Teksti: Pirjo Kupila

Ongelmayhtio ei synny hetkessé

Taloyhtididen konkurssit ovat osoittaneet kouriintuntuvasti, mita yhteisvastuu taloyhtiosta tarkoittaa

ja mika merkitys silla on, miten taloyhti6ita johdetaan.

Taloyhtion huono tilanne ei synny hetkessa, vaan useimmiten siihen ajaudutaan, kun korjauksia ei
suunnitella eikd tehda ajallaan. Kun korjaamattomuuden tiella jatketaan tarpeeksi kauan, asunnot
eivat kdy enaa kaupaksi mihinkaén hintaan. Vahingon sattuessa vakuutusyhti6 ei korvaa, koska
paikat ovat lauenneet vanhuuttaan eivatka akillisesti ja ennalta arvaamatta. Pankista ei saada

lainaa, koska kiinteistd on menettanyt vakuusarvonsa.

Yhteisvastuu taloyhtiosté tarkoittaa, etté jokaisen osakkaan vastuulla on huolehtia yhtion
maksukyvysta. Osakkaille voi olla kuitenkin tekeméaton paikka, kun kasilla on yhtékkia isoja

korjaushankkeita, joihin ei saada rahoitusta.
Huonoa hallintoa ei pida sietaa

Yksi taloyhtion hallinnon tarkeimmista tehtévista on huolehtia kiinteiston vakuusarvosta, jotta yhtio
saa tarvittaessa lainaa. Siihen vaikuttavat taloyhtion korjaushistoria ja -suunnitelmat ja niiden

dokumentointi.

Taloyhtion hallituksen tehtdvana on yhdessa isanndéitsijan kanssa huolehtia paitsi yhtion vastuulle
kuuluvista akuuteista korjauksista my6s suunnitella pitkan tdhtdimen korjaushankkeita. Hyva
kunnossapitotarveselvitys perustuu ammattilaisen tekemaan kuntotutkimukseen tai -selvitykseen ja
taloyhtion strategiaan ja ulottuu viitta vuotta pidemmalle. Korjaustoimet on myds jaksotettu ja

laskettu niiden vaikutus vastikkeisiin.

Osakkaat eivat voi jattaytya taysin valinpitamattomiksi, jos sama kunnossapitotarveselvitys pyorii
yhti6kokouksessa vuodesta toiseen tai selvitys ei perustu faktoihin. Osakkailla on jo oman
asuntonsa arvon sailyttamisen takia velvollisuus kysya yhtiokokouksessa, miksei asianmukaisia

tutkimuksia ole tehty tai korjauksia edistetty.

Yhtiokokous on osakkaan ainoa lakiin perustuva oikeus tehda kysymyksia hallitukselle.
Osakkaiden pitaa myds valita hallitukseen sellaista vaked, joka on kiinnostunut yhtién
kehittamisesta. Taloyhtion hallituksessa ei olla ajamassa omaa, vaan yksiselitteisesti taloyhtion

etua.

Isdnnditsijan tehtaviin kuuluu tuoda kiinteisténpidollisia asioita tiedoksi hallitukselle. Hyvassa

isannointisopimuksessa my6s sanotaan, ettd isannditsija valmistelee kunnossapitotarveselvitysta



tehtyjen kuntotutkimuksen tai -selvitysten perusteella. Isannditsija ei kuitenkaan voi sille mitdéan, jos

hallitus tyrm&& ammattilaisten ehdotukset.
Rahoittajat entista vaativampia

Kiinteistoliiton mukaan taloyhtidissa ei ole viela taysin sisaistetty sitd, etta pankit vaativat nykyaan
omarahoitusosuutta. Liséksi kiinteiston vakuusarvon pitdé olla kunnossa niin, etta korjaukset on

tehty ajallaan ja oikein.

Pankeille ja valveutuneille asunnonostajille ei riitd enéé viiden vuoden ndkyma tuleviin korjauksiin,
vaan ne vaativat jo 10—15 vuoden korjaussuunnitelmia. Osa rahoittajista edellyttaa lisaksi
taloyhtiolta strategiaa seka pitkan tahtdimen suunnitelmaa siita, missa jarjestyksessa korjaukset

tehdaan.

Pankkien vaatimukset eivét kuitenkaan osu yhtidihin, jotka eivat edes suunnittele korjauksia tai
lykkaavat niita. Ratkaisuksi tahan on tarjottu muun muassa kunnossapitotarveselvityksen

lakisaateista pidentamista 10 vuodeksi ja selvityksen laatuvaatimusten selkeampaa maarittelya.

Taloyhtibmaailma pyorii hitaasti ja isojen korjaushankkeiden toteutukseen menee monta vuotta
ensimmaisesta selvityksesta siihen, kun urakka on vastaanotettu. Usein siina vaiheessa, kun
taloyhti® olisi valmis hakemaan valtion korjausavustusta, se on jo lopetettu ja hanke haudataan

seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi.

Jos taloyhtitn johtaminen oikein nyppii osakkaita, he voivat keréatd kymmenesosan tai
yhtigjarjestyksessé maaratyn pienemman osa kaikista osakkeista ja vaatia ylimaaraista
yhtiokokousta. Myds hallitusammattilaisen palkkaamisesta voi olla apua siksi, kunnes yhtio

saadaan takaisin raiteilleen ja korjaukset vireille.

Tekstiin on haastateltu Kiinteistoliitto Paijat-Hameen toiminnanjohtaja Hanna Koskelaa ja

Kiinteistoliton vanhempaa lakimiesta Jaakko Lindforsia.

Opiksi taloyhtididen konkursseista:

1. Varmista taloyhtion lainansaantimahdollisuus sailyttamalla kiinteiston vakuusarvo.
2. Peri vastikerasteja aktiivisesti ja ota tarvittaessa huoneisto hallintaan.

3. Vaikuta yllapitokustannuksiin. Mité suurelle energian- tai vedenkulutukselle tai muille kuluille

voidaan tehda?

4. Huolehdi, ettd kassassa on vahintaan kolme kuukauden kuluja vastaava maara rahaa ja etta

taloyhtiolla on valmius ylimaaraisen vastikkeen kerdamiseen.



5. Mieti, onko jarkevaa puristaa yrittajat hengiltd liiketilojen suurilla vastikekertoimilla. Tyhja liiketila

ei ole hyvaksi talon imagollekaan.



