Kattoa myd6ten veloissa

Monessa taloyhtiossi eletddn kddestd suuhun, lykitidan korjauksia ja katsotaan saamatta jadneita
vastikkeita ldpi sormien. Hyvista sijoituksesta voi niin tulla velkapommi.

Olipa kerran taloyhtio, jossa kaiken piti olla hyvin. Sitten sisdédn muutti uusi perhe, joka rupesi
remontoimaan asuntoaan. Homeoireet alkoivat heti. Vuosi oli 2009 ja talo 24 vuotta vanha.

Kun asiaa ruvettiin selvittimain, kavi ilmi, ettd talon historiassa isinnéintid oli hoidettu talkoilla ja
kosteuteen viittaavia ongelmia oli ohitettu yksittdistapauksina.

Nyt valpastuttiin. Isinnditsija Miki Turkia Wisenheimers Oy:std palkattiin puikkoihin.

”Teimme kartoitukset ja arviot koko yhtiostd. Se paljasti koko karmeuden. Oli ruvettava
puhumaan koko taloyhtion laajuisesta kosteusvaurioiden korjauksesta”, hin kertoo.
Rakennuksista 16ytyl perustavaa laatua olevia rakennusvirheita.

”Kivijalka veti vettd kuin sieni. Kattorakenne ei tuulettunut, ja sithen sisdilmasta tiivistynyt
kosteus satoi vetend ulkoseindrakenteen sisddn. Virheet nayttivit jopa tuottamuksellisilta”, Turkia
$an00.

Laina ei ole selvio

Taloyhtio 16ysi kiddestdan mustan pekan. Korvausta ei ollut luvassa mistidn. Rakentamisesta oli yli
10 vuotta, joten urakoitsija vetosi vastuunsa paittymiseen.

”Suunnittelimme kotjaustoimia kolme vuotta. Tutkimme hallituksen kanssa kaikki vaihtoehdot.
Paitoksenteko oli hidasta, koska kaikki muutokset taytyi hyviksyttda yhtickokouksella”, Miki
Turkia kertoo.

Lopulta pdadyttiin siithen, etti olisi parasta purkaa koko rakennus ja rakentaa se uudestaan. Se
maksaisi suunnilleen saman kuin koko talon korjaaminen.

Edessi oli kuitenkin uusi ongelma: pankit eivit suostuneet antamaan lainaa taloyhtiélle, jolla oli
tarjota vakuudeksi vain tontti purkukustannuksineen.

”Jouduimme peruuttamaan ratkaisuun, jossa vain katto ja ulkoseinit puretaan ja muu korjataan.
Sille yhti6 sai lainaa”, Turkia toteaa.

Osakkaat joutuvat kiytinndssd maksamaan asuntonsa toiseen kertaan.

”Monellakaan ei ole tihdn varaa, joten osa joutuu myymain asuntonsa. Vastuullisia voidaan vield
hakea oikeusteitse, mutta se vaatii taas rahaa.”

Korjattavaa on koko ajan

Toimitusjohtaja, isinnoitsija Pekka Aalto Valkeakosken Tilistd ja Isinndinnista tietdd, ettd
pienemmassd mittakaavassa vastaavat tapaukset ovat tavallisia.

”On kaksi pddsyyta: korjaustéiden laiminlydminen, jolloin ne kasaantuvat lyhyelle aikavilille, ja
vastikesaatavien kertyminen”, hin arvioi.

Aalto korostaa remonttien oikeaa rytmittimistd. Kun putkiremonttia siirretdin ja siirretdan,
vuosien varrella joudutaan korjaamaan kylpyhuoneita vesivahinkojen takia — ja rahaa kuluu aivan
turhaan.

Sitten putkiremontin paille tulee heti julkisivuremontti, ja asumiskustannukset nousevat
lainanhoidon takia monille litan korkeiksi. Asunnon arvosta 80 prosenttia voi olla pankkilainojen
velkaosuuksia”, Aalto huolehtii.

Taloyhtion talouden suunnittelu on hallituksen ja isinnéinnin yhteistd tyGsarkaa. Etenkin
vanhojen talojen korjaamisen on oltava jatkuvaa, jotta tulevilla omistajilla ei olisi kdsissddn pelkkd
velkapommi.

”On tirkedd suunnitella paitsi se, mitd remontoidaan, my&s se, miten se rahoitetaan”, muistuttaa
lakiasiantuntija, OTM Marina Furuhjelm Isinnéintiliitosta.

Keinoja on monia, mutta omaisuuden realisoinnin kanssa kannattaa olla varovainen.



”Taloyhtién omistamien huoneistojen myynti el yleensé ole jarkevii, silld silloin vuokratuotto
vaihtuu pienempiin vastiketuottoon”, Pekka Aalto sanoo.

Hin kannattaa sen sijaan joka kuukausi kerittivai, erillistd korjausvastiketta.

”Se on osakasystivillisempi tapa kuin keritd joulukuussa ylimiariisia hoitovastikkeita akuutteihin
korjauksiin”, Marina Furuhjelm sdestaa.

Valppaana vastikkeiden kanssa

Joskus velkaongelmat lihtevit maksamattomista vastikkeista. Pekka Aalto isinndi parhaillaan
kymmenen asunnon yhtioté, jossa kaksi osakasta ei saanut endd maksettua vastikkeitaan.
Tillaisessa tapauksessa hallituksen pitdd toimia ripedsti.

“Muutaman kuukauden kuluessa on annettava varoitus ja viimeistdin viiden kuukauden kohdalla
tehtiva padtds huoneiston hallintaanotosta”, neuvoo Marina Furuhjelm.

Esimerkkiyhtié joutui turvautumaan luotolliseen shekkitiliin saadakseen kulunsa maksettua. Yhtié
otti huoneistot hallintaansa, mutta se ei auttanut, kun niiti ei saatu vuokrattua.

”Nyt olen vienyt asian kirijaoikeuteen. Oikeuden pédtoksen jilkeen asunnoista voidaan jirjestad
pakkohuutokauppa”, Aalto kertoo.

Kun taloyhtion hallinnassa oleva asunto myydain, yhtiolld on oikeus perid velat uudelta
omistajalta. Jos asunto ei ole yhtion hallinnassa, uusi omistaja vastaa vain puolen vuoden veloista
— loput pitdd perid vanhalta omistajalta. Se voi osoittautua mahdottomaksi.

”Usein hallitus on osakasta kohtaan liian joviaali. Pdatoksissé pitdd kuitenkin ajatella taloyhtion
etua”, Furuhjelm muistuttaa.

Velkoja voi jarjestelld

Pahimmistakin tilanteista voi selvitd, jotenkin. Velkasaneeraukseen joudutaan taloyhti6issa
turvautumaan hyvin harvoin.

”Velkoja voi aina jirjestelld uudestaan ja pyytdd lyhennysvapaata. Samalla on huolehdittava, ettd
korkosopimusehtoihin ei kajota”, Pekka Aalto opastaa.

Hin on selvittinyt monta hankalaa velkatilannetta nostamalla yhti6lle hoitolainan, joka erddntyy
maksettavaksi kolmen vuoden kuluttua.

”Se jakaa maksuja pidemmiille aikajinteelle ja pddomittaa yhtiotd. Tama metodi on toiminut
hyvin”, Aalto sanoo.

Miki Turkian isinnéimassa tdysremontin talossa tunnelin paissi nikyy valoa. Korjaustyot on
saatu kayntiin, ja asukkaat padsevit jouluksi kotiin. Oppirahat ovat kuitenkin olleet kovat.
”Olisi auttanut, jos mukana olisi ollut ammatti-isinnoitsija alusta asti. Silloin reklamoinnit olisi
tehty ennen 10 vuoden aikaikkunan sulkeutumista”, Turkia toteaa.

LAATIKKO:

Vilti velkasuo

1) Rahoituspohja kestiviksi. Hoitovastike on nostettava sellaiselle tasolle, ettd se todella kattaa
talon hoitokulut. Tuleville remonteille on suunniteltava my6s rahoitus.

2) Kuntoselvitykset kunniaan. Rakennuksen kunto on hyvi selvittdad mahdollisimman tarkasti,
jotta remontit on helpompi priorisoida. Jotakin on tehtiva jatkuvasti!

3) Pohjaa pidtoksenteolle. Osakkaat tarvitsevat tietoa siitd, mitd talossa pitad lihiaikoina korjata ja
miten se rahoitetaan. Niin hyvid paitoksid on yhtickokouksessa helpompi tehda.
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