaihtoehtoja. Tavallisimmat

asuinrakennuksissa kéaytettavat ilmanvaihtojarjestelmat ovat:

painovoimainen poistoilmanvaihto liesituulettimella tai ilman

koneellinen poistoilmanvaihto liesikuvulla tai ilman

koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto lammaontalteenotolla varustettuna

ilmaldmmitykseen yhdistetty ilmanvaihtojarjestelma. (Seppanen & Seppénen 1996,
166.)

Koska suomalainen rakennuskanta on vanhaa, painovoimainen poistoilmanvaihto on
yleisimmin kaytetty jarjestelmd. Painovoimaisen ilmanvaihdon eduiksi voidaan lukea,
ettei se pystykanavien lisdksi tarvitse mitdén tilavarauksia. Painovoimaisen ilman-
vaihdon heikkoudeksi voidaan lukea se, ettd ilmanvaihtokanavien taytyy olla laajoja
eik& niissa voi olla mutkia tai pitkia vaakasuoria osuuksia. Muussa tapauksessa ilman-
vaihdon toiminta heikentyy tai jopa lakkaa. Painovoimaista ilmanvaihtoa voidaan te-
hostaa koneellisella poistoilmanvaihdolla. Asuinkerrostalossa poistoilmanvaihtoa te-
hostava kone sijoitetaan ullakolle. Poistoilmanvaihto voidaan toteuttaa yhteisilla tai
erillisilla kanavilla. Erilliset kanavat kerataan ullakolla yhteen kokoojakammioon, kun
taas yhteiskanavajarjestelmassé ullakolle tulee vain yksi pystykanava ilmastointi-
konetta kohti. llmanvaihto voidaan toteuttaa myds kokonaan koneellisesti. Kaytettaes-
sé keskitettyd poisto- ja tuloilmanvaihtojérjestelmaé vaatii tulo- ja poistoilmakone
suuren tilan kerrostalon ullakolla, mutta vastaavasti kanavisto ei vaadi paljon tilaa, sil-

|4 se voidaan mitoittaa pienempané. (Seppanen & Seppanen 1996, 170.)

Asuinrakennus liittyy kunnalliseen vesiverkkoon, jotta asukkaat voivat kdyttaé asun-
noissaan lamminté ja kylmaa vettd. Veden kéayttod mitataan huoneisto- tai talokohtai-
sella vesimittarilla. Vesimittari sijaitsee yleensé asuinkerrostalossa kellarissa, koska
tonttivesijohto, joka liittd4 kiinteiston kunnalliseen vedenjakeluun, sijaitsee maan alla.
Vesimittarin yhteydessa sijaitsee lammityslaite, jolla lammitetddn kayttovesi ja lam-
minvesikierto. Vesimittarin ja lammityslaitteen lisdksi tilavaraukset pitaa olla vesijoh-
doille, jotka kuljettavat lampiman kayttéveden, kylmén veden ja lammitykseen kaytet-
tavan veden asuntoihin. Markatiloissa on liséksi oltava viemarginti, ettd likainen vesi

saadaan johdettua pois. Viemarilinjat kulkevat hajuhaittojen valttamiseksi rakenteiden
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sisalld, joten ne eivat vaadi erillisia tilavarauksia, mutta viemardinti on aina otettava

huomioon mérkétiloja suunniteltaessa. (Seppanen & Seppéanen 1996.)
3.7 Pyykinpesu ja kuivaustilat

Asuintaloissa on oltava mahdollisuus vaatteiden pesemiseen ja kuivaukseen. Jos huo-
neistossa ei taté varten ole tarvittavia tilavarauksia esimerkiksi pyykinpesukoneelle tai
vaatteiden kuivauksen vaatimaa tilaa, vaatehuolto on jarjestettdva asuintalon yhteisiin
tiloihin. Pyykinpesuun ja kuivaukseen on kerrostaloissa tarkoituksenmukaista jéarjestaa
yksi noin 30 m%n kokoinen, mahdollisesti maksullinen, yhteispesula jokaista 60 asun-
toa kohden. Yhteispesulassa tulee olla pyykinpesukoneet, mankelit, pyykinpesumak-
sun rahastuslaitteet ja kuivausrummut tai pyykin ripustamiseen tarkoitetut narut. Yh-
teispesulan rakenteiden tulee olla kosteudenkestavia ja hyvin &anta eristavia. Aa-
neneristyssyista talopesula on viisasta sijoittaa talon kellarikerrokseen tai jopa erilli-

seen rakennukseen Kiinteiston tontille. (RT-kortisto 1994.)
3.8 Muutostyot

Kiinteistossa on usein tarpeen muuttaa yhteisissa tiloissa olevia huoneita. Pienet muu-
tostyot vaativat vain toimenpideluvan. Laajemmat tilojen kayttotarkoitusta muuttavat
muutosty6t vaativat rakennusluvan. Kayttétarkoituksen muuttava muutostyo on esi-
merkiksi kuivan tilan muuttaminen markatilaksi. Lisdrakentamiseksi kutsutaan muu-
tostyotd, jossa esimerkiksi ullakkokerroksen padasiallinen kéyttotarkoitus muutetaan
asumiseksi, se lammitetddn ja sinne rakennetaan uusia asuntoja. Lisérakentaminen
vaatii asunto-osakeyhtiolta tiettyja toimenpiteitd. Jos kiinteistolla on rakennusoikeutta
jaljelld, voidaan sité lisdrakentaa ilman kaavamuutosta. Jos taas kiinteiston rakennus-
oikeus on k&ytetty kokonaisuudessaan tai sitd ei ole hankkeeseen jéljelld riittavasti,
voidaan vahéisessa ylityksessé hakea kunnalta poikkeuslupaa rakennusoikeuden ylit-
tdmiseen. Suuremmissa muutoksissa kuten kokonaan uusien kerroksien lisdédmisessa
taas joudutaan hakemaan kaavamuutosta. Lisérakentamisen avulla voidaan paitsi ottaa
kayttamattomia tiloja kayttoon myos korvata korjauksista johtuvia kuluja rakentamalla
Kiinteistoon uusia asuntoja. Niitd voidaan padoman kasvattamiseksi nopeasti myyda
tai pitkalla aikavalilla vuokrata. Kiinteistéon on myds mahdollista lisarakentaa toimin-
toja siihen kuuluvalle tontille, varsinaisen rakennuksen ulkopuolelle. (Ympéristomi-
nisterio 2011.)
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4 ASUNTO-OSAKEYHTIO KOTKAN KIRKKOKATU 19

Asunto-osakeyhtio Kotkan Kirkkokatu 19 on ilmoitettu kaupparekisteriin, ja sen yri-
tystunnus on tullut voimaan vuonna 1982 (Kauppalehti 2012). Yhtion yhtiojarjestyk-
sessd madritelty toimiala ”on omistaa ja hallita Kotkan kaupungin 2. kaupunginosan
korttelissa nro 25 olevaa tonttia nro 1 seka sille rakennettuja asuinrakennuksia.” (Yh-
tigjarjestys 2006). Kyseinen kiinteisto sisaltdd kaksi vuonna 1940 rakennettua, suu-
rimmaksi osaksi asuinkayttoon tarkoitettua rakennusta, ja se tunnetaan myds nimell&
Piispala, jolla siihen viitataan tdssa tydssakin. Piispalan padrakennus sijaitsee Kotkan
keskustassa, Kotkankadun ja Kirkkokadun kulmassa. Péérakennuksessa on nelja por-
rashuonetta, joista A ja B avautuvat Kotkankadulle sekd C ja D Kirkkokadulle. Sen
ensimmaisessé kerroksessa on liikehuoneistoja ja viidessa ylemmaéssa kerroksessa
asuinhuoneistoja. Sisépihalla sijaitsevassa piharakennuksessa on yksi porrashuone,
jossa on neljé asuinhuoneistoja siséltavaa kerrosta. Kuvassa 2 on esitetty Piispalan ra-

kennusten sijoittuminen tontille. Kuvassa on esitetty nuolella kulkureitti sisépihalle.

Kirkkokatu

Kotkankatu

Kuva 2. Piispalan rakennusten sijoittuminen

Yhtion omistamassa kiinteistossé sijaitsee yhteensd 124 asuinhuoneistoa ja 13 liike-
huoneistoa. Taulukossa 4 on esitetty kiinteiston asuinhuoneistot asuntotyypin mukaan
jaoteltuna. Ensimmadiselld pystyrivilla on makuuhuoneiden lukumaard, johon on lisatty
erilaisia huoneita ja tiloja vaakarivin x-merkilla. Ndin saadaan jaoteltua kaikki kiin-
teistdssa sijaitsevat huoneistotyypit. Toiseksi viimeinen pystyrivi ilmoittaa kyseisen

asuntotyypin asuntojen lukumaéaran ja viimeinen pystyrivi asuntotyypin neliomaaran
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tai nelioméarien vaihteluvélin, jos kyseista asuntotyyppia on useita kokoja. Alimmalla

vaakarivilla on eri lisdhuoneilla varustettujen asuntojen lukumé&éra koko kiinteistssa.

Taulukko 4. Asunto-osakeyhtié Kotkan Kirkkokatu 19:n asuinhuoneistot jaoteltuna

asuntotyypin mukaan. (Yhtidjarjestys 2006.)

Huoneet kk k kph halli parveke palv. h. lukumdard nelioméaara
1lh+ X 33 22-37
1lh+ X X 6 47
1lh+ X X 9 29-47
2h+ X 1 42
2h+ X 1 49
2h+ X X 25 47-52
2h+ X X 29 47-49
2h+ X X X 1 59
2h+ X X X 5 65
2h+ X X X X 2 59
2h+ X X X X 1 59
2h+ X X X 1 59
2h+ X X X 5 65
3h+ X X X X 5 152

YHTEENSA 72 52 88 19 5 5 124

Taulukko 4 paljastaa, ettd suurin osa Piispalan asuinhuoneistoista on joko yhden tai
kahden makuuhuoneen ratkaisuja. Yhteensa 96 % asunnoista on yksigita tai kaksioita.
Kaksiot, joissa on suuri halli, voidaan helposti muuttaa kolmen makuuhuoneen asun-
noiksi. Vaikka ne laskettaisiin kolmioiksi, yksididen ja kaksioiden osuus olisi silti 18-
hes 85 %. Y leisimmat asuntotyypit ovat alle 30 m?:n yksiét keittokomerolla, noin 50
m?:n kaksiot kylpyhuoneella ja keitti6ll4 sekd noin 50 m?:n kaksiot kylpyhuoneella ja
keittokomerolla. Ensiksi mainittuja on 27, toiseksi mainittuja 25 ja kolmanneksi mai-
nittuja 29. Asuntojen koot ovat jakautuneet hyvin epatasaisesti. Kaikkien 27:n alle 30
m? pinta-alaltaan olevien yksididen yhteenlaskettu pinta-ala on 623 m?. Toisaalta Piis-
palan suurinta, 152 m?n asuntotyyppi4, on kiinteistdss vain viisi, mutta niiden yh-
teenlaskettu pinta-ala on 760 m?. Huomionarvoista on my®s se, etta 36:ssa eli lahes
joka kolmannessa asunnossa ei ole kylpyhuonetta lainkaan. Kyseiset asunnot voidaan
todeta Suomen virallisen tilaston (2011d) méadritelman mukaan varustelultaan puut-
teellisiksi. Asunto-osakeyhtion tulee néin ollen tarjota yksi tai useampi suihkullinen

peseytymisen mahdollistava tila yleisiin tiloihin, jotta asukkaiden asumismukavuus ei
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peseytymismahdollisuuden puutteen takia karsi. Kylpyhuoneettomat asunnot jakautu-

vat porrashuoneittain seuraavasti: A 10, B- 10, C 8, D 0, E 8. (Yhtitjarjestys 2006.)
4.1 Piispalan yhteisten tilojen nykytila

Piispalan asukkaiden yhteisessa kayttssa olevat tilat dokumentoitiin Insinéoritoimisto
KyAMK:lta tilatun dokumentointityon yhteydessa. Niihin liittyviéd kehitystarpeita ana-
lysoidaan kirjallisuustutkimuksen perusteella. Teoreettisen analyysin ja luvussa 4.2

selvitettyjen osakkaiden ja asukkaiden tarpeiden perusteella annetaan yhteisten tilojen

kehitysehdotuksia luvussa 4.3.

4.1.1 Kellaritilat

Kellarissa sijaitsevia yhteisié tiloja leimaavat vahvasti sekavuus, useat eri korkeusta-
sot, huono kunto seka turvattomuus. Kellarissa sijaitsee myos paljon kayttdmattomié
tiloja ja alueita, jotka ovat pintapuolisesti osittain huonossa kunnossa. Kellariin paasee
kaikista porrashuoneista B:t& lukuun ottamatta. Kuitenkin ainoastaan C- ja D-
porrashuoneiden kellaritilat ovat suoraan yhteydessé toisiinsa ja sisdpihan alla olevaan
kéaytavéaan, silla asunto-osakeyhtion yhteisié tiloja rajoittavat kellarissa yrityskaytossa
olevat tilat. Ravintolan ruokasalin ja keittion valinen kdytavé on ainoa lukitsematon
reitti B-rapun kellaritiloihin. Selvennyksen vuoksi eri kellaritilat on jaoteltu kuvassa 3
osioiksi sijainnin mukaan. Asukkaiden vapaassa kaytossa kuvassa mainituista kellari-
tiloista ovat A-porrashuoneen kellari, C- ja D-porrashuoneen kellari, E-porrashuoneen
kellari ja k&ytava sisapihan alla. Kaikki asukkaiden kaytossa olevat kellariosiot on

analysoitu seuraavissa kappaleissa.
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Kuva 3. Kaavio Piispalan kellaritoimintojen sijoittumisesta

A-porrashuoneen kellarissa sijaitsevat asunto-osakeyhtién yhteinen 19 m?:n pyykkitu-
pa, 26 m?:n kuivaushuone, 22 m?:n talonmiehen huone ja noin 51 m?:n lammadnjako-
huone. Lisdksi A-rapun kellarissa on kaivo, johon pumpataan pesukoneen likavesi, ja
15 m%:n kayttamaton tila, johon on erilliseksi osioksi rakennettu pieni huone kWh-
mittareille. A-porrashuoneen kellarista on lukittu kulku ravintolan ruokasaliin, jonka
hatapoistumistiend A-porrashuoneen kaytava toimii. A-porrashuoneen kellarissa kul-
kee runsaasti LVI-putkistoja, ja tilojen yleinen kunto on likainen ja polyinen, vaikeut-

taen osiltaan tilojen kayttod. A-porrashuoneen kellaritilat on esitetty kuvassa 4.
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Kuva 4. Piispalan A-porrashuoneen kellarin nykytila

C- ja D-porrashuoneiden kellarissa sijaitsee suurin osa kellarien sailytystiloista, 49
keskimaarin 1,5 m?:n kokoista asuntokohtaista irtaimistovarastoa ja noin 42 m?:n ul-
koiluvélinevarasto. Tiloissa sijaitsevat tiilirakenteiset irtaimistovarastot ovat kooltaan
erittain vaihtelevia: suurin on yli 8 m? ja pienin 0,8 m?, niin etta keskimaarainen koko
jaa kuitenkin noin puoleen suositellusta kolmesta m?:sta. Liian pienen koon lisaksi ir-
taimistovarastot on numeroitu epéjarjestelmallisesti jopa niin, etta joillain numeroilla
on useampi varasto, kun taas joillain ei ole varastoa ollenkaan. Pienet varastokopit
paksuilla tiilisilla véliseinilla vievét suuren osan C- ja D-porrashuoneiden kellarin
hyotynelidista. Irtaimistovarastojen suurin ongelma on kuitenkin turvattomuus. Ulkoi-
luvélinevarastoja on koko kiinteistdssa vain yksi, ja sekin on asukasmaaraén nahden
alimitoitettu. Suurin ongelma on kuitenkin sen sijainti maan alla, silla Piispalan maan-
tasokerros on liikekaytossa. C- ja D-porrashuoneiden kellarissa sijaitsee teknisista ti-
loista noin 5 m?:n telekeskus ja asunto-osakeyhtion sahkopaakeskus, pinta-alaltaan

noin 18 m?. Teknisten tilojen ja sailytystilojen lisaksi C- ja D-porrashuoneiden kella-
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rissa sijaitsee kuusi kooltaan 13-40 m?:n kayttamatonta huonetta. Kayttamattomien
huoneiden k&yttod vaikeuttavat epatasaiset lattiat ja yleinen huono kunto seka ahtaus.
Kuvassa 5 on esitetty C-ja D-porrashuoneiden kellaritilat.
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Kuva 5. Piispalan C- ja D-porrashuoneiden kellarin nykytila

Kaytavassa sisapihan alla sijaitsee 46 noin 1 m%n kokoista asuntokohtaista irtaimisto-
varastoa ja vanha kayttamaton tavarahissi. Kéytava on aikaisemmin ollut kiinteistossa
sijaitsevan ravintolan omistuksessa. Kéaytavassa sijaitsevat puurunkoiset kanahéakkiva-
rastot ovat uudempia ja parempikuntoisia kuin C- ja D-porrashuoneiden kellarin vas-
taavat, mutta keskimaaraiselta kooltaan niitédkin pienempié. RT ohjekortin RT 93-

10555 (1994) suositukseen verrattuna varastot ovat vain yhden kolmasosan kokoisia.
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Kéytdvasta on kaksi lukittua yhteytté ravintolan kylméséilytystiloihin ja yksi asukkail-
le tarkoitettu kulkureitti C- ja D-porrashuoneiden kellariin. Kéytévan tilojen kayttoa
hankaloittavat lattian kaltevuus, polyisyys sek& huono sijainti muihin yhteisiin tiloihin

nahden. Kuvassa 6 on esitetty sisapihan alla olevassa kéytévassa sijaitsevat kellaritilat.
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Kuva 6. Piispalan sisapihan alla olevan kaytavan nykytila

E-porrashuoneen kellarissa sijaitsevat asunto-osakeyhtion yhteinen saunaosasto, sii-
vouskomero ja E-porrashuoneen asuntojen asuntokohtaiset irtaimistovarastot. E-
porrashuoneen kellaritiloista on lukittu kulkureitti liikekéytossé oleviin tiloihin. Yhtei-
seen saunaosastoon kuuluvat 5,5 m?:n sauna, kaksi noin 10 m*n suihkua, 6,5 ja 13
m?:n pukuhuoneet, 6 m?n eteistila ja kaksi noin 1 m?:n WC:ta. Tilaratkaisuiltaan sau-
naosasto on onnistunut lukuun ottamatta sitd, ettd toiseen WC:hen ei péése toisesta
pukuhuoneesta. Saunaosaston suurin ongelma on sen puutteellisesta ilmanvaihdosta
johtuvat kosteusvauriot. Suihkujen silikonisaumoihin on kerdéntynyt runsaasti silmin-
nahtévia homeitioitd. Kosteusvauriot saattavat altistaa yhteisissé tiloissa talon asukkai-
ta helposti erilaisille mikrobihaitoille, joten niistd kérsivien saunatilojen kaytto ei ole
suositeltavaa. Saunaosaston ilmanvaihto on toteutettu painovoimaisesti, vanhoja hor-
mistoja hyddyntaen. VVanhat hormit ovat kuitenkin pinta-alaltaan vain 100 cm? tai alle,
joten poistoilmaventtiilit jadvat liian pieniksi saunan ilmanvaihdolle. Lisaksi maan alle
el saa tuotua puhdasta ja kuivaa korvausilmaa mistadn painovoimaisesti. Kuvassa 7 on

esitetty yhteisen saunaosaston pinnassa nékyvia kosteusvaurioita.
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Kuva 7. Piispalan yhteisen saunaosaston pinnassa nakyvia kosteusvaurioita

E-porrashuoneen kellarissa sijaitsevat E-porrashuoneen 23 asuntokohtaista irtaimisto-
varastoa. Irtaimistovarastot ovat alkuperaisid tiilirakenteisia komeroita, pinta-alaltaan
keskimaarin alle 1 m% Irtaimistovarastoja E-porrashuoneen kellarissa on asuntoihin
néhden yksi liian vahan, ja niiden koko on keskimaarin vain yhden kolmasosan RT
ohjekortin RT 93-10555 (1994) suosituksesta. Tiloissa sijaitseva noin 3 m%n siivous-
komero on porraskaytévan siivoamiseen tarvittaville valineille riittava. Lisaksi E-
porrashuoneen kellarin portaiden alle johtaa kayttdmaton huone, joka on kuitenkin
hankala ottaa kayttd6n muuna kuin pienena varastotilana, silla sen huonekorkeus ma-
daltuu portaiden mukaan. Kuvassa 8 on esitetty E-porrashuoneen kellaritilat.
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Kuva 8. Piispalan E-porrashuoneen kellaritilat
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4.1.2 Ullakkotilat

Piispalan ullakkokerros on pdarakennuksessa kahdessa tasossa. Kotkankadun puolei-
nen eli A ja B-porrashuoneiden ullakko on noin kolme metri& alempana kuin Kirkko-
kadun puoleinen eli C- ja D-porrashuoneiden ullakko ja niiden vélissa sijaitseva ulla-
kot yhdistavé vélitila. Ullakolla sijaitsevat yhteiset tilat ovat kylmia ja kaikilta osin

asunto-osakeyhtion asukkaiden yhteisessa kaytossa. Ullakkotilat ovat yleisesti ottaen
paljon kellaritiloja siistimma&ssa kunnossa, mutta ullakolla tilaa rajoittavat katon kor-

keus ja talotekniikan vaatimat tilavaraukset, kuten hormistot ja keraajakanavat.

A- ja B-porrashuoneiden ullakolla on yhteensa 52 keskimaarin 4 m?:n kokoista asun-
tokohtaista irtaimistovarastoa. Varastojen kokoa rajoittaa kattotuolien kaltevuus, mut-
ta vaikka kaikista varastoista poistaisi alle 1,8 metrid korkeat osat, niiden keskimé&a-
rainen koko olisi noin 3 m?. A- ja B porrashuoneiden ullakon puurunkoiset kanahak-
Kivarastot ovat koko kiinteiston uusimmat, ja eritoten kellarin varastoihin nédhden ne
ovat hyvassé kunnossa eiké niitd ole yritetty murtaa. Ndin ollen A- ja B-
porrashuoneiden ullakkojen irtaimistovarastojen voidaan todeta tayttadvan vahimmais-
vaatimukset, mutta kellarivarastojen tavoin ne on numeroitu epajarjestelmallisesti,
minka voi olettaa aiheuttavan vaikeuksia uusille asukkaille. Kuvassa 9 on esitetty A-

ja B-porrashuoneiden ullakkotilat.

Kuva 9. Piispalan A- ja B-porrashuoneiden ullakon nykytila
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C- ja D-porrashuoneiden ullakolla sijaitsee yhteensé 52 keskimaarin noin 5,5 m?:n ko-
koista asuntokohtaista irtaimistovarastoa. A- ja B-porrashuoneiden ullakolla sijaitsevi-
en irtaimistovarastojen tapaan myods C- ja D-porrashuoneiden ullakon varastot rajoit-
tuvat kattotuoleihin, mutta ovat keskimaarin yli 3 m?:n kokoisia, vaikka alle 1,8 metria
korkeat osat vahennettdisiin niiden pinta-alasta. Varastot ovat samoin puurunkoisia
kanahakkivarastoja, jotka ovat kellaritilojen varastoja paremmassa kunnossa eika niita
ole yritetty murtaa, mutta ne on numeroitu epajarjestelmallisesti. C- ja D-
porrashuoneiden ullakolle paésee seké C- ettd D-porrashuoneista ja ullakkojen vélissa
olevan vélitilan kautta B-porrashuoneeseen. C- ja D-porrashuoneiden ullakolla on suu-
ri, noin 96 m%n kayttamaton tila porrashuoneiden valissa. Kuvassa 10 on esitetty C- ja
D-porrashuoneiden ullakkojen nykytila.
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Kuva 10. Piispalan C- ja D-porrashuoneiden ullakkotilat

Ullakkojen vélitilasta on kulku B-porrashuoneesta C- ja D-porrashuoneiden ullakolle.
Valitilaan noustaan B-porrashuoneesta kapeita ja jyrkkia tikasportaita pitkin. Valitila
on erittdin sotkuinen ja huonossa kunnossa vuoden 2002 palon vuoksi. Vlitilan lattia
on myaos erittdin epatasainen ja sielld sijaitsee lukittuja kayttdmattomia ja kaytossa
olevia teknisié tiloja ja tilavarauksia. Siksi ullakkojen valitilaan ei ole jarkevaa sijoit-
taa mitéan tiloja, lukuun ottamatta kylmia séilytystiloja tai teknisia tiloja tai tilavara-

uksia tarpeen vaatiessa. Valitila on myds kulkureittind B-porrashuoneen ja C- ja D-
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porrashuoneiden ullakon vélilla kyseenalainen, sill& sinne johtavat tikasportaat. Ku-

vassa 11 on esitetty ullakoiden vélitilan nykytila.
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Kuva 11. Piispalan ullakoiden valitilan nykytila

4.1.3 Johtopaatokset

Yhteiset sailytystilat

Irtaimistovarastoja on Piispalassa 222, joista 104 ullakolla sijaitsevaa ovat tarpeeksi
suuria ja hyvékuntoisia, kun taas 118 kellarissa sijaitsevaa ovat huonokuntoisia ja liian
pienid. Nykytilassa Piispalan huoneistokohtaiset irtaimistovarastot on numeroitu erit-
tain epéloogisesti ja uuden asukkaan on néin ollen vaikea 10ytad oma varastonsa, jos ei
vuokranantaja sitd erikseen ndyté. Toisaalta varastot on sijoitettu huonosti myos siksi,
ettd eri porrashuoneiden komerot ovat usein vaarén porrashuoneen kellarissa tai ulla-
kolla. Asukas saattaa joutua kiertdaméén jopa koko kiinteiston lapi paastakseen asun-
nostaan irtaimistovarastoonsa. Y hteisisté varastoista Piispalassa on vain pyéravarasto,
joka sijaitsee ongelmallisessa paikassa kellarissa ja on mitoitukseltaan vajaa talon
asukasmééraan nahden. Sailytystilojen kokoa on suurennettava ja mééraa vahennetta-

va kellarissa tai kaikki sailytystilat tulisi vahintadn numeroida uudestaan, kayttémuka-
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vuuden parantamiseksi. Myds asunto-osakeyhtion yleisien tilojen kulkua tulisi valvoa

murtojen ja ilkivallan vahentdmiseksi.

Saunaosasto

Piispalan nykyinen saunaosasto on tiloiltaan riittdva, mutta se on sijoitettu ilmanvaih-
toteknisesti huonoon paikkaan. Heikon ilmanvaihdon vuoksi se onkin karsinyt koste-
usvaurioista ja sen sisdilmasto on huomattavan huonolaatuinen. Saunaosastolle on

suoritettava mittava ilmanvaihtosaneeraus tai se on sijoitettava uudestaan, mikali sen

kayttéa halutaan jatkaa.

Kayttdmattomat huoneet

Piispalan yhteisissa tiloissa on huomattava maara kayttamatonta tilaa. Eritoten C- ja
D-porrashuoneiden kellarissa ja ullakolla on suuria k&yttamattomia tiloja, joita voitai-
siin tietyin reunaehdoin ottaa yhteiseen kayttoon. Ullakolle rakennettaessa on otettava
huomioon tilojen lammittdminen, jos se on tarpeen, ja jaljella oleva rakennusoikeus.
Kellarissa tyhjien tilojen kayttoa rajoittavat lahinné niiden huono kunto ja vinot lattiat.
Osa tyhjista huoneista on kuitenkin hyvakuntoisia, vaikkakin hieman ahtaan oloisia.
Kéyttamattémiin tiloihin voidaan sijoittaa asunto-osakeyhtidsta puuttuvia toimintoja,
kuten yhteisid vapaa-ajantiloja tai yhteisié varastotiloja pienell& saneeraustyolld. Hy-
vad ilmastointia vaativia ja kosteita tiloja ei kellarissa sijaitseviin kayttamattémiin ti-
loihin ole jarkevaa sijoittaa, mutta ullakolle se on mahdollista. Se vaatii kuitenkin suu-

ria rakennusteknisia toita.

4.2 Piispalan osakas- ja asukaskyselyt

Piispalan 124:sta asuinhuoneistosta on vuokrattu joko liike- tai asuinkayttoon 92 ja
32:ssa osakas asuu itse. Sijoitustarkoitukseen lunastettujen osakkeiden suureen maa-
rdén vaikuttavat merkittavéasti asuinhuoneistojen kokojakauma ja kiinteiston keskeinen
sijainti. Sijoittajien suuri osuus vaikuttaa myos siihen, miten asunto-osakeyhtion tiloja
on osakaslahtoisesti jarkeva kehittdd. Koska sijoittajat eivat itse asu omistamassaan
huoneistossa, ei heilld valttamatta ole tietoa, mitka tekijat vaikuttavat eniten huoneis-
ton asumismukavuuteen ja sitd kautta myos vuokrasuhteiden pysyvyyteen ja uusien

vuokralaisten houkuttelemiseen. Nain ollen sijoittajien toiveet asunto-osakeyhtion ra-
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hankaytosta voivat olla hyvin erilaiset omistusasukkaisiin verrattuna. Niinpa asunto-
osakeyhtitn yhteistilojen kehittdmisessé otetaan huomioon sijoitusosakkaiden, omis-
tusasukkaiden ja vuokralaisten kehitystoiveet.

Jotta Piispalan asukkaiden ja osakkaiden kehitystoiveet tulisivat ilmi, paatettiin heilta
kysya Piispalan yhteistiloista ja huoneistoista. Asukkaille jaettu asukaskysely on esi-
tetty liitteessd 3 ja osakkaille jaettu osakaskysely liitteessa 4. Tahan opinndytetyohon
liittyvat kysymykset ovat otsikoiden Saunatilat, Vapaa-ajantilat ja Séilytystilat alla.
Asukaskyselyt ja osakaskyselyt niille osakkaille, jotka asuvat Piispalassa, jaettiin
asuntojen postilaatikoihin 12.1.2012, ja palautuspéivaksi maariteltiin 1.2.2012. Asun-
to-osakeyhtion isannoitsija Paivi Kaaridinen Kotkan Talokeskuksesta lahetti osakas-
kyselyt osakkaille, jotka eivat asu Piispalassa, 12.1.2012 ja palautuspaivaksi oli maari-
telty myos 1.2.2012. Kyselyiden vastaukset analysoitiin SPSS statistics -ohjelmalla.

4.2.1 Asukaskyselyt

Asukaskyselyiden tarkoituksena oli kartoittaa Piispalan asukkaiden mielipiteit ja toi-
veita saunatiloista, vapaa-ajantiloista ja sailytystiloista. Piispalassa asuvista 92 vuokra-
laisesta kuusi ja 32 osakkaasta viisi palautti asukaskyselyn. Asukaskyselyiden palau-
tusprosentti jai nain ollen noin 9 %:iin. Vastausprosentin jaddessé pieneksi tarkkaa
kuvaa Piispalan asukkaista ei voitu muodostaa, joten asukaskyselyiden tuloksia voi-

daan pitaa 1&hinnd suuntaa antavina.

4.2.1.1 Perustiedot

Asukaskyselyiden ensimmainen osa kasittelee asukkaiden perustietoja. Kysyttyja pe-
rustietoja ovat vastaajan ikd, ruokakunnan tyyppi, huoneiston henkiloméaéra, elamanti-
lanne, huoneiston pinta-ala, hallintamuoto ja sijaintikerros. Perustietojen tarkoituksena
on kartoittaa, miten erilaisten huoneistojen asukkaat ja heidén kehitystoiveensa poik-
keavat toisistaan, ja saada késitys, minkalaisia asukkaita Piispalassa asuu. Tama hel-

pottaa kehitysehdotusten laatimista.
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Perustietojen ensimmaisessd kysymyksessé asukkailta kysyttiin heidén ikaansa. Vas-
tausvaihtoehdot olivat alle 20 vuotta”, 20 - 30 vuotta”, ”31 - 50 vuotta”, 50 - 60
vuotta” ja yli 60 vuotta”. Vastaajia I0ytyi kaikista ikdryhmistd, mutta selvésti suurin
ryhma ovat yli 60-vuotiaat, noin 45,5 %:n edustuksella. Vastaavasti ikaryhmiin alle 20
vuotta ja 31 - 50 vuotta kuuluu vain yksi vastaaja. Vastanneiden asukkaiden ikdja-

kauma on esitetty taulukossa 5.

Taulukko 5. Asukaskyselyyn vastanneiden ikdjakauma

Ikaryhma Maara | Prosentti

alle 20 vuotta 1 9,1
20-30 vuotta 2 18,2
31-50 vuotta 1 9,1
50-60 vuotta 2 18,2
yli 60 vuotta 5 45,5
Yhteensa 11 100,0

Perustietojen toisessa kysymyksessa kysyttiin asukkaiden ruokakunnan tyyppié. Vas-
tausvaihtoehdot olivat "yksin asuva”, ”pariskunta ilman lapsia”, ”yhden vanhemman
lapsiperhe”, ”kahden vanhemman lapsiperhe” tai ”muu”, jossa vastaajan tuli itse maa-
ritell& ruokakuntansa tyyppi. Vastanneista asukkaista kaikki ovat yksin asuvia tai hei-
déan ruokakuntansa eivat kuulu mihink&én annetuista vaihtoehdoista. Yhteensa yksin
asuvia on 8 eli 72,7 % vastaajista. Muita ruokakuntatyyppeja edustivat kolme vastaa-
jaa eli 27,3 % vastaajista. Naistd kolmesta vastaajasta kaksi méérittelivat ruokakuntan-
sa tyypiksi kaksi aikuista ja yksi kertoi huoneiston olevan yhdistyskaytdssa, joten ruo-
kakuntaa ei ole. Perustietojen kolmannessa kysymyksessé kysyttiin huoneiston henki-
I6ma&éraa niin, ettd vastaaja sai itse sen méaarittdd. Vastaajien asuntojen henkiloméaarat
kavivat kuitenkin jo ilmi perustietojen toisessa kysymyksessé heidan méaritellessa
ruokakunnaksi joko yksin asuva tai kahden aikuisen ruokakunta. Vastaaja, joka kertoi

huoneiston olevan yhdistyskaytdssa, vastasi henkilomaaréksi 0.

Perustietojen neljannessa kysymyksessa asukkailta kysyttiin, ovatko he paatoimisesti
tyossakayvia, tyottomid, opiskelijoita, eldkeldisia vai ndaihin ryhmiin kuulumattomia,
missa elaméntilanne piti maarittada sanallisesti. 54,5 % vastaajista on elékelaisia, 18,2
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% tyossékayvid tai opiskelijoita ja 9,2 % eli yksi vastaaja, jonka huoneisto on yhdis-

tyskéaytossa, mééritteli elamantilanteekseen tyontekijat.

Perustietojen viidennessé kysymyksessé kysyttiin asukkaiden huoneiston pinta-alaa,
niin ettd he saivat maarittda sen itse numeraalisesti. Vastaajien asuntojen pinta-alat
vaihtelivat suuresti. Kyselyn tulosten yleistdmisen kannalta hyva asia on, etta vastaajia
|dytyi yhteens seitsemasta erisuuruisesta huoneistosta vaihteluvalilla 22 m?...120 m?.
Kyselyssa ei voitu kysyd Taulukon 3 mukaista huoneistotyyppid, silld yhdesséd muiden
vastausten kanssa siitd olisi voitu tunnistaa yksittdinen vastaaja. Kyselyyn vastannei-
den asukkaiden huoneistojen pinta-alat jakautuivat paapiirteittain seuraavasti alle 30
m? 27,3 %, 40 — 50 m* 18,2 %, 59 m? 18,2 %, 65 m? 27,3 % ja 120 m* 9,1 %. Vastaa-

jien asuttamien huoneistojen pinta-alajakauma on esitetty taulukossa 6.

Taulukko 6. Asukaskyselyn vastaajien asuntojen pinta-alajakauma

Huoneiston pinta-ala Maara | Prosentti
22,00 2 18,2
26,00 1 9,1
44,00 1 9,1
47,00 1 9,1
59,00 2 18,2
65,00 3 27,3
120,00 1 9,1
Yhteensa 11 100,0

Perustietojen kuudennessa kysymyksessé kysyttiin huoneiston hallintamuotoa. Anne-
tut vastausvaihtoehdot olivat “omistusasunto”, ”vuokra-asunto” tai ”muu”, jossa vas-
taajan tuli maarittdd huoneiston hallintamuoto sanallisesti. Asukaskyselyyn vastan-

neista viisi eli 45 % on vuokra-asukkaita ja kuusi eli 55 % omistusasukkaita.

Perustietojen seitsemannessa kysymyksessé kysyttiin asukkaiden asunnon sijaintiker-
rosta, niin ettd he saivat méaarittadd sen numeraalisesti. Vastaajien asuntojen sijaintiker-

ros vaihteli suuresti. Kolmannessa, neljdnnessa ja viidennessé kerroksessa asuu kai-
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kissa kolme eli 27,3 % vastaajista. Vastaavasti ensimmaisessa ja kuudennessa kerrok-

sessa asuu kummassakin yksi eli 9,1 % vastaajista.

4.2.1.2 Saunatilat

Asukaskyselyn Saunatilat-osiossa pyrittiin selvittdméaéan asukkaiden toiveita yhtion yh-
teisid saunatiloja kohtaan. Piispalassa sijaitsee 36 kylpyhuoneetonta huoneistoa, joten
saunatiloilla oletetaan olevan asukkaille suuri merkitys jo peseytymisen kannalta. Toi-
saalta saunatilat ovat huonossa kunnossa, riittdméttdmat ja huonosti sijoitetut, kuten
luvussa 4.1 on kerrottu, joten kyselyn tarkoituksena oli myds selvittad, nousisiko sau-
natilojen kayttOaste ja asukkaiden tyytyvaisyys saunatiloja kohtaan edelld mainittuja

seikkoja kehittdmalla.

Kysymyksessé S1 pyydettiin asukkaita kertomaan kuinka usein he k&yttavat asunto-
osakeyhtion yhteisid saunatiloja. Vastausvaihtoehdot ovat “useammin kuin kerran vii-
kossa”, "kerran viikossa”, "kerran kahdessa viikossa”, ”kerran kuukaudessa tai har-
vemmin” ja "ei koskaan”. Kysymykseen vastasivat kaikki kyselyn palauttaneet 11
asukasta. Asukkaiden vastaukset kysymykseen olivat hyvin yksimielisid, sill& kaiken
kaikkiaan 10 asukasta vastasi, etteivét he kdyta saunatiloja koskaan ja yksi vuokra-

asukas vastasi kayttavansa niita kerran viikossa.

Kysymyksesséd S2 asukkaita pyydettiin arvioimaan saunatilojen kehittamiseen liittyvi-
en véitteiden perusteella mika saisi heidat k&yttdmaan yleisid saunatiloja useammin.
Vaitteet tuli arvioida asteikolla 1...5, jossa 1 oli taysin eri mieltd, 2 eri mieltd, 3 ei eri
eikd samaa mieltd, 4 samaa mielté ja 5 tdysin samaa mielta. Vaitteet alkoivat to-
teamuksella ”Kayttaisin saunatiloja useammin, jos...” ja tdydentyivat saunaosaston
kehittdmiseen liittyvilla toteamuksilla ne olisivat paremmassa kunnossa”, ”ne sijaitsi-
sivat paremmassa paikassa”, “saunominen olisi ilmaista”, ”saunan siséilmasto olisi pa-
rempi”, ”sauna olisi turvallisempi”, ”mahdolliset saunomisajat olisivat paremmat” ja
saunatiloissa olisi kunnollinen mahdollisuus vilvoittautumiseen”. Kysymykseen S2
vastasi kyselyn palauttaneista 11 asukkaasta 6, joista 4 on omistusasukkaita ja 2 vuok-
ra-asukkaita. Vaikka omistusasukkaita on vastaajista kaksi kertaa enemmaén eika ky-
symykseen vastanneita ole yhteensékaan paljoa, voidaan tuloksia pitdd suuntaa anta-

vina. Kuvassa 12 on esitetty keskiarvot omistusasukkaiden ja vuokra-asukkaiden vas-
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tauksista siihen, mitka kehitystoimenpiteet saisivat heidat kéyttdmaan saunatiloja use-

ammin.

5
4
3
2
1
0
) Mahdollisuu
) ) . Sopivat
Parempi Parempi ) Parempi | Turvallisem .. 5
L lImaisuus | . .. saunomisaja| ., .
kunto sijainti sisdilmasto pi ; vilvoittautu
miseen
W vuokra-asukas (n=2) 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 4 3,5
W omistusasukas (n=4) 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25 1,25

Kuva 12. Keskiarvot vuokra- ja omistusasukkaiden saunatilojen kayttoa liséavista te-

kijoistd

Kuvasta 12 kdy ilmi, ettd saunatilojen kehittdmisell& olisi huomattavasti suurempi
vaikutus saunatilojen kayttotaajuuteen vuokra-asukkaiden kuin omistusasukkaiden
osalta. Kysymykseen vastanneet vuokra-asukkaat ovat melko varmoja, ettd he kayttai-
sivat saunatiloja, jos niité kehitettéisiin. Kysymykseen vastanneet omistusasukkaat ei-
vat kayttaisi saunatiloja, vaikka niille tehtaisiin kysymyksessa todettuja toimenpiteité.
Kysymyksen S2 perusteella kavi ilmi, ettd yleisten tilojen inventoinnin aikana huoma-
tut puutteet vaikuttavat siihen, ettd Piispalan vuokra-asukkaat eivét kayta yleisia sau-
natiloja paljoa, mutta omistusasukkaiden kayttamattomyytta ei niilla pysty selitta-

maan.

Kysymyksesséd S3 asukkaat saivat kertoa omin sanoin, miten he haluaisivat parantaa
asunto-osakeyhtion saunatiloja. Kysymykseen S3 vastasi viisi 11:st& kyselyyn vastan-
neesta asukkaasta, joista nelj& on vuokra-asukkaita ja yksi omistusasukas. Kysymyk-
seen S3 vastanneista vuokra-asukkaista kolme kertoo, etteivét he tiedd, missé sauna
on, tai ettei heille ole selvinnyt, miten saunan varaus toimii. Yksi vuokra-asukas, joka
kayttaa saunatiloja kerran viikossa, kritisoi saunatilojen huonoa kuntoa ja epaviihtyi-
syyttd. Ainoa kysymykseen S3 vastannut omistusasukas omistaa yhdistyskaytossé
olevan huoneiston ja kertoo, ettei tarvitse saunatiloja, koska ei asu huoneistossa.
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4.2.1.3 Vapaa-ajantilat

Asukaskyselyn Vapaa-ajantilat osiossa kysyttiin, tulisiko asukkaiden mielesta Piispa-
lassa olla kaikkien asukkaiden kayt0ssé olevia yhteisid vapaa-ajantiloja, ja jos tulisi,
niin minkalaisia ja minne sijoitettuna. Piispalassa on kellarikerroksessa ja ullakkoker-
roksessa paljon kayttaméatonté tilaa, jota voitaisiin ottaa asukkaiden yhteiseen kayttéon
pienelld kunnostuksella. Yhteisien tilojen inventoinnin perusteella tilojen suurimmat

ongelmat ovat turvattomuus ja huono kunto.

Kysymyksessd V1 asukkailta kysyttiin, pitéisikd heidan mielestédén asunto-
osakeyhtitssa olla yhteisessa kaytdssa olevia vapaa-ajantiloja. Vastausvaihtoehdot
olivat "kyll&” tai "ei”. Kysymykseen vastasi viisi vuokra-asukasta ja viisi omis-
tusasukasta 11:sta kyselyn palauttaneesta asukkaasta. Vastaajista yhteensa viisi omis-
tusasukasta ja kaksi vuokra-asukasta ei toivonut yhteisid vapaa-ajantiloja ja kolmen
vuokra-asukkaan mielesta ne ovat tarpeellisia. Vuokra-asukkaiden suurempaa kanna-
tusta vapaa-ajantiloja kohtaan voi perustella heidan pienemmilla asunnoillaan. Yhtei-
set vapaa-ajantilat antaisivat pienissa asunnoissa asuville mahdollisuuden harrastaa jo-

tain lahella kotia.

Kysymyksesséd V2 asukkaita pyydettiin arvioimaan véitteitd vapaa-ajantilojen kayttos-
t4 asteikolla 1...5, jossa 1 oli taysin eri mieltd”, 2 "eri mieltd”, 3 "ei eri eik& samaa
mieltd”, 4 "samaa mieltd” ja 5 tdysin samaa mieltd”. Vitteet alkoivat toteamuksella
’kayttéisin tai joku ruokakunnastani kayttéisi seuraavia tiloja jos taloyhtiossa sellainen

olisi” ja annetut tilavaihtoehdot olivat "sisustettu kerhotila”, ”askartelutila”, "verstas
tyokaluineen”, ”kuntosali” ja ”muu urheilutila”, jossa tilavalinta piti maaritella sanal-
lisesti. Kysymykseen V2 vastasi yhteensd yhdeksan 11:st& kyselyn palauttaneesta

asukkaasta, ja heista viisi on omistusasukkaita ja nelja on vuokra-asukkaita. Kuvassa
13 on esitetty, mité yhteisid vapaa-ajantiloja kyselyyn vastanneet omistusasukkaat ja

vuokra-asukkaat kayttaisivat.
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4
3
2
1
0 S
tett
1ous e. u Askartelutila Verstas Kuntosali Muu
kerhotila
Wvuokra-asukas (n=4) kdyttdisi 3,333 3,667 3,333 3,75 5
W omistusasukas (n=5) kdyttdisi 1,2 2 2 1,2 1,2

Kuva 13. Vuokra- ja omistusasukkaiden toivomien vapaa-ajantilojen keskiarvot

Kuvasta 13 kay ilmi, ettd kyselyyn vastanneiden vuokra-asukkaiden ja
omistusasukkaiden valill& suurin ero vapaa-ajantiloihin liittyvissa toiveideissa on se,
ettd omistusasukkaat eivat luultavasti kayttéisi mitddn vapaa-ajantiloja ja vuokra-
asukkaat eivat ole varmoja, kayttaisivétko he joitain tiloja. Kaikkein vahiten
omistusasukkaat haluaisivat kayttd4 kuntosalia tai sisustettua kerhotilaa Toisaalta
vuokra-asukkaat kayttaisivat eniten kuntosalia tai askarteluhuonetta, mutta he

saattaisivat kdyttad myos verstasta ja kerhotilaa.

Kysymyksessé V3 asukkaita pyydettiin kertomaan omin sanoin, minké V2
kysymyksen vaihtoehdoista puuttuvan vapaa-ajantilan he toivoisivat rakennettavan ja
perustelut sille. Kysymykseen vastasi vain yksi omistusasukas, joka toivoi pihalle

pehmustettuja puutarhakeinuja.

Kysymyksesséd V4 asukkaita pyydettiin laittamaan mieleiseensa
paremmuusjarjestykseen toivomansa vapaa-ajantilan sijoituspaikalle annetut
vaihtoehdot. Annetut vaihtoehdot olivat ”A- ja B-rapun kellari”’, ”C- ja D-rapun
kellari”, ”E-rapun kellari”, ”A- ja B-rapun ullakko”, ”C- ja D-rapun ullakko”, "E-
rapun ullakko” ja ”nykyinen vaestonsuoja (C-rapun kellarissa)”. Kysymykseen vastasi
kaksi vuokra-asukasta, jotka arvioivat lahes samanlaiset parhausjarjestykset vapaa-
ajantilojen sijoituspaikalle. Paras vaihtoehto molempien vastaajien mielesté olisi A- ja
B-rapun kellari, ja sijoille kahdesta neljaén sijoittuivat hieman eri jarjestyksessa A- ja
B-rapun ullakko, nykyinen vaestonsuoja tai C- ja D-rapun kellari. Molemmat vastaajat
olivat yht& mieltd, ettd C- ja D-rapun ullakko olisi viidenneksi paras sijoituspaikka ja
E-rapun kellari ja ullakko huonoimmat.
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Kysymyksessé V5 asukkaita pyydettiin kertomaan omin sanoin mita asunto-
osakeyhtion tulisi tehdd vapaa-ajantiloille. Kysymykseen vastasi seitseman 11:st&
kyselyn palauttaneesta asukkaasta. Heista kaksi on vuokra-asukkaita ja viisi
omistusasukkaita. Edellisten kysymysten vastauksia mydtéillen omistusasukkaat
olivat kielteisi& vapaa-ajantilojen suhteen, kun taas vuokra-asukkaat neutraalimpia.
Kolme omistusasukasta vastasi suoraan, ettei halua mitédén vapaa-ajantiloja; yksi
kertoi pelk&&vansa vapaa-ajantilojen liséévan ilkivaltaa, josta on muutenkin ollut
harmia, ja yksi kertoi, ettei vapaa-ajantiloilla ole merkitysta. Yksi vuokra-asukas
kertoi haluavansa vapaa-ajantilat jarkevaan paikkaan ja toinen haluavansa

mahdollisiin vapaa-ajantiloihin esteettomén kulun, silla han on ndkdvammainen.

4.2.1.4 Sailytystilat

Asukaskyselyn Sailytystilat osiossa asukkailta kysyttiin kéyttavatko he asunto-
osakeyhtion yhteisissa tiloissa olevia sailytystiloja, arviomaan tyytyvéisyytensa niiden
suhteen tai arvioimaan, mika saisi heidat k&yttdmaan niita. Piispalassa sijaitsee paljon
pienid yksioitd, joissa ei ole ollenkaan tai hyvin rajallisesti sdilytystilaa tavaroille, joita
ei tarvitse kayttaa jokapaivéisessa elamassa. Kuten luvussa 4.1 on mainittu, Piispalan
yleiset sdilytystilat ovat myds sekavasti jarjestetyt, kellareiden osalta huonossa kun-
nossa ja usein ilkivallan ja murtojen kohteena. Piispalan asukkaita on tarked kuulla, et-
t4 yleisia séilytystiloja voidaan kehittd4 ja néin ollen parantaa heidan asumismuka-

vuuttaan.

Kysymyksessd ST1 asukkailta kysyttiin, kayttavétko he asunto-osakeyhtion yhteisia
séilytystiloja. Annetut vastausvaihtoehdot olivat kylla” tai ”ei”. Kysymykseen vastasi
kaikki 11 kyselyn palauttanutta asukasta. Vastanneista asukkaista yhteensé nelja omis-
tusasukasta ja neljé vuokra-asukasta eli yhteensa noin 73 % vastasi kayttavansa saily-
tystiloja. Yksi vuokra-asukas ja kaksi omistusasukasta eli yhteensa noin 27 % vastasi,

ettei kayté sailytystiloja.

Kysymyksessd ST2 niit4 asukkaita, jotka vastasivat kysymykseen ST1 "kylla”, pyy-
dettiin arvioimaan ennalta laadittuja séilytystiloja koskevia véitteit4 asteikolla 1...5,
jossa 1 oli taysin eri mieltd”, 2 "eri mieltd”, 3 "ei eri eikd samaa mieltd”, 4 "samaa
mieltd” ja 5 "taysin samaa mieltd”. Véitteet olivat "Huoneistossani on riittavéasti séily-

tystilaa”, "Taloyhtion tarjoamat huoneistokohtaiset irtaimistovarastot (kellarissa ja ul-
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lakolla) ovat riittavat”, "Taloyhtion tarjoamat huoneistokohtaiset irtaimistovarastot on
sijoitettu jarkevésti (ullakolla ja kellarissa)”, "Taloyhtion yhteiset varastotilat (esim.
pyo6ravarasto) ovat riittavat”, "Taloyhtion yhteiset varastotilat (esim. pydravarasto) on
sijoitettu jarkevasti”, "Taloyhtion séilytystilat ovat hyvassé kunnossa” ja "Taloyhtion
séilytystilat ovat turvalliset”. Kaikki kahdeksan vastaajaa, jotka vastasivat kayttavansa
yleisid sailytystiloja, vastasivat kysymykseen ST2. Kuvassa 14 on esitetty vuokra-
asukkaiden ja omistusasukkaiden keskimaaraiset arviot yhteisisté sailytystiloista.

5
4
3
2
1 .:
0 :
. Huoneistok
. huoneistok . .
Huoneistos _ ohtaiset _ Yhteiset |_.. .
ohtaiset | =~ Yhteiset L |Sdilytystilat|_... .
sa o irtaimistov _|varastotilat .. [Sdilytystilat
. . .. |irtaimistov varastotilat _ hyvdssa
riittavasti arastot . hyvin turvalliset
. arastot . riittavat o kunnossa
sdilytystilaa| . . hyvin sijoitettu
riittavat L
sijoitettu
W vuokra-asukas (n=4) 1 2,25 2,75 2,25 2,25 2 1,75
W omistusasukas (n=4) 3,5 4 4 1,5 3,75 3,25 1,75

Kuva 14. Yhteisia séilytystiloja kéyttavien vuokra- ja omistusasukkaiden keskiméaéarai-

set arviot niista

Kuvasta 14 kay ilmi, ettd kysymykseen vastanneiden yhteisia séilytystiloja koskevissa
arvioissa on suuria eroja. Yhté mieltd he ovat vain véitteesta ” Taloyhtion sailytystilat
ovat turvalliset”, josta he ovat eri mieltd. Vuokra-asukkaat ovat eri mielta lahes kaik-
kien vditteiden kanssa. Ainoastaan vditteestd ” Taloyhtion tarjoamat huoneistokohtai-
set irtaimistovarastot on sijoitettu jarkevasti (ullakolla ja kellarissa)” he ovat epévar-
moja. Omistusasukkaat ovat taas samaa tai lahes samaa mieltd kaikkien vaitteiden
paitsi "Taloyhtion yhteiset varastotilat (esim. pydrévarasto) ovat riittdvat” ja edella

mainittu ” Taloyhtion sailytystilat ovat turvalliset” kanssa.

Kysymyksessd ST3 niitd asukkaita, jotka vastasivat kysymykseen ST1 "ei”, pyydettiin
arvioimaan asteikolla 1...5, jossa 1 oli taysin eri mieltd”, 2 "eri mieltd”, 3 "ei eri eika
samaa mieltd”, 4 ”samaa mieltd” ja 5 "taysin samaa mieltd”, miké saisi heidat kaytta-

maan yhteisia sdilytystiloja. Vitteet alkoivat toteamuksella ”Kayttéisin taloyhtion tar-
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joamia séilytystiloja jos...” ja tdydentyivat kysymyksen ST2 toteamuksia vastaavilla

toteamuksilla ”huoneistoni séilytystilat eivat olisi minulle riittavat”, “taloyhtion tar-
joamat huoneistokohtaiset irtaimistovarastot olisivat riittdvat (ullakolla ja kellarissa)”,
“taloyhtion asuntokohtaiset irtaimistovarastot olisi sijoitettu jarkevasti (ullakolla ja
kellarissa)”, taloyhtion yhteiset varastotilat (esim. pyoravarasto) olisivat riittavat”,
“taloyhtion yhteiset varastotilat (esim. py6ravarasto) olisivat sijoitettu jarkevasti”, "ta-
loyhtion sdilytystilat olisivat paremmassa kunnossa” ja “taloyhtion sadilytystilat olisi-
vat turvallisemmat”. Kysymykseen ST3 vastasi kaksi kolmesta asukkaasta, jotka oli-
vat vastanneet kysymykseen ST1 ei”. Ndistd kahdesta vastaajasta yksi on vuokra-
asukas ja yksi omistusasukas. Kuvassa 15 on esitetty kysymykseen ST3 vastanneiden
vuokra- ja omistusasukkaiden keskimaaraiset arviot siitd, mika saisi heidat kayttamaan

yhteisié sailytystiloja.

5
4
3
2
1
0 * *
Huoneistok |Huoneistok .
. . . _ Yhteiset |_.. .
Huoneistos| ohtaiset ohtaiset Yhteiset . |Sdilytystilat| .. .
R . . . |varastotilat - Sdilytystilat
saeiolisi |irtaimistov |irtamistova|varastotilat olisi olisivat olisivat
riittavasti arastot | rastotolisi | olisivat . hyvassa _
) .. . e sijoitettu turvalliset
sdilytystilaa| olisivat hyvin riittavat hvvin kunnossa
rittavat | sijoitettu Y
W vuokra-asukas (n=1) 3 5 5 5
W omistusasukas (n=1}) 4 4 4 4 4 4 4

Kuva 15. Vuokra- ja omistusasukkaiden keskiméardiset arviot mika saisi heidat kayt-
tdmaan yhteisia séilytystiloja

Kuvasta 15 kay ilmi, etta niiden vuokra- ja omistusasukkaiden, jotka eivét kéayté yhtei-
sia sailytystiloja, arviot siitd, miké saisi heidat kdyttdmaan niitd, ovat hyvin yhtenevai-
set. Toisaalta vastaajia kysymykseen I6ytyi molemmista kategorioista vain yksi, joten
vastauksista ei pysty tekeméén kovin vahvoja johtopaatoksia. Kysymyksen ST3 vas-
tauksista voidaan kuitenkin paéatella, ettd jotkut asukkaat haluaisivat kayttaa yhteisia
séilytystiloja, mutta muun muassa yhteisten tilojen inventoinnissa esiin nousseiden

ongelmien vuoksi he ovat paattaneet olla kayttamaétta niita.
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Kysymyksessd ST4 asukkaita pyydettiin tdsmentamaan kysymyksen ST2 tai ST3
vaihtoehtoja ja antamaan sanallinen palaute, kuinka heid&dn mielestaan asunto-
osakeyhtitn yhteisia séilytystiloja tulisi kehittdd. Kysymykseen vastasi nelja vuokra-
asukasta ja yksi omistusasukas eli yhteensa viisi 11sté kyselyn palauttaneesta asuk-
kaasta. Kysymykseen vastannut omistusasukas toivoo pihalle katoksellisia pyoréateli-
neitd. Kysymykseen vastanneista vuokra-asukkaista yksi kritisoi irtaimistovarastojen
I0ytdmisen vaikeutta, niiden puutteellista kokoa ja turvallisuutta. Tamé tukee vaitetta
huonosta tiedotuksesta vuokranantajan ja vuokralaisen valilla seka siita, etta pienem-
missa asunnoissa asuvat vuokralaiset tarvitsevat enemman séilytystilaa. Loput kolme
kysymykseen vastanneista vuokra-asukkaista kritisoi irtaimistovarastojen ja pyorava-

rastojen sijoittelua seké irtaimistovarastojen riittdméattomyytta.

4.2.1.5 Yhteenveto

Yhteenvetona asukaskyselyistd voidaan luoda suuntaa antava kuva Piispalan tyypilli-
sistd asukkaista. VVastausprosentin jaadessa pieneksi kuva ei pade kaikkiin Piispalan
asukkaisiin, mutta sen perusteella saadaan esiin suurimpia yhteisié tiloja koskevia on-
gelmia. Tyypillinen kyselyyn vastannut omistusasukas Piispalassa on yli 60-vuotias
elakeldinen, joka asuu yksin tai toisen aikuisen kanssa 60 m?:n kokoisessa tai suu-
remmassa asunnossa. Tyypillinen omistusasukas ei kéyté yhteisia saunatiloja ja uskoo,
ettei kayttaisi niitd, vaikka niit4 parannettaisiin. Omistusasukas ei toivo Piispalaan
minkaanlaisia yhteisia vapaa-ajantiloja, silla pelk&& niiden lisadvan ilkivaltaa. Omis-
tusasukas kéyttaa asunto-osakeyhtion yhteisia séilytystiloja ja arvioi niiden olevan riit-
tavia ja hyvin sijoiteltuja, yhteisia varastotiloja kuten pydrévarastoa lukuun ottamatta.
Sailytystilojen turvallisuus on omistusasukkaalle huolenaihe. Tyypillinen kyselyyn
vastannut vuokra-asukas on joko alle 30-vuotias opiskelija tai yli 60-vuotias elékel&i-
nen, joka asuu yksin alle 60 mn asunnossa. Tyypillinen vuokra-asukas ei kayta sau-
naa, silla hén ei ole valttamatta edes tietoinen sen sijainnista. Han saattaisi kayttaa yh-
teisid saunatiloja, mikali niiden kuntoa ja tietoisuutta niista parannettaisiin. Useimmat
nuoremmista vuokra-asukkaista ovat sitd mieltg, ettd yhteiset vapaa-ajantilat ovat
asunto-osakeyhtiossa tarpeellisia ja kayttaisivat eritoten kuntosalia tai askarteluhuo-
netta. Vanhemmat vuokra-asukkaat eivét née yhteisia vapaa-ajantiloja tarpeellisina.
Tyypillinen vuokra-asukas kayttaa yhteisia séilytystiloja, mikali 10ytaa ne. Han arvioi
asuntonsa sailytystilan ja yhteiset sdilytystilat puutteellisiksi.
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4.2.2 Osakaskyselyt

Osakaskyselyiden tarkoituksena oli kartoittaa osakkaiden sijoitusvalmiuksia ja toiveita
yhteisistd saunatiloista, vapaa-ajantiloista ja séilytystiloista. Piispalassa asuvista 32
osakkaasta osakaskyselyn palautti nelja ja muualla asuvista 92 osakkaasta 18. Osakas-
kyselyiden vastausprosentiksi jai ndin ollen yhteensa 18. Vastausprosentin jaadessa
pieneksi tarkkaa kuvaa Piispalan osakkaista ei voitu muodostaa, joten osakaskyselyi-

den tulokset ovat lahinna suuntaa antavia.
4.2.2.1 Perustiedot

Osakaskyselyiden ensimmainen osa kasittelee osakkaiden perustietoja. Kysyttyja pe-
rustietoja ovat vastaajan ik&, hanen hallitsemiensa osakkeiden lukumaaré ja hallitse-
mien huoneistojen tyyppi seka eldméntilanne. Perustietojen tarkoituksena on kartoit-
taa, miten erikokoisia ja erityyppisid huoneistoja hallitsevien omistusasukkaiden ja si-
joittajaosakkaiden valmius sijoittaa yhteisiin tiloihin poikkeavat toisistaan, ja muodos-

taa suuntaa antava kuva heidan eldméntilanteestaan.

Perustietojen ensimmaisessé kysymyksessé osakkailta kysyttiin heidan ikaansa. Vas-
tausvaihtoehdot olivat “alle 20 vuotta”, 720 - 30 vuotta”, ”31 - 50 vuotta”, 50 - 60
vuotta” ja "yli 60 vuotta”. Vastaajia oli kaikista ikdryhmista paitsi alle 20-vuotiaista.
Suurin ryhma on yli 60-vuotiaat, noin 41 % edustuksella. Toiseksi eniten, 32 % vas-
taajista, kuuluu ik&ryhmaan 50 - 60 vuotta. Ikd&ryhmé&an 20 - 30 vuotta kuuluu noin 18

% ja ikaryhmaan 31 - 50 vuotta noin 9 % vastaajista.

Perustietojen toisessa kysymyksessé osakkailta kysyttiin heidan omistamiensa osak-
keiden lukumé&araa. Vastaajan tuli méaaritella osakkeidensa lukumaaré numeraalisesti.
As. Oy Kotkan Kirkkokatu 19 huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakemé&érat maa-
raytyvét suoraan niiden pinta-alan mukaan, joten kysymyksen avulla voidaan maarit-
t&a vastaajan hallitseman huoneiston tai huoneistojen pinta-alat. Osakaskyselyn pa-
lauttaneesta 22 vastaajasta 18 vastasi kysymykseen 2. Vastauksien vaihteluvali oli 1-
78. Noin 64 % eli valtaosa vastaajista hallitsee 50 tai useampaa osaketta. Yleisin vas-
taus kysymykseen 2 oli 48 noin 18 %:n edustuksella. Osakkaista, jotka hallitsevat vain

yhta alle 30 m?n yksi6ta, eli Piispalan asuntotyypeista yleisinta, vain yksi palautti
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osakaskyselyn. Vastaajien hallitsemien osakkeiden lukuméarat on esitetty taulukossa
7.

Taulukko 7. Osakaskyselyyn vastanneiden osakkaiden hallitsemien osakkeiden luku-

maarat
Osakkeiden % kyselyn | % kysymykseen
lukumaard | \aars |palauttaneista|  vastanneista
1,00 2 91 14,3
23,00 1 4,5 7,1
34,00 1 4,5 7,1
47,00 1 45 7.1
48,00 4 18,2 28,6
49,00 2 9,1 14,3
65,00 2 91 14,3
78,00 1 4,5 7,1
Yhteensé 14 63,6 100,0

Puuttuvat 8 36,4

Perustietojen kolmannessa kysymyksessé osakkailta kysyttiin, minka tyyppista huo-
neistoa han hallitsee. Vastausvaihtoehdot olivat ”1h + kk”, ”1h + kk + kph”, ”1h + k +
kph”, ”2h + kk”, ”2h + k + kph”, "2h+ kk +kph”, ”"2h + k + kph + halli”, ”2h +kk +
halli + parv.”, ”2h + kk + kph + halli”, ”3h + k + palv.h +halli + kph” ja "liikehuoneis-
to”. Kysymyksessa oli mahdollista valita useampi kuin yksi vaihtoehto. Kysymyksen
avulla pyrittiin selvittdméan, miten erityyppisia huoneistoja hallitsevat osakkaat suh-
tautuvat yhteisten tilojen kehittdmiseen. Vastaajien hallitsemien huoneistojen ylei-
simmét tyypit olivat 2h + kk + kph noin 32 %:n ja 2h + k + kph noin 18 %:n edustuk-
silla. 1h + kk ja 1h + k + kph —tyyppisia huoneistoja hallitsivat noin 14 % vastaajista.
Yksi vastaaja ilmoitti hallitsevansa sekd 1h + kk ettd 1h+ k +kph —tyyppisia huoneis-

toja. Kaikki vastaajien hallitsemat huoneistotyypit on esitetty taulukossa 8.
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Taulukko 8. Osakaskyselyyn vastanneiden osakkaiden hallinnassa olevat huoneisto-

tyypit

Hallinnassa oleva asuntotyyppi |Maaré %
1h + kk 3 13
1h + kk + kph 0 0
1h + Kk + kph 3 13
2h + kk 0 0
2h + k + kph 4 17,3
2h + kk + kph 7 30,4
2h + k + kph + halli 2 8,6
2h + kk + halli + parv 2 8,6
2h + kk + kph + halli 0 0
2h + kk + kph + parv 0 0
3h + k + palv. h. + halli + kph |1 4,3
Liikehuoneisto 1 4,3

Yhteensé 23 100

Perustietojen neljannessa kysymyksessa asukkailta kysyttiin, ovatko he paatoimisesti
tyossakayvia, tyottomia, opiskelijoita, eldkeldisia vai naihin ryhmiin kuulumattomia,
missé elaméntilanne piti maarittaa sanallisesti. Vastaajien ikdjakaumaa mukaillen 50
% vastaajista on tyossakayvia, 36,4 % elékeldisia ja 4,5 % eli yksi vastaaja opiskelija.
Liséksi kaksi vastaajaa maéritteli elamantilanteensa joksikin muuksi, toinen yhdistys-

kaytossa olevaksi huoneistoksi ja toinen ei tismentanyt.

4.2.2.2 Saunatilat

Osakaskyselyn Saunatilat-osiossa kysyttiin, kuinka halukkaita osakkaat ovat sijoitta-
maan asunto-osakeyhtion yhteisien saunatilojen kehittdmiseen ja miten he toivovat

niitd kehitettdvan. Piispalassa sijaitsee 36 kylpyhuoneetonta huoneistoa ja sen yhteiset
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saunatilat ovat huonossa kunnossa, joten saunatiloilla oletetaan olevan suuri merkitys

omistusasukkaille asumismukavuuden tai sijoittajille sijoituksen arvon suhteenannalta.

Kysymyksessd S1 osakkaita pyydettiin arvioimaan heidén valmiutensa sijoittaa erilai-
siin ennalta laadittuihin saunatiloja kehittaviin toimenpiteisiin. Valmius tuli arvioida
vastaamalla ennakkoon laadittuihin vaitteisiin asteikolla 1...5, jossa 1 oli taysin eri
mieltd, 2 eri mieltd, 3 ei eri eik& samaa mieltd, 4 samaa mieltd ja 5 tdysin samaa miel-
ta. Vaitteet alkoivat toteamuksella ”Olen valmis sijoittamaan...” ja tdydentyivéat sau-
natilojen kehittdmiseen liittyvilla toimenpiteilld, jotka olivat ”saunatilojen korjauk-

seen,

saunan turvallisuuden parantamiseen”, ”saunan siséilmaston parantamiseen”,
”’saunan uudelleen sijoittamiseen (esim. ullakolle)” ja ”saunatilojen yhteyteen raken-
nettavaan vilvoittelutilaan” Kysymykseen S1 vastasi kyselyn palauttaneista 22 osak-
kaasta 4 omistusasukasta ja 15 sijoittajaa. Kuvassa 16 on esitetty keskiarvot omis-
tusasukkaiden ja sijoittajien valmiudesta sijoittaa eri saunatilojen kehittdmiseen liitty-

viin toimenpiteisiin.

0]
Saunan Saunan Parempi Uudelleen I .
) . i L . Vilvoittelutila
korjaus turvallisuus | sisdilmasto |sijoittaminen
W sijoittaja (n=15) 2,428 2,333 2,5 2,067 2,2
W omistusasukas (n=4) 2,75 2,25 2,533 2,25 2,25

Kuva 16. Sijoittajien ja omistusasukkaiden keskimaaréiset valmiudet sijoittaa saunati-

loja kehittaviin toimenpiteisiin

Kuvasta 16 kay ilmi, ettd kyselyyn vastanneiden osakkaiden valmius sijoittaa saunati-
lojen kehittdmiseen on matala. Ainoastaan valmius sijoittaa saunan korjaukseen ja pa-
rempaan siséilmastoon ovat epavarmalla puolella negatiivisen sijaan. Vastausten pe-

rusteella voidaan todeta, ettd sijoittajat ja omistusasukkaat eivét ole kovinkaan valmii-

ta sijoittamaan mittaviin ja kalliisiin saunatilojen remontteihin. Omistusasukkaiden tu-
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lokset olivat odotettavissa, silla asukaskyselyyn vastanneiden omistusasukkaiden osal-
ta heidan arvionsa saunan kaytosta ja sité lisaavista tekijoista olivat my0ds negatiivisia.
Toisaalta vuokralaiset olivat arvioineet kayttdvansa saunaa useammin tai olevansa
epévarmoja saunan kayttonsa tihentymisestd, jos sille suoritettaisiin korjaustoimenpi-
teitd. N&in ollen heidan asumismukavuutensa nousisi melko varmasti, miké taas osal-

taan nostaisi my0s sijoittajien sijoituksen arvoa.

Kysymyksessé S2 osakkaita pyydettiin tissmentamééan kysymyksen S1 vaihtoehtoja ja
antamaan sanallinen arvio miten he toivoisivat taloyhtion kehittavan yhteisia saunati-
loja. Kysymykseen S2 vastasi 22:sta kyselyn palauttaneesta osakkaasta 10, ja heista
yksi on omistusasukas ja yhdeksan sijoittajia. Sanallisen arvion antaneista osakkaista
seitseman kertoo, ettei kdyt4 saunaa tai edes tiedd, missa se on. Kahden osakkaan sa-
nalliset arviot viittaavat heidan olevan halukkaita sijoittamaan saunatilat ullakolle.
Yksi osakas kertoo olevansa myotamielinen nykyisten saunatilojen korjaukselle tar-

peen vaatiessa, vaikkei itse saunatiloja kaytakaan.

4.2.2.3 Vapaa-ajantilat

Osakaskyselyn Vapaa-ajantilat -osiossa osakkailta kysyttiin, tulisiko taloyhtiéssa olla
yhteisi& vapaa-ajantiloja ja kuinka halukkaita he olisivat sijoittamaan eri vaihtoehtojen
rakentamiseen. Piispalassa on kellarikerroksessa ja ullakkokerroksessa paljon kaytta-
méatonta tilaa, jota voitaisiin ottaa asukkaiden yhteiseen kayttéon pienelld kunnostuk-
sella. Yhteisten tilojen inventoinnin perusteella tilojen suurimmat ongelmat ovat tur-
vattomuus ja varsinkin kellarissa tilojen huono kunto. Ongelmista huolimatta Piispa-
lan yhteisié tiloja on mahdollista kehittdd asumismukavuuden nostamiseksi, jos osak-

kaat ovat siihen valmiita.

Kysymyksessé V1 osakkailta kysyttiin, pitéisikd heidan mielestdan asunto-
osakeyhtidssa olla yhteisessa kaytdssa olevia vapaa-ajantiloja. Vastausvaihtoehdot
olivat "kyll&” tai "ei”. Kysymykseen vastasi 22:sta kyselyn palauttaneesta osakkaasta
19, ja heist& 15 on sijoittajia ja nelja omistusasukkaita. Vastaajista yhteensa 10 sijoit-
tajaa ja kolme omistusasukasta, eli yhteensé noin 68 %, ei toivonut yhteisid vapaa-
ajantiloja. Toisaalta viiden sijoittajan ja yhden omistusasukkaan eli yhteensa 32 %:n

mielesté ne olivat tarpeellisia.
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Kysymyksesséd V2 osakkaita pyydettiin arvioimaan valmiutensa sijoittaa yhteisiin va-
paa-ajantiloihin. Valmius tuli arvioida vaitteiden perusteella asteikolla 1...5, jossa 1 oli
“taysin eri mieltd”, 2 ”eri mieltd”, 3 el eri eikd samaa mieltd”, 4 samaa mieltd” ja 5
’tdysin samaa mieltd”. Vaitteet alkoivat toteamuksella olen valmis sijoittamaan talo-
yhtion yhteisiin tiloihin sijoitettavaan...” ja tdydentyivat seuraavilla tilavaihtoehdoilla:
sisustettuun kerhotilaan”, askartelutilaan”, ”verstaaseen tydkaluineen”, ”kuntosa-
liin”, "muuhun urheilutilaan”, jossa tilavalinta piti maaritella sanallisesti, ja "vilvoitte-
lutilaan saunaosaston yhteydessa”. Kysymykseen V2 vastasi 22:sta kyselyn palautta-
neesta osakkaasta 20, ja heistd 16 on sijoittajia ja nelja omistusasukkaita. Kohtaan
”muuhun urheilutilaan” vastasi yhteensa 16 osakasta, joista 12 on sijoittajia ja nelja
omistusasukasta. Kuvassa 17 on esitetty keskiarvot sijoittajien ja omistusasukkaiden

valmiuksista sijoittaa eri vapaa-ajantiloihin.

Vilvoittelutilaa
Sisustettuun | Askartelutilaa | Verstaaseen . Muuhun n
) . . Kuntosaliin o
kerhotilaan n tydkaluineen urheilutilaan | saunaosaston
yhteydessa
Wsijoittaja (n=16) 2,47 2,56 2,06 2,37 1,75 2,06
momistusasukas (n=4) 2 2 2 2,5 2 2

Kuva 17 Sijoittajien ja omistusasukkaiden keskimaaraiset valmiudet sijoittaa erilaisiin

yhteisiin vapaa-ajantiloihin

Kuva 17 paljastaa, ettd omistusasukkaat ja sijoittajat ovat yhtélailla yhteisiin vapaa-
ajantiloihin sijoittamista vastaan. Kaikki keskiarvot ovat lahempané negatiivista, kuin
neutraalia mielipidettd, lukuun ottamatta sijoittajien keskimaaraisté arviota askarteluti-
laan sijoittamisesta ja omistusasukkaiden keskimé&éraista arviota kuntosaliin sijoitta-
misesta. Osakkaiden haluttomuus sijoittaa madriteltyihin vapaa-ajantiloihin on luon-

nollisesti yhteydessa siihen, etta he tuntevat ne tarpeettomiksi.

Kysymyksesséd V3 osakkaita pyydettiin kertomaan sanallisesti mihin kysymyksen V2

vaihtoehdoista puuttuneeseen vapaa-ajantilaan he olisivat valmiita sijoittamaan ja
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mahdolliset perustelut sen rakentamiseksi. Kyselyn palauttaneista 22 osakkaasta kuusi
vastasi kysymykseen V3. Toiveita yhteisista vapaa-ajantiloista olivat soittotila ja pi-

han kunnostaminen yhteiseen kdyttoon sopivaan kuntoon. Kahdesti mainittu perustelu
yhteisten tilojen tarpeellisuudelle oli viihtyvyyden parantaminen. Lisaksi kaksi vastaa-

jaa totesi, ettei yhteisille vapaa-ajantiloille ole ké&yttoa.

Kysymyksessd V4 osakkaita pyydettiin antamaan sanallinen arvio siitd, mita taloyhti-
on tulisi tehdé& yhteisille vapaa-ajantiloille suhteen. Kyselyn palauttaneista 22 osak-
kaasta 10 vastasi kysymykseen V4. Kysymykseen vastanneista osakkaista kolme on
sitd mieltd, ettei yhteisiin vapaa-ajantiloihin kannata panostaa ilkivallan tai muun syyn
vuoksi Kaksi vastaajaa néki kellarin tyhjissa kayttdmattomissa tiloissa potentiaalia yh-
teisille vapaa-ajantiloille ja kaksi kertoi suoraan haluavansa yhteisia vapaa-ajantiloja.
Liséksi ehdotettiin kayttémaksua yhteisille vapaa-ajantiloille, mikéli sellaisia paate-

taén rakentaa.

4.2.2.4 Sdilytystilat

Osakaskyselyn Séilytystilat-osiossa osakkailta kysyttiin heidan valmiudestaan sijoittaa
yhteisien sdilytystilojen kehittdmiseen ja miten he toivoisivat niitd kehitettavan. Piis-
palassa sijaitsee paljon pienia yksioita, joissa ei ole ollenkaan tai hyvin rajallisesti sai-
Iytystilaa tavaroille, joita ei tarvitse kayttaa jokapaivéisessa elaméssa. Kuten luvussa
4.1 on mainittu, Piispalan yleiset séilytystilat ovat my0s sekavasti jarjestetyt, kellarei-
den osalta huonossa kunnossa ja usein ilkivallan ja murtojen kohteena. Liséksi asu-
kaskyselyn tuloksien perusteella voidaan todeta, ettd ainakin tietyt parannukset saily-
tystilojen sijoituksessa ja turvallisuudessa tulisivat parantamaan asukkaiden asumis-
viihtyvyyttd ja sitd kautta osakkeiden arvoa. Siksi on térked selvittdé osakkaiden val-

mius sijoittaa yhteisten séilytystilojen kehittamiseen.

Kysymyksessé ST1 osakkaita pyydettiin arvioimaan heidén valmiutensa sijoittaa yh-
teisiin sailytystiloihin. Valmius tuli arvioida vaitteiden perusteella asteikolla 1...5, jos-
sa 1 oli "taysin eri mieltd”, 2 "eri mieltd”, 3 "ei eri eikd samaa mieltd”, 4 ’samaa miel-
t4” ja 5 "taysin samaa mieltd”. Vaitteet alkoivat toteamuksella ”olen valmis sijoitta-
maan ...” ja tdydentyivat seuraavilla sailytystiloihin liittyvilla toimenpiteilla: taloyh-
tion tarjoamien asuntokohtaisten irtaimistovarastojen (kellarissa ja ullakolla) kunnos-

tukseen”, taloyhtion tarjoamien asuntokohtaisten irtaimistovarastojen uudelleen sijoi-
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tukseen (kellarissa ja ullakolla)”, "taloyhtion tarjoamien asuntokohtaisten irtaimisto-
varastojen lisdéamiseen (kellarissa ja ullakolla)”, “taloyhtion yhteisten varastotilojen
(esim. pyorévarasto) kunnostukseen”, “taloyhtion yhteisten varastotilojen (esim. pyo-
réavarasto) uudelleen sijoitukseen” ja "taloyhtion séilytystilojen (kaikkien) turvallisuu-
teen.”. Kysymykseen V2 vastasi 22:sta kyselyn palauttaneesta osakkaasta 20, heisté
16 on sijoittajia ja nelja on omistusasukkaita. Kuvassa 18 on esitetty keskiarvot sijoit-
tajien ja omistusasukkaiden valmiuksista sijoittaa yhteisten séilytystilojen kehittamis-

toimenpiteisiin.

5
4
3
2
1
0 ; :
Asuntokohtais| Asuntokohtais )
Asuntokohtais . .
ten ten Yhteisten Yhteisten _
o o ten o .. |Sailytystilojen
irtaimistovara | irtaimistovara|. . . varastotilojen | varastotilojen .
) ) irtaimistovara turvallisuutee
stojen stojen _ kunnostuksee | uudelleen
stojen i n
kunnostuksee| uudelleen e n sijoitukseen
o lisddmiseen
n sijoitukseen
W sijoittaja (n=16) 3,29 2,5 2,87 3,18 2,56 4,06
W omistusasukas (n=4) 3 2,5 2,5 3 2,5 3,5

Kuva 18. Sijoittajien ja omistusasukkaiden keskimaaraiset valmiudet sijoittaa yhteis-

ten sdilytystilojen kehittdmistoimenpiteisiin

Kuvasta 18 kay ilmi, ettd kyselyyn vastanneiden osakkaiden valmius sijoittaa sdilytys-
tilojen kehittdmiseen on matala, lukuun ottamatta kaikkien varastotilojen kunnostusta,
johon sijoittamisesta seka sijoittajat ettd omistusasukkaat ovat epadvarmoja ja sailytys-
tilojen turvallisuuden parantamista, josta sijoittajat arvioivat olevansa samaa mielta ja
omistusasukkaat l&hes samaa mieltd. Kaikissa muissa toimenpiteissa sek& omis-
tusasukkaiden ettd sijoittajien arviot sijoitusvalmiuksistaan ovat epdvarman ja negatii-
visen vélissa. Kaiken kaikkiaan sijoittajat ovat hieman valmiimpia sijoittamaan saily-

tystilojen kehittdmiseen, kuin omistusasukkaat.

Kysymyksessd ST2 osakkaita pyydettiin tasmentaméan kysymyksen ST1 vaihtoehto-
ja ja antamaan sanallinen arvio, kuinka taloyhtion tulisi kehittaa yhteisia séilytystiloja.
Kyselyn palauttaneista 22 osakkaista kahdeksan, joista kaikki ovat sijoittajia, vastasi
kysymykseen ST2. Vastaajista nelja on sitd mieltd, ettd kellaritilojen komerot vaativat

kunnostusta. Kaksi vastaajaa néki yhteisten tilojen turvattomuuden ongelmaksi, jolle
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pitéisi tehda jotain. Kaksi vastaajaa oli negatiivisia séilytystilojen kehittdmista kohtaan
ja yksi oli huolissaan pihalle kertyv&n romun mé&arésta ja toivoi lukittavaa pyordvaras-
toa katutasoon.

4.2.2.5 Yhteenveto

Osakaskyselyiden perusteella voidaan luoda suuntaa antava kuva As. Oy Kotkan
Kirkkokatu 19:n osakkaista ja heidén suhtautumisestaan yhteisten tilojen kehittami-
seen. Yleisesti ottaen osakkaat, jotka omistavat vahemman osakkeita, eivat asu Piispa-
lassa itse vaan vuokraavat hallitsemiansa huoneistoja, kun taas osakkaat, jotka hallit-
sevat suurempia huoneistoja, asuvat itse Piispalassa. Kaikkein suurimpia osakeryhmia
hallitsevat liiketoimintaa harrastavat yritykset. Kyselyyn vastanneilla osakkailla ei ole
suurta valmiutta sijoittaa saunatilojen kehittdmiseen, mutta sanallisten arvioiden osalta
ullakolle sijoitettava saunaosasto, tai nykyisen saunaosaston korjaus tarpeen vaatiessa
saivat kannatusta. Vapaa-ajantiloihin osakkaat eivét olleet valmiita sijoittamaan pit-
kalti samasta syystéd kun asukkaat eivat halunneet niitd kayttoonsa, eli turvattomuuden
vuoksi. Turvallisuus ndhtiin my6s yhteisten sdilytystilojen kehittdmisessa tarkeim-
maéksi kohteeksi. Jotkut osakkaat toivat myds ilmi olevansa valmiita sijoittamaan kel-
larissa sijaitsevien sailytystilojen kunnostukseen. Kaiken kaikkiaan osakkaiden vasta-
ukset ovat hyvin yhtenevéisiéd asukkaiden vastauksien ja yhteisten tilojen inventoin-

nissa havaittujen puutteiden kanssa.

4.3 Kehitysehdotukset

Tassa osiossa annetaan kehitysehdotuksia Piispalan yhteisiin sauna,- sailytys,- ja va-
paa-ajantiloihin liittyen niiden nykytila, asukas- ja osakaskyselyihin vastanneiden toi-
veet, rakennusmaaraykset ja rakennustekniset tekijat huomioiden, ottaen kantaa myds
taloudellisiin seikkoihin ja toteutuksen mahdollisuuksiin.

4.3.1 Yleinen turvallisuus

Yleisten tilojen inventoinnissa ja asukaskyselyiden tuloksista huomattiin, ettd Piispa-
lan yhteisten tilojen suurimpia ongelmia on yleinen turvattomuus ja ilkivalta. Lis&ksi
osakkaat ovat osakaskyselyiden tulosten perusteella kaikkein valmeimpia sijoittamaan

yleisten tilojen turvallisuuteen. Asumismukavuuden ja sitd kautta kiinteiston arvon
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nostamiseksi seuraavissa kappaleissa on annettu kehitysehdotus Piispalan yhteisten ti-

lojen turvallisuuden parantamiseksi.

Yhteisten tilojen turvallisuuden kehitysehdotus

Hankitaan asunto-osakeyhtion yhteisiin tiloihin kameravalvontajarjestelma ja yhteisiin
tiloihin kulkua valvova avain- ja lukkojarjestelma. Kulkua valvova avain- ja lukkojér-
jestelmé voidaan toteuttaa usein eri tavoin. Tehokkain tapa on elektromekaaninen lu-
kitusjarjestelmad. Tallaisessa jarjestelemassa avaimessa on seké elektroninen etta me-
kaaninen tunnistuskoodi, eika lukko avaudu jos avaimessa ei ole mekaanisen koodin
lisaksi oikeaa voimassa olevaa elektronista koodia (Abloy 2010). Elektronisen koodin
ansiosta yksittaisid avaimia on helppo seurata ja kulkuoikeuksia rajoittaa tai evata ko-
konaan. Elektromekaaninen lukitusjarjestelma on jo sinallaan tehokas kulunvalvonta-
jarjestelma, mutta jos avain luovutetaan ulkopuoliselle henkilélle tai katoaa, on mah-
dollinen ilkivallan tekija hankala saada kiinni. Tasta syysta elektromekaanista lukitus-
jarjestelmad on tarkoituksenmukaista tdydentdd kameravalvontajarjestelmalld. Kerros-
talon yhteisten tilojen kameravalvontajarjestelmé toteutetaan sijoittamalla yhteisten ti-

lojen ovien sisépuolelle tallentavat valvontakamerat.

Kulunvalvonnan hyvat puolet:

Asumismukavuus nousee, kun ilkivaltaa sekd murtoja saadaan vahennettya.
Kiinteistonhoidon juoksevia kuluja saadaan laskettua, kun ilkivallasta ei koidu kuluja.

Asunto-osakeyhtién maine nousee, kun turvallisuus on kunnossa.

Kulunvalvonnan huonot puolet

Laitteiston asennus on kallista.

Kameroiden sijoittelussa on huomioitava yksityisyyden suoja.

Toteutuksessa huomioitavia asioita

On péatettavé, kaytetddnkd kulunvalvonnassa vain avain- ja lukkojarjestelmaa vai

tdydennetaanko sitd myos valvontakameroilla
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¢ Jos tdydennetddn kameravalvonnalla, on pééatettavé kéyteta&nko digitaalista vai analo-
gista tallennusta.

¢ Jos valvontakamerat suunnataan niin, etta ne voivat kuvata porrashuoneita, tulee kai-
kilta asukkailta kysyé lupa kameravalvonnan asentamiseen.

o Kameravalvonnasta on ilmoitettava ulko-ovilla "Kiinteistossa tallentava kameraval-
vonta” — kylteill&. (Sallinen 2010.)

4.3.2 Sailytystilat

Piispalan sailytystilojen suurimmaksi ongelmaksi havaittiin inventoinnin aikana ja
asukaskyselyiden tuloksena niiden turvattomuus ja heikko kunto eritoten kellarissa
sekd sekavuus ullakolla ja kellarissa. Lisaksi osakkaat ovat osakaskyselyiden tulosten
perusteella turvallisuuden jalkeen toisiksi valmeimpia sijoittamaan sailytystilojen, eri-
tyisesti kellarin osilta, kunnostukseen Asumismukavuuden ja toisaalta sijoituksen ar-
von nostamiseksi seuraavissa kappaleissa on annettu kaksi kehitysvaihtoehtoa yhteis-

ten sdilytystilojen suhteen.

Kehitysehdotus 1: Sailytystilojen uudelleennumerointi

Numeroidaan huoneistokohtaiset irtaimistovarastot uudelleen ja rakennetaan tarvitta-
vat uudet varastokopit niin ettd ne ovat loogisessa numerojarjestyksessa ja tienvarsira-
kennuksen asukkaille on oma varasto seka kellarissa etté ullakolla. Jotta varastoja olisi
tarpeeksi ja ne saadaan loogiseen jarjestykseen, tulee A- ja B-porrashuoneiden ulla-
kolta purkaa kaksi ylimééraista varastoa ja aloittaa uusi numerointi A- ja B-
porrashuoneiden ullakolta jatkaen jarjestyksessé C- ja D-porrashuoneiden ullakolle.
C- ja D-porrashuoneiden kellarissa tulee kahden talla hetkell& tyhjillaan olevan huo-
neen vélinen kevyt véliseind purkaa, ettd kumpaankin paasee kulkemaan sen jélkeen
kun niiden vastaiselle k&ytavalle tehd&an kaksi uutta varastokomeroa. Huone, joka
muodostuu, kun kevyt valiseiné puretaan, voidaan ottaa kayttoon toisena ulkoiluva-
linevarastona. Lisaksi C- ja D-porrashuoneiden kellarissa rakennetaan uusi jarkevampi
valiseind C-porrashuoneen kantavan seinén toisella puolella olevaan kayttaméttomaan
tilaan, joka voidaan sen jalkeen ottaa kayttoon varastokomerona. Kaikkien C- ja D-
porrashuoneiden kellarin varastokomeroiden huonokuntoiset ja monesti murretut ovet
tulisi samalla vaihtaa kestavampiin. Sisépihan alla sijaitsevassa kdytavassd muutetaan

kolme muita suurempaa varastokoppia kuudeksi pienemmaksi varastokomeroksi. E-
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porrashuoneen kellariin tehddan yksi uusi varastokomero niin etté sen tila lohkaistaan

l&hes tyhjilla&n olevasta siivouskomerosta.

Irtaimistovarastojen uudelleen numeroinnissa tarke&é on asiasta tiedottaminen ajoissa.
Kaikille asukkaille on jaettava tiedote, jossa heitd pyydetdan tyhjentdmaan oma ir-
taimistovarastonsa tiettyyn paivaméaaraan mennessé niiden uudelleenjarjestamisen
vuoksi. Tiedotteessa tulisi myds mainita uusien irtaimistovarastojen sijainti liittdmalla
siihen pohjakuvat kellarista ja ullakolta joihin on numeroitu kaikki irtaimistovarastot

selkeésti. Tiedote tulisi my0Os asettaa nakyviin jokaiseen porrashuoneeseen.

Ensimmaisen kehitysehdotuksen hyvét puolet:

Huoneistokohtaiset irtaimistovarastot saadaan organisoitua niin, etta ne on helpompi
[0ytaa.

Tienvarsirakennuksen asukkaille sekd kylmaa ettd lamminta sailytystilaa.

Ei vaadi paljon rakennusteknisia toita.

Murtovarmemmat ovet varastokomeroihin.

Toinen ulkoiluvélinevarasto.

Kiinteiston arvon nostaminen asumismukavuuden kautta lahinn& pehmeilld toimenpi-

teilla.

Ensimmaisen kehitysehdotuksen huonot puolet:

E-rapun asukkaille j&& vain yksi liian pieni irtaimistovarasto.
Huoneistokohtaiset irtaimistovarastot ja4vat osittain erikokoisiksi.
Huoneistokohtaiset irtaimistovarastot hajautetaan.

Yhteisten tilojen muunneltavuus pysyy huonona.

Kehitysehdotus 2: Sailytystilojen modernisointi

Puretaan kuusi liian pientd varastoa ullakkotiloista. Ullakolle jad ndin ollen yhteensa
93 tarpeeksi suurta varastoa. Varastojen purkamisen yhteydessa ne on mielekéstéa nu-
meroida uudestaan, niin ettda numerointi alkaa A- ja B-porrashuoneiden ullakolta. C- ja
D-porrashuoneiden kellarissa puretaan kaikki huoneistokohtaiset irtaimistovarastot lu-
kuun ottamatta asuntojen 99 ja 91 varastoja, jotka ovat tarpeeksi suuret. Tilalle raken-
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netaan D-porrashuoneen paatyyn yhteensa 12 tiilirakenteista varastoa. Tiilirakenteisis-
sa varastoissa voidaan kayttaa puretuista varastoista irrotettuja alkuperéisia ovia silta
osin kun ne ovat tarpeeksi hyvassé kunnossa tai pystytdén entisdimaan tarpeeksi hy-
vaan kuntoon. Lisdksi C- ja D-porrashuoneiden kellarista puretaan kayttaméattomien
huoneiden véliseini& niin, ett4 saadaan muodostettua kolme suurta avointa tilaa. Niita
voidaan kayttaa esimerkiksi toisena ulkoiluvalinevarastona, askarteluhuoneena ja kiin-
teistonpidon varastona. Kuvassa 19 on esitetty C- ja D-porrashuoneiden kellarin poh-

jakuvat nykytilasta ja sailytystilojen toisen kehitysehdotuksen mukaan.

Kehitysehdotus 2 Nykytila
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Kuva 19. C- ja D-porrashuoneiden kellarin pohja nykytilassa ja sailytystilojen toisen

kehitysehdotuksen mukaisesti

Sisépihan alla olevasta ké&ytdvasta puretaan kaikki vanhat liian pienet irtaimistovaras-
tot ja rakennetaan 16 noin 3 m%n kevytta puurakenteista irtaimistovarastoa. Varastot



64

numeroidaan uudelleen rakentamisen yhteydessé niin, ettd numerointi alkaa sisapihan
alla numerosta 94 ja jatkuu loogisessa numerojarjestyksessa. E-rapun kellarista pure-
taan kaikki irtaimistovarastot, ja sijoitetaan ne uudelleen kaytavéaan sisapihan alle sek&
C- ja D-porrashuoneiden kellariin. Kuvassa 20 on esitetty sisdpihan alla olevan kayta-

van pohja sailytystilojen toisen kehitysehdotuksen ja nykytilan mukaisesti.

Kehitysehdotus 2
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Kuva 20. Sisépihan alla olevan kaytédvan pohjan nykytilan séilytystilojen toisen kehi-

tysehdotuksen mukaisesti.

Toisen kehitysehdotuksen hyvat puolet:

Jokaiselle asunnolle yksi tarpeeksi suuri irtaimistovarasto.

C- ja D-porrashuoneiden kellariin j&a isoja avoimia huoneita ja tiloja, jotka voidaan
ottaa helposti kdyttdon tarpeen vaatimalla tavalla.

Kellaritilat ovat helposti muunneltavissa.

E-porrashuoneen kellari vapautuu muuhun kayttoon, kuten pesutuvalle.

Kellarit ja ullakko avartuvat jolloin liikkuminen helpottuu.

Toisen kehitysehdotuksen huonot puolet:



65

e Rakennustekniset toimenpiteet mittavammat kuin ensimmaisessé kehitysehdotuksessa.

o Kaikkea kéaytdvatilaa ei saada tehokkaasti kayttoon.

4.3.3 Saunatilat

Yhteisten tilojen inventoinnissa ja asukaskyselyjen tuloksista saunatilojen suurimmik-
si ongelmiksi muodostuivat puutteellisesta ilmanvaihdosta aiheutuneet kosteusvauriot
ja puutteellinen tiedotus saunan varaustavoista ja -ajoista seké sijainnista. Koska suu-
rin syy saunatilojen ilmanvaihdon puutteellisuuteen on niiden sijainti, on seuraavissa
kappaleissa esitetty kehitysehdotus saunan siirtdmiseksi ja korjaamiseksi. Molemmista
kehitysehdotuksista annetaan liséksi asumismukavuuteen ja sijoituksen arvon nosta-

miseen liittyvid hyvid ja huonoja puolia.

Kehitysehdotus 1: Nykyisten saunatilojen ilmastoinnin koneellistaminen ja pintare-

montti

Puretaan vanhan saunaosaston pintarakenteet E-porrashuoneen kellarissa ja kuivataan
kastuneet rakennusosat. Samalla voidaan vaihtaa toisen WC:n oven ja lavuaarin paik-
koja niin, ettd sinne péasee jatkossa toisesta pukuhuoneesta eiké eteistilasta. Koneel-

listetaan koko E-porrashuoneen kellarin ilmastointi. Jos E-porrashuoneen kellariin on
tarpeellista sijoittaa muita toimintoja, kuten pyykinpesutilat, voidaan niidenkin ilmas-
tointi koneellistaa samalla. IImastointikoneen vaatima hormisto tulee sijoittaa pihara-
kennuksen julkisivulle, ettei sité tarvitse viedd asuntojen Iapi. Kuvassa 21 on esitetty

pohjakuva, kuvassa 22 leikkaus ja kuvassa 23 piharakennuksen julkisivumuutoskuvat

saunatilojen ensimmaisen kehitysehdotuksen mukaisesti
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Kuva 21. Pohjakuva saunatilojen ensimmaisen kehitysehdotuksen mukaisesti
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Kuva 22. Leikkauskuva saunatiloista ensimmaisen kehitysehdotuksen mukaisesti
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Kuva 23. Piharakennuksen julkisivumuutokset saunatilojen ensimmaisen kehitysehdo-

tuksen mukaisesti

Ensimmaisen kehitysehdotuksen hyvét puolet

Olemassa oleva saunaosasto saadaan hyddynnettyd ja sen suurimmat ongelmat rat-
kaistua.

Rakenteelliset muutokset verrattain pienia.

Koko E-porrashuoneen kellarin ilmastointi koneellistetaan, joten sinne voi jatkossa si-
joittaa tiloja, jotka vaativat tehokkaan ilmanvaihdon, kuten pesutilat.

C- ja D-porrashuoneiden ullakolle jaa kayttaméatonté tilaa, joka voidaan kayttdad mui-

hin tarkoituksiin.

Ensimmaisen kehitysehdotuksen huonot puolet

Mittava ja kallis ilmanvaihtoremontti.
Kaikkien saunaosaston tilojen pintaremontti.
Uuden hormin rakentaminen piharakennuksen julkisivulle vaatii julkisivumuutoksen,

joka on otettava huomioon kesan 2012 julkisivuremontissa.
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e Sisapihan alla olevaan kaytavaan on rakennettava I\VV-konehuone, joten sdilytystiloja

joudutaan muuttamaan enemmaén kuin pelkéstddn numeroimalla ne uudestaan.

Kehitysehdotus 2: Ullakkosauna

Puretaan vanhat saunaosasto E-rapun kellarista ja rakennetaan C- ja D-
porrashuoneiden ullakolle kokonaan uusi saunaosasto. Uuteen saunaosastoon rakenne-
taan kaksi kylmé&a eteistd, kaksi suurta kattoikkunallista pukuhuonetta, joita voidaan
kayttdd myos vilvoittelutiloina ja joissa molemmissa on oma WC, kaksi suihkutilaa ja

saunan. Kuvassa 24 on esitetty ullakkosaunan pohjakuva ja kuvassa 25 sen leikkaus-

kuva
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Kuva 24. Ullakkosaunan pohjakuva
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Sauna Pukuhuone

Kuva 25. Leikkauskuva ullakkosaunasta

Toisen kehitysehdotuksen hyvat puolet

e Osakkeiden arvo kasvaa huomattavasti, kun ullakolle rakennetaan viihtyis& saunaosas-
to.

e C- ja D-porrashuoneiden ullakon kayttdmaton tila saadaan kayttoon.

o Séilytystiloja ei tarvitse valttdmattd muuttaa.

e E-porrashuoneen kellari saadaan kokonaisuudessaan uuteen kayttoon.

Toisen kehitysehdotuksen huonot puolet

e Laajat ja kalliit rakennustekniset tyot.

e Rakennusoikeusselvitys.

e Saunaosasto on lammitettdvé ja sinne on tuotava vedet ja mahdollistettava vieméaroin-
ti.

YHTEENVETO

Asunto-osakeyhtion yhteisid tiloja kehitettdessd on ensin kiinnitettdvd huomiota asun-
to-osakeyhtioon, sen hallintoon ja keskeisimpiin osapuoliin. Toimenpiteittdin keskei-
simmat osapuolet ovat osakkaiden muodostama asunto-osakeyhtio ja sen hallitus,
isdnnoitsij4, talon asukkaat ja viranomaiset. Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat
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viime ké&dessa kiinteistéon kohdistuvat muutosty6t. Yhtion osakkaiden valitsema hal-
litus tekee paatokset asunto-osakeyhtion rahankaytosta. Isannoitsijé toimii yhteyshen-
kilon& yhtion hallituksen ja asiantuntijoiden tai viranomaisten vélill4. Talossa on usein
asukkaina sekda omistusasukkaita, jotka ovat myds yhtion osakkaita, ettd vuokra-
asukkaita, jotka vuokraavat vuokrasopimuksessa asetetuin ehdoin sijoittajaosakkaiden
vuokralle asettamia huoneistoja. Asukkaat méarittelevat, miké vaikuttaa heidén asu-
mismukavuuteensa ja sitd kautta yhtion asunto-osakkeiden arvoon. Asumismukavuu-
della on my6s vahva vaikutus uusien vuokralaisten ja osakkaiden houkuttelemiseen.
Talon asukkaiden tarpeet ja osakkaiden valmius sijoittaa eri toimenpiteisiin voidaan

selvittdd esimerkiksi kyselylomakkeilla.

Eri osapuolien tarpeiden selvityksen yhteydessa taytyy asunto-osakeyhtion yhteiset ti-
lat inventoida niiden tarjoamien mahdollisuuksien selvittdmiseksi. Inventoinnissa on
otettava huomioon kiinteiston ika ja siité johtuvat erilaiset rakenteelliset ja talotekniset
ratkaisut. Inventoinnissa tarkeinté on selvittaa ensin, onko yhteisissa tiloissa riskira-
kenteita tai jo nékyvié vahinkoja, jotka voivat vaikuttaa asukkaiden turvallisuuteen.
Jos asunto-osakeyhtidssa on yhteiset saunatilat tai sinne halutaan rakentaa yhteiset
saunatilat, on perehdyttavé talotekniikkaan asettamiin raja-arvoihin niiden sijoittami-
sen suhteen. Lisaksi saunatilat vaativat erityistd huomiota rakenteellisesti ja ilman-
vaihtoteknisesti sielld vallitsevien olosuhteiden vuoksi. Séilytystiloja kehittéessa tar-
keinté on tilaratkaisujen toimivuus. Asuntokohtaisia irtaimistovarastoja tulee olla riit-
tavasti, niiden tulee olla tarpeeksi suuria ja sijoitettu loogiseen jarjestykseen. Ulkoilu-
valinevarastojen tulee olla tarpeeksi suuria talon asukasméaaraén nahden, ja ne tulisi si-
joittaa mielelladn maantasokerrokseen. Vapaa-ajantiloja voidaan rakentaa yhteisiin ti-
loihin, mikéli niille on tarpeeksi tilaa ja asukkaat haluavat kayttaa niita.

Kun osapuolien tarpeet on selvitetty, yhteisten tilojen nykytila inventoitu ja luonnok-
set toimenpiteistd laadittu, voidaan laatia hankesuunnitelma. Suunnitelmaan sisaltyvét
arviot eri vaihtoehtojen toteuttamistavoista, kustannuksista ja mahdollisista viran-
omaistoimenpiteistd. Kun hankesuunnitelma on laadittu, voidaan kilpailuttaa suunnit-
teluratkaisut, joiden perusteella laaditaan urakkatarjouspyynnét. Kun sopiva urakoitsi-
jaon loytynyt ja tarvittavat luvat hankittu, voidaan yhteisten tilojen muutokset toteut-

taa.
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LASKUESIMERKKI ASUNTOSIJOITUSTAVAN YKSI MUKAAN

Sijoittaja ostaa 100 000 €:n osakkeen, joka oikeuttaa 50 m%n kaksion hallintaan
Kotkassa. Lainallaon kiinted 2,5 % korko, jalaina-aika on 30 vuotta. Sijoittgael itse
asu asunnossaan omistusaikana. Asunto-osakeyhti9ssa tehdaén linjasaneeraus, jonka
ansiosta asunnon arvo nousee, mutta sijoittaja joutuu maksamaan pagomavastiketta 50
€/kk. Sijoittaja myy osakkeensa lainan maksettuaan 30 vuoden pé&asté hintaan 150 000
€.

Asuntolaina:

Lainan pagomak = 100 000 €

Korkokanta g =1+ (p+ 12) p=0,025
0=1,002083

Korkokausien lukumé&r& 4 =30 «12 kk = 360 kk

A=K= qn % (1—q)
K uukausittainen maksuera: (1-a™

(1-1.002083)

A =100000€*1,002083%0 « —————
(1—1.0020233%507

= 395,12 €/kk
Kuukausittaiset menot
Vuokratul o: T, =500 €/kk
Pagomavastike: mp = 50 €/kk
Hoitovastike: mp = 171,50 €/kk

V uokratul osta maksettava vero:
tT \ = 0,28* (TV _mp - mh)

t7= 0,28* (500 €/kk — 50€/kk — 171,50 e/kk) = 78 €/kk



Liite 1/2
L ainan kuukausittainen maksuera:
A =395,12 €/kk
Kuukausittainen meno: myg = Ty —A — My — My — My

Mk = (500 — 395,12 — 50 — 171,50 — 78)€/kk = -194,62 €/kk

Myyntitulo:

Asunnon myyntihintamh = 150 000 €

Sijoittgjalla mahdollisuus valita edullisempi seuraavista: todelliseen hankintahintaan
tal hankintameno-ol ettamaan perustuva myyntivoitto. Tapauksessayli 10 vuoden
omistusaika, joten hankintameno-olettama on 40 % myyntihinnasta. (Verohallinto
2011a).

Myyntivoitto hankintahinnan mukaan:

mvy=150 000 € - 100 000 € = 50 000 €
Myyntivoitosta maksettava vero hankintahinnan mukaan:

trv,n = 0,28*mv,= 14 000 €
Myyntitulo hankintahinnan mukaan:

Trh= mh —tmyn= 150 000 € - 14 000 € = 136 000 €

Myyntivoitto hankintameno-ol ettaman mukaan:
mv, = 0,4* 150 000 € = 60 000 €
Myyntivoitosta maksettava vero hankintameno-ol ettaman mukaan:

tmv,0= 0,28*60 000 € = 16800 €
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Myyntitulo hankintahinta-ol ettaman mukaan:

Trmo=Mh —tyn,= 150 000 € - 16 800 € = 133200 €

Tassa tapauksessa todel liseen hankintahintaan perustuva myyntivoitto on sijoittgjalle

edullisempi, joten osakkeen myyntitulo on 136 000 €.

Sijoituksen teoreettinen tuotto:

R =Tmo N* my =136 000 € - 360 kk * 194,62 €/kk = 70 063 €
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LASKUESIMERKKI ASUNTOSIJOITUSTAVAN KAKSI MUKAAN
Sijoittaja ostaa 100 000 € osakkeen, joka oikeuttaa 50 m*n kaksion hallintaan
Kotkassa. Lainallaon kiinted 2,5 % korko, jalaina-aika on 30 vuotta. Sijoittaa teettéd
asuntoonsa 10 000 € remontin, jonka kustannukset han kattaa ottamalla suuremman

lainan. Remontin jakeen sijoittaja asuu asunnossa 5 vuotta ja myy sen hintaan
150 000 €. Myyty&an osakkeen sijoittaja maksaa loput lainasta.

Asuntolaina:
Lainan pdéédoma: K = 110 000 €
Korkokanta: o = 1 4+ (p + 12) P=0025

g = 1,002083

Korkokausienlukumaara: _ 25 . 15 Lk = 360 kk

i1-g)
(1-q™)

o . A=K=g"=
Kuukausittainen maksuera 1

A =110 000 € = 1.002083360 5 _(171002083)  =434,63 €/kk

(1—-1.002083%5%)

Kuukausittai set menot:

Lainan lyhennys A =434,63 €/kk
Hoitovastike mp, = 171,50 €/kk
Kuukausittainen meno my = A + my

myk = (434,63,12 + 171,50)€/kk = 606,13 €/kk

Myyntitulo:
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Asunnon myyntihintac  mh= 150 000 €

Asunnon myyntihinnasta e joudu maksamaan veroa, jos on omistanut osakkeen
vahintéén 2 vuotta ja samanaikaisesti joko itse tai joku perheenjasenistéa on asunut

asunnossa vahintadan 2 vuotta osakkeen myyntié (Verohallinto 2011b).
Asunnon myyntitulo  Tp,; 150 000 €

Asuntolainan takaisinmaksu: 1
Hidlaolevalananmars < KT A

L aina maksetaan takaisin 5 vuoden péasta eli 60 tasalyhennyksen jéakeen.
Taldink =60

1-1,002083°5%

V, = 110 000 €* 1,002083%° — 434,63 — = ( )
kk 1-1.00Z083 = 06 880,90 €

Sijoituksen teoreettinen voitto:

R=Tm—k* mg - V=150 000 € - 60 * 606,13 €/kk —96 880,90 € = 16 751,3 €
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ASUKASKYSELY
Kotkassa 9.1.2012
Arvoisa Piispalan asukas!

Taloyhtion hallitus haluaa selvittad yhtion asukkaiden tyytyvéisyytta asumiseen ja taloyhtion
yhteisiin tiloihin. Teemme monipuolista yhteistydtd Kymenlaakson Ammattikorkeakoulun
kanssa ja taméakin kysely on osa tata taloyhtiossamme kehittavaa ja toisaalta oppilaitoksen
opiskelijoille hyddyllistd ja valttdmatonté tydharjoittelua.

Pyyddmme Sinua ystavallisesti vastaamaan oheiseen kyselylomakkeeseen alla olevien kyselyn
tekijoiden antamien ohjeiden mukaisesti.
Vastauksesi on tarked ja kiitamme siité jo etukateen.

Hyvéaa alkanutta vuotta 2012!

As Oy Kotkan Kirkkokatu 19
Hallitus

Hyva asukas!

Pyyddamme Sinua ystavallisesti vastaamaan oheiseen kyselylomakkeeseen. Kyselylomake
liittyy tyytyvéisyyteesi asuntoasi ja taloyhtion yhteisia tiloja koskien.

Olemme rakennustekniikan insinddriopiskelijoita Kymenlaakson Ammattikorkeakoulusta ja
As. Oy Kotkan Kirkkokatu 19 on tilannut meiltd opinnaytety6t joiden pohjalta pyritdén
kehittdmaéan taloyhtion toimintaa ja tiloja. Nain ollen vastaamalla kyselyyn Sinulla on
mahdollisuus vaikuttaa taloyhtion tulevaisuuden suunnitelmiin.

Kyselylomakkeet kéasitellaan tilastollisessa muodossa, joten niisté ei voi tunnistaa yksittéista
vastaajaa. Nain ollen voit palauttaa kyselyn nimettoméana.

Pyyddamme Sinua palauttamaan lomakkeen mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistaan
keskiviikkona 1.2.2012. Voit palauttaa lomakkeen talonmiehen huoneen ovessa olevaan
postiluukkuun, joka sijaitsee A-rapun kellarissa yhteisten pyykinhuoltotilojen vieressa.

Arvostamme vaivannakoési ja kiitimme yhteistydsta.

Olli Ahtosaari Olli Kokkonen
Karri Laitinen
® Kymenlaakson

ammattikorkeakoulu

Kymenlaakson Ammattikorkeakoulu University of Applied Sciences

Rakennustekniikka



Per ustiedot

1. Minka ikainen olet?

a.

® oo o

alle 20 vuotta
20-30 vuotta
31-50 vuotta
50-60 vuotta
yli 60 vuotta

2. Ruokakuntasi tyyppi:

a.

®© oo o

3. Monta henkil®d huoneistossasi asuu?

yksin asuva

pariskunta ilman lapsia

yhden vanhemman lapsiperhe
kahden vanhemman lapsiperhe
muu, mika?
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4. Oletko talla hetkella paatoimisesti:

a. tyOssakayva
b. tydtén
c. opiskelija
d. eldkeldinen
e. muu,
mik&?
5. Huoneiston pinta-ala: m?

6. Huoneiston hallintamuoto:

a.
b.
C.

7. Monennessa kerroksessa huoneistosi sijaitsee?

omistusasunto
vuokra-asunto
muu, mika?




Huoneistot

H1. Arvioi seuraavat vaitteet asteikolla 1-5.
Olen tyytyvainen huoneistoni
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Taysin eri
mieltd
1

Eri mielta

2

Ei eri eiké
samaa mielta
3

Samaa
mielta
4

Taysin
samaa mielta
5

kayttokustannuksiin

kokoon

yleiseen kuntoon

WC:hen

suihkuun

pohjaratkaisuun

séilytystiloihin

adneneristavyyteen

lampotilaan

ilmanlaatuun

vesijarjestelméén

viemarijarjestelmaan

séhkojarjestelmaan

pyykinpesumahdollisuuksiin

H2. Tasmenna edellisten kysymysten vaihtoehtoja. Kerro omin sanoin miten haluaisit parantaa huoneistosi

viihtyvyytta taloyhtion toimenpiteilla:

H3. Onko huoneistoosi tehty kunnostus-/muutostoimenpiteitd? Milloin?
Merkitse ruudukkoon vuosiluku (arvio), mikéli toimenpiteitd on tehty.

Lattia

Seinat

Katto

Putket

Séahkot

Eteinen

Keittio

Makuuhuoneet

wWC

Suihku

Olohuone

Mikali on tehty muita toimenpiteitd, kerro my0s niista.
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H4. Onko huoneistossasi esim. rakenne-, kosteus- tai pintavaurioita? (Mit&/millaisia/missa?)

H5. Mitd puutteita huoneistossasi on?

H6. Miten haluaisit huoneistoasi kehitettdvén taloyhtion toimenpiteilla?

Saunatilat

S1. Kuinka usein kaytat taloyhtién saunatiloja:

a.

T o0 o

useammin kuin kerran viikossa
kerran viikossa

kerran kahdessa viikossa

kerran kuukaudessa tai harvemmin
en koskaan



S2. Arvioi seuraavat véitteet asteikolla 1-5
Kéyttdisin saunatiloja useammin jos...
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Taysin eri
mieltd
1

Eri mieltd

2

Ei eri eika
samaa mielta
3

Samaa Taysin
mielta samaa mielta
4 5

Ne olisivat paremmassa
kunnossa

Ne sijaitsisivat
paremmassa paikassa

Saunominen olisi ilmaista

Saunan sisailmasto olisi
parempi

Sauna olisi turvallisempi

Mahdolliset saunomisajat
olisivat sopivammat

Saunatiloissa olisi
kunnollinen mahdollisuus
vilvoittautumiseen

S3. Téasmenna kysymyksen S2. vaihtoehtoja ja kerro omin sanoin miten haluaisit parantaa taloyhtion

saunatiloja:

Vapaa-agjantilat

V1. Pitéisikd mielestési taloyhtidssé olla yhteisessé kéytdssé olevia vapaa-ajantiloja?

a) kylla
b) ei

V2. Arvioi seuraavat vaittamat asteikolla 1-5.
Kayttdisin tai joku ruokakunnastani kéyttdisi seuraavia tiloja jos taloyhtitssa sellainen olisi

Taysin eri
mieltd
1

Eri mielta

2

Ei eri eika
samaa mielta
3

Samaa
mielta
4

Taysin
samaa mielta
5

Sisustettu kerhotila

Askartelutila

Verstas tydkaluineen

Kuntosali

Muu urheilutila, mika?
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V3. Jos toivomaasi vapaa-ajantilaa ei mainittu kysymyksessa V2. mainitse se ja mahdolliset perustelut
sen hankkimiseksi omin sanoin:

V4. Laita jarjestykseen toivomasi vapaa-ajantilan parhaat sijoituspaikat niin, ettd annat mielestési
parhaalle sijoituspaikalle arvosanan 1, toiseksi parhaalle 2 jne.

A ja B-rapun kellari

C ja D-rapun kellari

E-rapun kellari

A ja B-rapun ullakko

C ja D-rapun ullakko

E-rapun ullakko

Nykyinen vaesténsuoja (C-rapun kellarissa)

V5. Kerro omin sanoin miten haluaisit taloyhtion toimivan vapaa-ajantilojen suhteen:

Sailytystilat

ST1. Kaytan taloyhtion tarjoamia sdilytystiloja
a. kylla
b. ei



ST2. Jos vastasit kysymykseen ST1. "kylld”, arvioi seuraavat véittdmaét asteikolla 1-5
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Taysin eri
mieltd
1

Eri mielta

2

Ei eri eika
samaa mielta
3

Samaa
mielta
4

Taysin
samaa mielta
5

Huoneistossani on riittavasti
séilytystilaa

Taloyhtidn tarjoamat
huoneistokohtaiset
irtaimistovarastot (kellarissa ja
ullakolla) ovat riittavat

Taloyhtion tarjoamat
huoneistokohtaiset
irtaimistovarastot on sijoitettu
jarkevasti (kellarissa ja
ullakolla)

Taloyhtion yhteiset varastotilat
(esim. pyoravarasto) ovat

Taloyhtion yhteiset varastotilat
(esim. py6ravarasto)on sijoitettu
jarkevasti

Taloyhtion séilytystilat ovat
hyvéassa kunnossa

Taloyhtion séilytystilat ovat
turvalliset

ST3. Jos vastasit kysymykseen ST1 “ei”, arvioi seuraavat vaittdmat asteikolla 1-5.
Kéyttaisin taloyhtion tarjoamia séilytystiloja jos...

Taysin eri
mieltd
1

Eri mielta

2

Ei eri eika
samaa mielta
3

Samaa
mielta
4

Taysin
samaa mielta
5

Huoneistoni sdilytystilat eivat
olisi minulle riittavéat

Taloyhtion tarjoamat
huoneistokohtaiset
irtaimistovarastot olisivat
riittavat (ullakolla ja kellarissa)

Taloyhtion asuntokohtaiset
irtaimistovarastot olisi sijoitettu
jarkevasti (ullakolla ja
kellarissa)

Taloyhtidn yhteiset varastotilat
(esim. pyoravarasto)olisivat
riittavat

Taloyhtidn yhteiset varastotilat
(esim. pydravarasto) olisivat
sijoitettu jarkevasti




Taloyhtion séilytystilat olisivat
paremmassa kunnossa

Taloyhtion sailytystilat olisivat
turvallisemmat
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ST4. Tésmennd kysymyksen ST2 tai ST3 vaihtoehtoja ja kerro omin sanoin miten haluaisit parantaa
taloyhtion sdilytystiloja:

Pyykinhuoltotilat

P1. Kaytatko taloyhtion pyykinpesutiloja?

a. kerran viikossa

b. kerran kahdessa viikossa
c. kerran kuukaudessa

d. harvemmin

e. en koskaan

Mikali vastasit kysymykseen P1. "harvemmin™ tai "en koskaan" niin miksi?

P2. Kaytétko taloyhtion kuivaustiloja?

a. kerran viikossa

b. kerran kahdessa viikossa
c. kerran kuukaudessa

d. harvemmin

e. en koskaan

Mikali vastasit kysymykseen P2. "harvemmin” tai "en koskaan™ niin miksi?
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P3. Jos pyykinhuoltotilat olisivat paremmat (esim. varustelultaan) kayttaisitko niita?

a.
b.

kylla
ei

P4. Mité varusteita haluaisit taloyhtion pyykinpesu- ja kuivaustilojen sisaltdvan?

PS.

P6.

P7.

P8.

a.

@ o oo o

pyykinpesukone
matonpesukone
kuivausrumpu

mankeli

tasotilaa (mm. silitysta varten)
kuivaushuone

pesuallas/altaat

Onko paperinen ajanvarausjarjestelma mielestési toimiva?

a.
b.

kylla
ei

Aiheutuisiko sinulle haittaa siitd, jos pyykinpesukone toimisi kolikoilla?

a.
b.

kylla
ei

Tulisiko mielestési taloyhtion pyykinpesu- ja kuivaustilojen laheisyydessa olla wc?

a.
b.

kylla
ei

Anna palautetta pyykinhuoltotiloista omin sanoin
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OSAKASKYSELY

Kotkassa 9.1.2012

Hyva As. Oy Kotkan Kirkkokatu 19:n osakas!

Hyva osakas!

Taloyhtion hallitus haluaa selvittaa yhtion osakkaiden tyytyvaisyytta asumiseen ja taloyhtion
yhteisiin tiloihin. Teemme monipuolista yhteistyota Kymenlaakson Ammattikorkeakoulun
kanssa ja tdmakin kysely on osa tata taloyhtiossamme kehittdvaa ja toisaalta oppilaitoksen
opiskelijoille hyodyllista ja valttamatonta tyoharjoittelua.

Pyydamme Sinua ystavallisesti vastaamaan oheiseen kyselylomakkeeseen alla olevien
kyselyn tekijoiden antamien ohjeiden mukaisesti.
Vastauksesi on tarkea ja kiitdmme siita jo etukateen.

Hyvaa alkanutta vuotta 2012 !

As Oy Kotkan Kirkkokatu 19

Hallitus

Pyyddamme Sinua ystavallisesti vastaamaan oheiseen kyselylomakkeeseen. Kyselylomake
liittyy taloyhtion yhteisten tilojen ja asukashuoneistojen kehittamiseen.

Olemme rakennustekniikan insiné6riopiskelijoita Kymenlaakson Ammattikorkeakoulusta ja
As. Oy Kotkan Kirkkokatu 19 on tilannut meilta opinndytety6t joiden pohjalta pyritaan
kehittdmaan taloyhtion toimintaa ja tiloja. N&in ollen vastaamalla kyselyyn Sinulla on
mahdollisuus vaikuttaa taloyhtion tulevaisuuden suunnitelmiin.

Kyselylomakkeet kasitelldan tilastollisessa muodossa, joten niista ei voi tunnistaa yksittdista
vastaajaa. Ndin ollen voit palauttaa kyselyn nimettomana.

Pyydamme Sinua palauttamaan lomakkeen mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistaan
keskiviikkona 1.2.2012. Voit palauttaa lomakkeen talonmiehen huoneen ovessa olevaan
postiluukkuun, joka sijaitsee A-rapun kellarissa yhteisten pyykinhuoltotilojen vieressa.

Arvostamme vaivannakoéasi ja kiitdmme yhteistyodsta.

Olli Ahtosaari Olli Kokkonen Karri Laitinen

Kymenlaakson Ammattikorkeakoulu
Kymenlaakson
ammattikorkeakoulu

University of Applied Sciences

Rakennustekniikka



Perustiedot

1. Minka ikdinen olet?

a.

b
C.
d.
e

2. Hallitsemiesi osakkeiden maara:

3. Hallitsemasi huoneiston/Hallitsemiesi huoneistojen tyyppi/tyypit:

4. Oletko talla hetkelld paatoimisesti:

a.

b
c.
d.
e

Sm 0 a0 T oo

alle 20 vuotta
21-30 vuotta
31-50 vuotta
51-60 vuotta
yli 60 vuotta

1h+kk
1h+kk+kph
1h+k+kph

2h+kk

2h+k+kph
2h+kk+kph
2h+k+kph+halli
2h+kk+halli+parv.
2h+kk+kph+halli
2h+kk+kph+parv.
3h+k+palv.h+halli+kph
liikehuoneisto

tyossakayva
tyoton
opiskelija
eldkeldinen
muu,

mika?
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Huoneistot

H1. Arvioi seuraavat vaittamat asteikolla 1-5.

Olen valmis sijoittamaan seuraaviin hallitsemaani huoneistoon/hallitsemiini huoneistoihin liittyviin

parannuksiin.
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Taysin eri
mieltd
1

Eri mielta

Ei eri eika
samaa mielta
3

Samaa
mielta
4

Taysin samaa
mielta
5

vastikkeen korotus

huoneiston kokoon

yleiseen kuntoon

WC:hen

suihkuun

pohjaratkaisuun

sailytystiloihin

daneneristavyyteen

[ampdotilaan

ilmanlaatuun

vesijarjestelmaan

viemarijarjestelmaan

sahkojarjestelmaan

pyykinpesukone(tilavaraus)

H2. Tasmenna edellisten kysymysten vaihtoehtoja. Kerro omin sanoin miten haluaisit parantaa

hallitsemaasi huoneistoa /hallitsemiasi huoneistoja:

H3. Onko hallitsemaasi huoneistoon/hallitsemiisi huoneistoihin tehty kunnostus-/muutostoimenpiteita?

Milloin? Merkitse ruudukkoon vuosiluku (arvio), mikali toimenpiteitd on tehty.

Lattia

Seinat

Katto

Putket

Sahkot

Eteinen

Keittio

Makuuhuoneet

wcC

Suihku

Olohuone
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Mikali on tehty muita toimenpiteita kerro myds niista:

H4. Onko tiedossasi hallitsemassasi huoneistossa olevia esim. rakenne-, kosteus- tai pintavaurioita?

(Mita/millaisia/missa?)

H5. Mita puutteita hallitsemassasi huoneistossa on? (esim. pyykinpesukoneen tilavaraus)

H6. Miten haluaisit hallitsemaasi huoneistoa /hallitsemiasi huoneistoja kehitettavan?

H7. Vastaa seuraavaan kysymykseen vain mikéli hallinnassasi on yksio/yksioitd/kaksio/kaksioita:

Olisitko kiinnostunut kehitysratkaisuista vierekkaisten yksioiden ja/tai kaksioiden yhdistamiseksi
suuremmiksi kokonaisuuksiksi, jos nailla ratkaisuilla saataisiin aikaan paremmin vuokrattavia asuntoja
tai teknisia, sosiaalisia tai muita etuja tms.? (kehitysratkaisuilla luotaisiin ratkaisuita esim. taloteknisten

jarjestelmien osalta)

a. kylla
b. ei
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Perustele vastauksesi kysymykseen H7.

H8. Olisitko kiinnostunut markatilojen huoneistotyyppikohtaisesta korjaussuunnitelmasta edellisessa
kysymyksessa viitattuihin etuihin tahdaten?

a. kylla
b. ei

Saunatilat

S1. Arvioi seuraavat vaitteet asteikolla 1-5
Olen valmis sijoittamaan...

Taysin eri | Eri mielt3 Ei eri eika Samaa | Tdysin samaa
mieltd samaa mielta mielt3 mielta
1 2 3 4 5

saunatilojen korjaukseen

saunan turvallisuuden
parantamiseen

saunan sisdilmaston
parantamiseen

saunatilojen uudelleen
sijoittamiseen (esim.
ullakolle)

saunatilojen yhteyteen
rakennettavaan
vilvoittelutilaan

S2. Tasmenna kysymyksen S1. vaihtoehtoja ja kerro omin sanoin miten haluaisit parantaa taloyhtion
saunatiloja:
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Vapaa-ajantilat

V1. Pitdisikd mielestasi taloyhtiossa olla yhteisessa kdytossa olevia vapaa-ajantiloja?
a. kylla

b. ei

V2. Arvioi seuraavat vaittamat asteikolla 1-5.
Olen valmis sijoittamaan taloyhtion yhteisiin tiloihin sijoitettavaan...

Taysin eri | Eri mielta Ei eri eika Samaa Taysin samaa
mielta samaa mielta mielta mielta
1 2 3 4 5

sisustettuun kerhotilaan
askartelutilaan

verstaaseen tyokaluineen
kuntosaliin

Muuhun urheilutilaan, mihin?

vilvoittelutilaan saunaosaston
yhteydessa

V3. Jos toivomaasi vapaa-ajantilaa ei mainittu kysymyksessa V2. mainitse se ja mahdolliset perustelut
sen hankkimiseksi omin sanoin:

V4. Kerro omin sanoin miten haluaisit taloyhtion toimivan vapaa-ajantilojen suhteen:




Liite 4/7

Sailytystilat

ST1. Arvioi seuraavat vaittamat asteikolla 1-5
Olisin valmis sijoittamaan ... mikali siihen on tarvetta

Taysin eri | Eri mielta Ei eri eika Samaa Taysin samaa
mielta samaa mielta mielta mielta
1 2 3 4 5

taloyhtion tarjoamien
asuntokohtaisten
irtaimistovarastojen (kellarissa
ja ullakolla)

kunnostukseen

taloyhtion tarjoamien
asuntokohtaisten
irtaimistovarastojen uudelleen
sijoitukseen (kellarissa ja
ullakolla)

taloyhtion tarjoamien
asuntokohtaisten
irtaimistovarastojen
lisédmiseen (kellarissa ja
ullakolla)

taloyhtion yhteisten
varastotilojen (esim.
pyoOravarasto) kunnostukseen

taloyhtion yhteisten
varastotilojen (esim.
pyoOradvarasto) uudelleen
sijoitukseen

taloyhtion sailytystilojen
(kaikkien) turvallisuuteen

ST2. Tasmenna kysymyksen ST1 vaihtoehtoja ja kerro omin sanoin miten haluaisit parantaa taloyhtion
sailytystiloja:




Pyykinhuoltotilat

P1. Arvioi seuraavat vaittamat asteikolla 1-5.

Olen valmis sijoittamaan taloyhtion yhteisten pyykinhuoltotilojen...
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Taysin eri
mielta
1

Eri mielta

Ei eri eika
samaa mielta
3

Samaa
mielta

Taysin samaa
mieltad
5

yleisen kunnon parantamiseen

varustelutason parantamiseen
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