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YHTEENVETO

Tassa luvussa tarkastellaan julkisivukorjauksen rahoitusvaihtoehtoja. Kunnossapidon
luonteiset korjaukset katetaan yleensa hoitovastikkeella. Suuremmissa julkisivukorjauksis-
sa kustannukset ovat niin merkittavia, ettd niiden kattamiseen tarvitaan erillisrahoitus.
Yleisimmin kaytetty rahoitusmuoto on talla hetkelld rahalaitoksesta otettu laina. Lainan
hinta on useita vuosia ollut edullinen ja rahoitusmuotona sen hallinnointi on helppoa ver-
rattuna esimerkiksi ennakkosaastamisen avulla tapahtuvaan rahastointiin.

Rahoitussuunnitelman tekee aina projektin vastuuhenkild. Isannditsija laskee korjauksen
vaikutuksen yhtidvastikkeeseen. Yhtiokokouksessa paatetdan sitten rahoituksen kaytan-
ndn jarjestamistavasta.
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1 KORJAUSTOIDEN RAHOITUS
ASUNTO-OSAKEYHTIOISSA

1.1 Yleinen periaate

Yhteisolliseen asumiseen tarkoitetut asuinrakennukset ovat hallintamuodoltaan yleensa
asunto-osakeyhtidéta tai kiinteistbosakeyhtiditd. Asunto-osakeyhtidssd paatdksentekoa
saatelevat asunto-osakeyhtidlaki /1/ ja yhtidkohtainen yhtidjarjestys. Kiinteistbosakeyhti-
0ssa (vuokratalot) vastaavasti osakeyhtidlaki /2/ ja my6s yhtidkohtainen yhtidjarjestys.

Asunto-osakeyhtiossa rakennuksen kohdistuvat korjaukset kuuluvat kiinteiston omistajalle
eli yhtidlle. Osakkeenomistajan korjausvastuuseen kuuluu paasaantdisesti huoneiston
sisapuolinen kunnossapito. Julkisivukorjauksista parvekkeen rakenteet kuuluvat aina talo-
yhtién vastuulle. Parvekelasitukset kuuluvat taloyhtidén vastuulle, jos kaikki parvekkeet on
rakennussuunnitelmissa sovittu lasitettaviksi. Jos asukas on itse hankkinut parvekelasi-
tuksen, kuuluu lasituksen kunnossapito hanen vastuulleen, ellei yhtibkokouksessa ole
muuta paatetty. lkkunoiden kunnossapito kuuluu aina taloyhtidon vastuulle ulkopuolisilta
osilta, samoin parvekeoven.

Osakkeenomistajan vastuulle kuuluva korjausvelvoite voidaan siirtda taloyhtion vastuulle
enemmistépaatoksella edellyttden, ettd asukkaiden yhdenvertaisuuden periaatetta ei lou-
kata. Siten esimerkiksi jalkikateen asennettujen parvekelasitusten kunnossapito voidaan
enemmistopaatoksella siirtda yhtidon korjausvastuulle, jos kaikissa huoneistoissa on par-
vekkeet.

Jos rakennusosan kunto rakennuksen eri osissa vaihtelee voimakkaasti, voidaan korjauk-
set tehda perusteellisuudeltaan erilaisina. Esimerkiksi ikkunat voidaan uusia jaksoittain
siten, ettd ensiksi uusitaan rasitukselle alttimmat ikkunat ja mydhemmin parempikuntoiset
ikkunat. Jaksottainen korjaaminen rakennuksessa on kuitenkin varsin harvinaista.

1.2 Korjausten rahoittaminen

Julkisivukorjauksiin tarvittava rahoitus voidaan
a) saastaa etukateen
b) lainata korjaushetkella

Saastamisvaihtoehdoista on talla hetkella kaytossa rahastointi tai asuintalovaraus. Saas-
toon kerattya rahaa tarkastellaan investointina ja sille pyritddn saamaan mahdollisimman
hyva tuotto.

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena ei ole rahallisen voiton tuottaminen osakkeenomistajille,
minkda vuoksi tilinpaatdoksen yhteydessa ei voittoa verotussyistd haluta nayttda. Talldin
osakkeenomistajilta yhtidvastikkeen yhteydessa keratyt varat perusparannukseen saatta-
vat muodostua ongelmaksi. Jos vastikkeita ei kayteta tilikauden aikana, ne muodostavat
voittoa tilikauden paattyessa. Naytetysta voitosta joudutaan maksamaan veroa.
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1.3 Rahastointi

Verotettavan tuloksen syntyminen voidaan valttda rahastoimalla osakkeenomistajilta en-
nakkoon perityt varat. Rahastoinnissa yhtion rakennusrahastoa kartutetaan yhtiokokouk-
sen paatoksella tai vaihtoehtoisesti perustetaan yhtidkokouksen paatdksella kokonaan
uusi rahasto. Tahan rahastoon varoja voidaan kerata verovapaasti. Rahastointi edellyttaa
aina yhtidkokouksen paatdksen. Rahastoinnista yhtiokokous paattaa yksinkertaisella &an-
tenenemmistolla. Rahastoivat varat peritdan osakkeenomistajilta yhtidjarjestyksen vasti-
keperusteen mukaisesti, elleivat kaikki osakkeenomistajat hyvaksy muita jakoperusteita.
Rahoituspaatoksessa on mainittava, mihin kohteeseen keratyt varat kaytetdan ja varoja
saadaan kerata enintdan taseeseen aktivoitavien korjauskulujen maara. Yhtiokokous voi
kuitenkin muuttaa rahastoinnin kohdetta. Rahastointi voi perustua kiinteistdon kuntoarvion
perusteella laadittuun kunnossapitosuunnitelmaan, jonka yhtikokous on hyvaksynyt/ 3 /.

Paatos rahastoinnista on yhtiokokouksessa tehtava sen tilikauden aikana, jona rahastointi
tapahtuu. Toisin sanoen paatds kertyvien ennakkorahastointivastikkeiden siirtamisesta
rahastoon on tehtava sen tilikauden aikana, jolloin rahaa kerataan. Jos yhtiélla ei ole ole-
massa rahastoa, johon rahastointi halutaan tapahtuvaksi, voidaan ensin tehda paatos ra-
haston perustamisesta ja sitten sen kartuttamisesta. /3/.

Rahastoitavat varat on kaytettava aktivoitaviin korjausmenoihin 5 vuoden kuluessa niiden
rahastoinnista. Rahastointia on vaikeuttanut, etta rahastoinnista on taytynyt tehda yhtioko-
kouksessa joka vuosi erillinen paatés rahaston kartuttamisesta /3/.

1.4 Asuintalovaraus

Asuintalovaraus on asuintaloille tarkoitettu varaus eli ennenaikainen kulukirjaus. Sen kaut-
ta korjauksiin keratyn ylimaaraisen vastiketulon verotusta siirretddn. Rahastoinnista poike-
ten asuintalovarauksen avulla ei voida siirtdd osakkailta saatuja suorituksia verovapaasti
oman paaoman rahastoihin. Asuintalovaraukselle on saadetty oma verohuojennuslaki.
Asuintalovarauksen voimassaoloaika on 10 vuotta eli tdman ajan kuluessa on keratty
padoma kaytettava, jotta verovapaus sailyisi. Vuonna 2004 asuintalovarauksen vuosittai-
nen ylaraja on 68 euroa / asm? vuodessa. ( 5,7 euroa/asm? kuukaudessa).

Kymmenen vuoden jalkeen vuosittain tehdyt varaukset purkautuvat tuloksi, jos niita ei ole
kaytetty. Varausta on kuitenkin mahdollisuus jatkaa uudella varauksella, jolloin verotus-
seuraamuksia ei synny.

Asuintalovarausta kaytetaan yleisesti myos vuokrataloissa, joissa vuokria ei voida rahas-
toida. Asuintalovarauksen enimmaismaarista ja voimassa olevista yleisistd ehdoista saa
tietoa paikallisista kiinteistdyhdistyksista.

1.5 Pankkilaina tai osakassuoritus

Yleisen korkotason alentuessa rakentamisen rahoitus on enenevassa maarin siirtynyt yk-
sityiselle pankkisektorille. Valtion lainoituksen ehdot ovat yksityisen rahoituksen ehtoihin
verrattuna muuttuneet epadedullisiksi, minka vuoksi erityisesti vuokrataloyhtiot ovat muut-
taneet rakennus- tai perusparannuslainojaan pankkilainoiksi.

Osakassuoritus tarkoittaa rahoitusmuotoa, jossa osakas maksaa kertasuorituksena osuu-
tensa korjaushankkeen kustannuksista. Ne osakkaat, jotka eivat halua maksaa osuuttaan
kertasuorituksena, maksavat yhtidlle rahoitusvastiketta. Rahoitusvastike perustuu yhtién
ottamaan pitkaaikaiseen pankkilainaan ja sen suuruuden laskee yhtion isannditsija. Malli

-4 -
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on talla hetkelld erittain suosittu, koska yhtién ottama laina on alhaisen korkotason vuoksi
erittain kilpailukykyista. Lisaksi rahoituslaitosten keskinainen kilpailutilanne on lainanotta-
jan kannalta edullinen. Toistaiseksi rahoitusta tarjoavilla yrityksilla (pankit tai vakuutusyhti-
0t) ei ole erillisia taloyhtididen korjauksiin suunniteltuja lainoitusmalleja.

1.6 Julkiset tukimuodot

Valtio tukee asuintalojen kestavan kehityksen mukaisia korjauksia mm. korjausavustusten
ja energia-avustusten avulla. Vuonna 2004 asuintaloille oli saatavissa julkista tukea mm.
seuraaviin toimenpiteisiin / 4 /

- avustukset suunnitelmallisen korjaamisen edistamiseen (kuntoarvioavustus, kunto-
tutkimuksen kustannukset, huoltokirjan kustannukset ja perusparannuksen suun-
nittelu)

- hissin rakentamiseen ja liikuntaesteiden poistamiseen

- terveyshaittojen poistamiseen

- vanhusten ja vammaisten asuntojen korjaamiseen

Energia-avustusta oli saatavissa seuraaviin toimenpiteisiin:
- energiakatselmuksen tekemiseen
- rakennuksen ulkovaippaan kohdistuviin korjauksiin
- ilmanvaihtojarjestelmaan kohdistuviin korjauksiin
- lammitysjarjestelmaan ja uudistuviin energialahteisiin liittyviin korjauksiin
- energia-avustusten hakemiseen

Julkisivukorjausten kannalta tarkeitd avustuskohteita ovat suunnitelmallista korjaamista
edistavat avustukset ja rakennuksen ulkovaippaan kohdistuvat korjaukset, jotka paranta-
vat rakennuksen energiataloutta.

Kuntoarvion kustannuksiin avustuksen maara on 65 senttid/ m? ja kuntoarvion on sisallet-
tava tekninen, laajennettu, energiataloudellinen selvitys.

Avustusta kuntotutkimuksen kustannuksiin voidaan mydntaa, kun kyseessa on betonijulki-
sivun, rapatun julkisivun, sisailmaston, vesi- ja viemariverkoston, sahkdjarjestelman tai
kosteusvaurioituneen rakennuksen kuntotutkimus, Kuntotutkimuksen kustannuksiin avus-
tusta voi saada enintaan 1,35 euroa/m?, kuitenkin enintdan 30 % hyvaksyttavista kustan-
nuksista.

Perusparannuksen suunnittelua voidaan avustaa, jos arvioidut perusparannuskustannuk-
set ovat vahintdan 50 euroa/ m? tai jos vanhaan kerrostaloon rakennetaan hissi. Peruspa-
rannuksen suunnitteluun avustusta voi saada enintdan 4,2 euroa/m?, kuitenkin enintaan
50 % hyvaksyttavista suunnittelukustannuksista.

Valtion asuntorahasto on lisédksi nimennyt 1ahidita, joissa voidaan myéntaa korjausavus-
tusta. Avustuksen suuruus on 10 % hyvaksyttavistd korjauskustannuksista. Avustus kos-
kee vain asuntorahaston nimeamia 1ahidita, naista saa lisatietoa Valtion asuntorahastosta.

Rakennuksen ulkovaippaan kohdistuviin korjauksiin voidaan myéntada energia-avustusta
seuraavasti:
- ikkunoiden uusiminen, 30 euroa/ ikkuna->
- ikkunoiden kunnostus, lisdlasien tai etuikkunan asennus. 15 euroa/ikkuna-m?
- ikkunoiden kunnostuksen tai uusimisen yhteydessad asennettavien korvausilma-
venttiilien kustannuksista korvataan 10 %.
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- parvekeovien uusiminen tai kunnostus ikkunoiden uusimisen tai kunnostuksen yh-
teydessa. 75 euroa/kpl

- ulkoseinan ulkopuolinen lisderistaminen 5 euroa/ seind-m?, kun lis3eristyksen vah-
vuus on 50 mm.

- ulkoseinan ulkopuolinen lisieristiminen 10 euroa/ seind-m? , kun lisderistyksen
vahvuus on vahintdan 100 mm seka

- ilmanvaihdon ja lammitysjarjestelman perussaato, joka on tehtava aina ikkunoihin
tai ulkoseiniin kohdistuvan energiataloutta parantavan toimenpiteen yhteydess3,
avustus on 10 % toimenpiteen kustannuksista.

1.7 Muut rahoituslahteet

Vanhemmissa taloyhtidissa on yhtion omistuksessa talonmiehen asuntoja tai liikehuoneis-
toja tai rakentamiskelpoista ullakkotilaa. Ullakon rakennusoikeutta voidaan myyda ja muo-
dostaa ullakolle uusia huoneistoja. Yhtion hallinnassa olevia tiloja voidaan vastaavasti
muuttaa osakehuoneistoiksi. Myyntituloilla voidaan rahoittaa merkittavia korjaushankkeita.

Hallinnollisesti menettely edellyttdd aina yhtién osakepddoman korottamista ja yhtidjarjes-
tyksen muuttamista. Paatdéksen tekemiseen vaaditaan yhtijarjestyksen muutosenemmisto
eli ehdotusta on kannatettava niiden osakkeenomistajien, joilla on vahintdan 2/3 kokouk-
sessa edustetuista osakkeista ja annetuista danista /3/.

Lahteet:

/1/ Asunto-osakeyhtidlaki, KH -OM -21163, Suomen Rakentamismaarayskokoelma, saan-
nostiedosto, lokakuu 2000.

12/ Osake-yhtidlaki, KH OM -10347, Suomen Rakentamismaarayskokoelma, saannostie-
dosto, lokakuu 2000.

13/ Marttila, Mero. Taloyhtién korjaus- ja rahoitusopas. Suomen Kiinteistoliitto Ry, Kiinteis-
toéalan Kustannus Oy REP Ltd, Joutsa 1996

/4] Korjausavustukset, energia-avustukset ja omakotitalon perusparannusten korkotuki,
ymparistoministerio, valtio tukee asumista 3, esite, 2004 (I6ydettavissa ymparistdministe-
rion www-sivulta).
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