Liikennepalvelut taloyhtioissa
Ville Voltti, Mobinet Oy

. A.é: &
v Z\

2N
. N

—
— »

~ll




Sisallys

Johdanto 2
1. Lilkkenneaiheiden ajankohtaisuus taloyhtidissa 3
2. Autopaikat 4
Autopaikkojen hallinta 4
Autopaikkojen riittavyys 5
Autopaikkojen hinnat 6
Autopaikkojen hinnoitteluperusteiden arviointi 8
Arvioinnin tausta ja tarkastelutapa 8
Taloyhtididen nakokulma ryhmakeskustelujen pohjalta 9
Yhdenvertaisuusperiaatteen nakdokulma 11
Toimenpide-ehdotukset 12

3. Yhteiskayttoautot 13
Yhteiskdayttoautojen potentiaali 13
Autopaikan osoittaminen yhteiskayttéautopalvelun kaytt6on 14
Yhteiskaytt6auton kustannukset 15

4. Pyorien sailytys 17
Lukittujen sailytystilojen riittavyys 17
Varastoihin hylatyt pyorat 18
Perakarryt ja erikoispyorat 18

5. Taloyhtion yhteiskadyttdinen kuormapyora 19
Yhteiskadyttoisten kuormapyorien potentiaali 19

Yhteiskayttoisen kuormapydran hankkiminen Asunto-osakeyhtidlain nakékulmasta20
6. Kokemukset vuorovaikutuksesta taloyhtididen hallitusten kanssa 22

7. Kiinteistoliiton jatkotoimenpiteet 23

Yhteenveto 24




Johdanto

Asunto-osakeyhtiot (AsQy, taloyhtid) ovat keskeinen osa liikennejarjestelmaa: paatokset koskien esim.
ulkoiluvalinevarastoja tai autojen pysakoéintia vaikuttavat oleellisesti asukkaiden liikkumismahdollisuuksiin.
Asunto-osakeyhtidlain saadoksista johtuen uusien liikkkumispalveluiden ja jakamistalouden hyddyntaminen
taloyhtiossa voi olla haasteellista.

Liikennepalvelut taloyhtidissa hankkeen tavoitteena oli selvittaa taloyhtididen tulevaisuuden kestavaan liik-
kumiseen liittyvia nakemyksia, tarpeita ja mahdollisuuksia, lisdta asunto-osakeyhtididen tietoisuutta uusista
liikkumisen ratkaisuista seka nostaa naita aiheita keskusteluun taloyhtididen hallituksissa ja yhtiokokouksis-
sa.

Tavoitteena oli my0ds tunnistaa mahdolliset tutkimustarpeet ja Kiinteistoliiton tarvittavia jatkotoimenpiteita
ja linjauksia asiassa seka 16ytaa kdaytannon keinoja, joilla asunto-osakeyhtiot voivat edistaa kestavaa liikku-
mista ja varautua tulevaisuuteen.

Kiinteistoliiton hanke toteutettiin yhteistydssa jasenyhdistysten sekd Mobinet Oy:n kanssa. Kiinteistoliittoon
kuuluu 23 alueellista kiinteistoyhdistysta, joiden jasenina jo runsaat 27 000 asunto- tai kiinteistoosakeyhtio-
ta. Lisdksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina runsaat 14 000 yksityishen-
kiloa tai muuta tahoa. Jasenkunnan piiriin kuuluu noin 2 milj. suomalaista. Hankkeelle on myodnnetty Liiken-
neviraston liikkumisen ohjauksen valtionavustusta.

TyOssa toteutettiin laaja asunto-osakeyhtididen hallitusten puheenjohtajille suunnattu kysely, jolla selvitet-
tiin taloyhtididen ndakemyksia, tarpeita ja mahdollisuuksia liittyen liikkkumispalveluihin ja kestavaan liikkkumi-
seen. Kyselyn aluerajauksena oli paakaupunkiseutu seka Tampereen, Oulun, Turun, Jyvaskylan, Lahden ja
Kuopion kaupungit (myohemmin TOTJLK). Kyselyyn saatiin lahes 2700 vastausta, joista valtaosa hallitusten
puheenjohtajilta. Tassa raportissa on esitetty kyselyn keskeiset tulokset, minka lisaksi tulokset on raportoitu
kattavammin kalvosarjana.

Kyselyn tuloksia syvennettiin taloyhtididen hallitusten ryhmakeskusteluilla, joihin valittiin kolme teemaa:
autopaikkojen hinnat, yhteiskayttdéautot ja kuormapyorat. Kustakin teemasta tuotettiin johdantovideo, joka
taustoitti aihetta ja esitteli ryhmakeskustelun tehtavanannon hallituksen pohdittavaksi. Puheenjohtajille
annettiin ohjeet ryhmakeskustelun toteuttamiseen ja tulosten raportointiin sahkdisella kyselytydkalulla.
Kustakin aiheesta toteutettiin yli 20 ryhmakeskustelua.

Keskeinen osa tyota oli lakien asettamien reunaehtojen tarkastelu Kiinteistéliiton asiantuntijoiden kanssa.
Kiinteistoliiton tyoryhma piti lisaksi kaksi tyopajaa, joissa pohdittiin johtopdatoksia ja kiinteistoliiton linjauk-
sia seka tunnistettiin jatkotoimenpiteita.

Tyon ohjausryhma kokoontui tyon aikana kuusi kertaa. Ohjausryhmaan kuuluivat paaekonomisti Jukka Kero,
vanhempi lakimies Kaisu Terkki ja viestintapaallikké Annakaisa Manttari. Liikennevirastossa hankkeen oh-
jauksesta vastasi Maija Rekola. Hankkeen konsulttina toimi Mobinet Oy, jonka tyosta vastasi Ville Voltti.




1. Lilkenneaiheiden ajankohtaisuus taloyhtidissa

Lilkenneaiheet ovat taloyhtidissa ajankohtaisia. Jopa 91 %:ssa taloyhtidista oli kasitelty tai olisi tarvetta kasi-
tella vahintaan yhta lilkkenneaihetta. Kyselymenetelma voi jonkin verran yliarvioida lilkkenneaiheiden kasitte-
lyn yleisyyttd, koska kyselyyn vastaaminen on todenndkdisempaa, jos aihe on ajankohtainen.

Autojen pysakointia, vieraspysakointia ja sahkoautojen latausta on kasitelty tai olisi tarvetta kasitelld noin
joka toisen taloyhtion hallituksessa. Pysakoinnin valvontaa ja autopaikkojen hintaa on kasitelty tai olisi
tarvetta kasitella joka kolmannessa taloyhtiossa, kerrostaloissa selvasti useammin kuin rivitaloissa. Kiinteis-
toliitolle tulevien neuvontapuheluiden perusteella autopaikat aiheuttavat taloyhtidissa monia kiistoja ja
hankalia paatoksentekotilanteita.

Pyorien sailytysta oli kasitelty noin joka toisen taloyhtion hallituksessa. Aihe oli erityisen yleinen Helsingin
kantakaupungissa ja hieman harvemmin kasitelty rivitaloissa.

Lilkenneturvallisuutta ja joukkoliikennetta hallituksissa kasitelladn muita aiheita harvemmin.

Kuvio 1. Onko taloyhtiosi hallitus kasitellyt tai olisiko tarvetta kasitelld jotain lilkenneaihetta?
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2. Autopaikat
Autopaikkojen hallinta

Taloyhtion autopaikat voivat olla osakkaiden tai taloyhtion hallinnassa. Osakashallinta voi perustua erillisten
autopaikkaosakkeiden omistukseen tai vaihtoehtoisesti osakkeet, jotka tuottavat oikeuden hallita asuntoa,
voivat tuottaa oikeuden hallita my6s autopaikkaa. Taloyhtion paikkojen lisdksi asukkaat voivat pysakoida
yleisilla alueilla ja erillisissa pysakointilaitoksissa. Tassa tydssa mielenkiinto kohdistuu erityisesti taloyhtion
hallinnassa oleviin autopaikkoihin, joita taloyhtié vuokraa tai luovuttaa veloituksetta asukkaiden kayttéon.

Autopaikkojen hallinnan suhteen kerrostalot, rivitalot ja Helsingin kantakaupunki erottuvat selvasti toisis-
taan. Kerrostaloissa autopaikat ovat tyypillisesti taloyhtién hallinnassa ja niita vuokrataan asukkaille.
Nain toimitaan noin 70 %:ssa kerrostaloista. Noin kolmanneksessa kerrostaloista on ns. osakepaikkoja ja
myds noin kolmanneksessa pysdakdidaan maksuttomilla yleisilla alueilla. Rivitaloissa autopaikat ovat tyypil-
lisesti osakkaiden hallinnassa (60 %:ssa rivitaloyhtidista) siten, etta jokaiselle asunnolle kuuluu yksi auto-
paikka. Vajaassa 40 %:ssa rivitaloyhtidista on taloyhtion hallinnassa olevia asukkaille vuokrattavia paikkoja.
Helsingin kantakaupungissa vallitseva kdytantd on maksullinen asukaspysakointi kadulla (noin 75 % taloyh-
tidistd). Lisdksi noin puolessa taloyhtidista on taloyhtion hallinnassa olevia paikkoja, joita vuokrataan asuk-
kaille. Helsingin kantakaupungissa tallaisia paikkoja on kuitenkin usein lukumaaraisesti vahan.

2000-luvulta alkaen uudisrakennusten autopaikkojen jarjestamistavassa on tapahtunut nopea muutos
kohti erillisid autopaikkaosakkeita. Kun 1960-luvulla rakennetuissa taloissa yli 80 %:ssa autopaikat olivat
taloyhtion hallinnassa, niin 2010-luvulla enaa reilussa 20 %:ssa taloyhtidista on tallaisia paikkoja. Vastaa-
vasti ns. osakepaikkoja oli 1960-luvulla vain alle 10 %:ssa taloyhtioista, mutta 2010-luvulla jo yli 50 %:ssa
taloyhtidista.

Kuvio 2. Mihin taloyhtion asukkaat pysakoivat autonsa?
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Autopaikkojen riittavyys

Noin joka kolmannessa taloyhtiossa autopaikkoja ei riita kaikille, joten niita jonotetaan. Eniten jonoja on
keskustojen kerrostaloissa, joista yli puolessa taloyhtidista autopaikoille on jonoa. Helsingin kantakaupun-
gin osalta tulokseen tulee suhtautua varauksella, silld osa vastaajista on saattanut tulkita kysymyksen siten,
ettd kaupungin asukaspysakointilupia kylla riittda kaikille halukkaille. Rivitaloissa paikat riittavat paremmin,
padkaupunkiseudulla paikoista on pulaa vain noin joka viidennessa rivitaloyhtiossa ja muissa kaupungeissa
vain noin yhdessa yhtiossa kymmenesta.

Jos autopaikkoja ei riitd kaikille halukkaille, jonottamisen ohella toinen ratkaisu olisi paikkojen arpominen
uudelleen sopivin valiajoin. Arvontaan on kuitenkin kaytetty vain 14 kyselyn vastaajien taloyhtidissa, kun
jonotusta kaytettiin kaikkiaan 573 yhtiossa.

Kuvio 3. Riittddko taloyhtion hallinnossa olevia autopaikkoja kaikille asukkaille?
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Autopaikkojen hinnat

Pysakointi on maksullista 89 %:ssa kerrostaloyhtidistd, joten Iahes kaikki kerrostaloyhtidissa asuvat maksa-
vat pysakoinnista. Rivitaloyhtidissakin pysakointi on maksullista lahes joka toisessa taloyhtiossa.

Pysdkoinnin hinta vaihtelee taloyhtion sijainnin ja autopaikan tyypin mukaan vain eurosta jopa kolmeensa-
taan euroon kuukaudessa (taulukko 1). Pysdkointi on ymmarrettavasti kalleinta Helsingin kantakaupungin
kerrostaloissa, joissa mediaanihinta lampimasta autotallista on 75 €/kk ja pihapaikasta 30 €/kk. Kerrosta-
loissa muualla padkaupunkiseudulla ja muissa kaupungeissa lampiman autotallin mediaanihinta on 36-50
€/kk ja pihapaikan mediaanihinta on 10-15 €/kk. Rivitaloissa lampimien autotallien havaintomaara ei riita
luotettavaan arvioon, mutta pihapaikan mediaanihinta 8-10 €/kk.




Kuvio 4. Onko asukkaiden pysakdinti maksullista?
0% 20% 40 % 60% 80% 100 %
Kerrostalo Helsingin kantakaupungissa
Kerrostalo muualla padkaupunkiseudulla

Kerrostalo TOTJLK keskustoissa

Kerrostalo muualla TOTJLK kaupungeissa
Rivitalo paakaupunkiseudulla
Rivitalo TOTJLK kaupungeissa

Yhteensa

M En osaa sanoa MEi Osa asukkaista maksaa pysakoinnista  mKylla

Taloyhtiokyselyn vastaajien arvion mukaan taloyhtion perimat autopaikkamaksut kattavat paikkojen yl-
lapitokustannukset ainakin yli 60 %:ssa taloyhtidista. Joka neljas vastaaja ei kuitenkaan osannut sanoa,
kattavatko maksut kustannukset. Epatietoisten suuri maara johtunee myos siita, ettd autopaikan yllapito-
kustannuksia on vaikea maaritella tasmallisesti. Vastaajien mukaan 11 %:ssa taloyhtidista autopaikkamaksut
eivat kata paikkojen yllapitokustannuksia. Tulos oli sama riippumatta siitd, oliko autopaikoille jonoa vai ei.
Nain ollen 11 %:ssa taloyhtidista ei perita yllapitokustannuksia kattavia autopaikkamaksuja silloinkaan, kun
paikkoja ei riita kaikille halukkaille.

Euromaaradinen pihapaikan yllapitokustannus on vaikeasti maariteltdvissa, koska luotettavia lahteita ei ole.
Suuntaa-antavana kustannusarviona voidaan kayttaa 3-10 €/kk. Lammitystolpan sahkonkulutus voi vaihdel-
la paljon, mutta keskimaaradisena kustannuksena voidaan pitaa noin 5 €/kk tasoa koko vuodelle jaksotettu-
na. Nain ollen lampotolpallisen pihapaikan yllapitokustannus on suuruusluokkaa 8-15 €/kk. Muiden kuin
pihapaikkojen kustannuksia ei ole tarkasteltu.

Pihapaikkojen hinnoissa Helsingin kantakaupunki ja muiden kaupunkien keskustat erottuvat siten, ettd
niissa pihapaikkojen mediaanihinnat ovat 30 €/kk ja 25 €/kk eli luultavasti yllapitokustannuksia suuremmat.
Muilla alueilla ja rivitaloissa pihapaikkojen mediaanihinta on 8-12 €/kk, joka on yllapitokustannusten suu-
ruusluokkaa. Hintojen alakvartiili on nailla alueilla 5-10 €/kk, joten suuntaa-antavalla tarkkuudella voidaan
todeta, ettd yleensa pihapaikkojen hinnat kattavat niiden ylldpitokustannukset. Toisaalta keskustojen ul-
kopuolella pienimmat tutkimuksessa havaitut pihapaikkojen hinnat olivat vain 1-2 €/kk, mika ei kattane
paikan yllapitokustannuksia.

Johtopaatoksena voidaan todeta, ettd autopaikkamaksut kattavat autopaikkojen kustannukset yleensd,
mutta eivat aina.




Taulukko 1. Autopaikkojen hinnat alueittain ja paikkatyypeittdin.

Kerrostalo Helsingin kantakaupungissa

Kerrostalo muualla padkaupunkiseudulla

Keskiarvo

keskiarvo

Mediaani

W GIEE

Min***

1/4

3/4

Maks***

\

Ldmmin autotalli 88,8 75 10 54 113 300 92
Kylma autotalli 44,6 35 15 25 50 100 17
Autokatos 25,8 26 9 25 29 40 6

Pihapaikka (parkkiruutu)**** 37,4 30 20 50 150 115
Sopimus pysakointiclaitoksessa 93,9 54 27 48 105 280 12

Kerrostalo TOTJKL** keskustoissa

Lammin autotalli 54,6 50 5 40 66 125 144
Kylma autotalli 36,7 30 6 25 49 82 67
Autokatos 22,8 22 8 18 26 45 52
Pihapaikka (parkkiruutu)**** 14,4 12 1,6 10 15 50 405
Sopimus pysakdintidlaitoksessa 37,6 32 15 25 39 98 29

keskiarvo

Mediaani

Maks***

Lammin autotalli 49,1 45 5 30 65 130 81
Kylma autotalli 24,3 25 5 11 30 50 18
Autokatos 25,1 21 5 14 35 70 18
Pihapaikka (parkkiruutu)**** 18,8 15 4 12 25 41 149
Sopimus pysakdintidlaitoksessa 69,1 60 18 27 81 200 8
Kerrostalo muualla TOTJKL** kaupungeissa keskiarvo Mediaani Min*** 1/4  3/4 Maks*** N
Lammin autotalli 43,1 36 7 30 50 200 115
Kylma autotalli 20,7 20 5 14 25 43 54
Autokatos 18,2 15 5 12 20 80 79
Pihapaikka (parkkiruutu)**** 12,1 10 2 8 14 155 440
Sopimus pysakointiclaitoksessa 31,3 34 7 26 39 51 4

Rivitalo padkaupunkiseudulla keskiarvo = Mediaani
Lammin autotalli 36,6 37 2 14 53 80 12
Kylma autotalli 23,5 23 6 17 29 35 39
Autokatos 14,1 15 2 10 19 35 39
Pihapaikka (parkkiruutu)**** 11,1 10 2 7 15 40 130

Rivitalo TOTJKL** kaupungeissa

keskiarvo

Mediaani

Lammin autotalli 37,0 40 20 35 40 50 5
Kylma autotalli 14,5 15 10 19 30 12
Autokatos 11,0 10 15 30 44
Pihapaikka (parkkiruutu)**** 9,4 8 10 60 88

* Tunnusluvut on laskettu taloyhtidkyselyn vastauksista ilman painotuksia esimerkiksi taloyhtion koon tai autopaikko-
jen maaran mukaan. limeisen virheelliset vastaukset on jatetty analyysissa huomiotta.

** TOTJKL = Tampere, Oulu, Turku, Jyvaskyla, Kuopio ja Lahti

*** Minimi ja maksimi perustuvat yksittdiseen vastaukseen, joten niihin tulee suhtautua varauksella

**** p33osaan pihapaikoista kuuluu lammitystolppa. Jos paikkoja on eri hintaisia (esim. kylma/tolppa), analyysissa
on huomioitu korkein hinta. Tyypillisesti lampo6tolpan sisaltava paikka on 3-10 euroa kalliimpi kuin ns. kylma paikka.
Jotkut taloyhtiot veloittavat sisatilalammittimen kaytosta lisamaksua.




Paitsi yllapitokustannuksiin, autopaikkojen hintoja voidaan verrata myds markkinoilla muodostuvaan
kdypaan hintaan. Autopaikkamaksujen vertailu kdyp&dan hintaan on tarkoituksenmukaista vain silloin, kun
sijainniltaan ja laadultaan vastaavia paikkoja on yleisesti tarjolla vuokrattavaksi. Kdytdannossa tama patee
lahinna autotallien tapauksessa.

Kaypaa hintaa arvioitaessa etsittiin Oikotielld 12.9.2018 vuokralle tarjotut Iampimat autotallit ja —hallit seka
paritallit ja havaintomaaran kasvattamiseksi tarvittaessa myos kylmat hallit. Kayvaksi hinnaksi valittiin pienin
sijainnin ja laadun puolesta relevantti hintapyynto, vaikka palvelussa oli selvdsti suurempiakin hintapyyn-
toja. Pienintd hintaa kaytettiin vertailukohtana tarkoituksella, koska ennakkoon osattiin odottaa, etta talo-
yhtididen autopaikkamaksut jaavat selvasti alle markkinahintojen. Kayttamalla pieninta hintaa vertailussa
pyrittiin varmistamaan johtopaatosten luotettavuus.

Taulukko 2. Kerrostalojen lampimien autotallien hintavertailu.

Helsingin kantakaupunki 75 € 113 € 150 €

Muu padkaupunkiseutu 50 € 66 € 90 €

TOTIKL** keskusta 45 € 65 € 75-90 €, tre 130 75 €
TOTJKL** muut alueet 36 € 50 € Ei riittavia hintatietoja

* Vertailuhinta on arvio markkinoilla muodostuvasta kdyvasta hinnasta. Kdypaa hintaa arvioitaessa on etsitty Oikotiella
12.9.2018 vuokralle tarjotut ldmpimat autotallit ja -hallit seka paritallit seka tarvittaessa vertailuun myos kylmat hallit.
Varmuuden vuoksi vertailuhinnaksi on valittu pienin |6ydetty sijainnin ja laadun puolesta relevantti hintapyynto.

** TOTJKL = Tampere, Oulu, Turku, Jyvaskyla, Kuopio ja Lahti

Kerrostaloyhtididen vuokraamien lampimien autotallien maksut olivat ennakko-odotusten mukaisesti
edulliset. Kaikilla alueilla, joille vertailuhinta oli maariteltavissa, autotallimaksujen ylakvartiili oli selvasti alle
kdyvan hinnan. Tama tarkoittaa, etta yli 75 %:ssa yhtidista autotallista perittava maksu on selvasti kdypaa
hintaa alhaisempi. Taloyhtididen [ampimista autotalleista perimien maksujen mediaani oli noin puolet
vertailuhinnasta. Kaytanndssa siis yli puolessa kerrostaloyhtidista [ampiman autotallin vuokra on alle puolet
vastaavan autotallin kdyvasta vuokrasta vapailla markkinoilla.

Asunto-osakeyhtion tarkoitus on tarjota asumispalveluja eikd mikdaan edellyta, etta autopaikoista pitaisi
peria kaypaa vuokraa. Olettaen ettd autopaikkoja ei vuokrata taloyhtion ulkopuolisille, kaikki maksut ovat
taloyhtion sisdisia, jolloin korkeammat autopaikkamaksut johtavat vastaavasti alhaisempiin vastikkeisiin.
Kaytannossa autopaikkamaksuissa on kyse siitd, kuinka paljon tuloja kerataan vastikkeina kaikilta osakkailta
ja kuinka paljon autopaikkamaksuina autopaikan haltijoilta. Kdypa hinta on yksi vertailukohta, joka voi aut-
taa arvioimaan sitda, mika olisi tarkoituksenmukainen jako vastikkeiden ja maksujen valilla.

Myds pihapaikkojen ja autokatosten vuokria pyrittiin vertailemaan, mutta tallaisia paikkoja oli julkisesti
vuokrattavana liian vahan, jotta vertailuhintaa olisi voitu luotettavasti maarittaa. Muutamiin esimerkkeihin
perustuvan vertailun pohjalta voidaan kuitenkin todeta, etta luultavasti tilanne on samankaltainen autotal-
lien kanssa. Pihapaikat ja autokatokset vaikuttavat nekin olevan edullisia verrattuna julkisesti esitettyihin
hintapyyntdihin.

Autopaikkojen hinnoitteluperusteiden arviointi

Arvioinnin tausta ja tarkastelutapa

Autopaikkamaksujen tiedetdaan olevan taloyhtidissa erimielisyyksia aiheuttava aihe. Autopaikkamaksujen
vaikutus on erilainen autollisille, autottomille ja vuokranantajille. Koska kyse on kaytanndssa kustannusten
jakamisesta autopaikan haltijoiden ja muiden osakkaiden valilla, ndiden ryhmien valille voi syntya




taloyhtion muista paatoksentekotilanteista poikkeava eturistiriita. Autoiluun ja sen hintaan saatetaan suh-
tautua tunteellisesti ja oma tilanne, esimerkiksi jonottamalla saatu autopaikka, saattaa vaikuttaa paatdksen-
tekijoiden ndakemyksiin. Autopaikkoja koskevia muutoksia voi olla vaikea saada lapi hallituksessa tai yhtioko-
kouksessa tai niita ei riitojen pelossa uskalleta edes ehdottaa.

Aiheen haasteellisuuden takia kerran paatetyt autopaikkasdannot ja -maksut voivat sailyd muuttumatto-
mina pitkdan. Jos autopaikkamaksuja ei sidota indeksiin tai tarkisteta automaattisesti, ne saattavat jaada
jalkeen yleisesta hintakehityksesta. Autopaikkasdannoissa esitetyt kdytannot heijastavat padtoksenteko-
hetken aikaista tilannetta, eivatka valttdmatta vastaa sitd, miten osakkaat ja asukkaat haluaisivat asiansa
tana paivana jarjestaa. Esimerkiksi yleisen autoistumiskehityksen myota autopaikoista saattaa olla suurempi
pula, kuin mikd on ollut tilanne autopaikkasdantoja hyvaksyttaessa.

Autopaikkojen hinnoittelun arvioinnin tueksi laadittiin kolme vaihtoehtoista autopaikkojen hinnoittelupe-
rustetta perusteluineen. Kaikkiin vaihtoehtoihin liittyi arvioinnin kannalta keskeinen oletus, ettd autopaikko-
ja ei riita kaikille halukkaille. Nama hinnoitteluperusteet esitettiin ryhmakeskustelujen johdannoksi ja halli-
tukset saivat ottaa niihin kantaa muun muassa kertomalla, mika periaate vastasi |ahinna taloyhtion nykyista
kdytantoa ja toisaalta mika olisi taloyhtiolle mielekkain hinnoitteluperiaate. Samoja hinnoitteluperusteita
arvioitiin myos yhdenvertaisuusperiaatteen nakokulmasta asiantuntijatyona.

Johdannoksi esitellyt kolme mahdollista hinnoitteluperustetta perusteluineen olivat:

1. Autopaikkojen tulee olla mahdollisimman edullisia.
a. Taloyhtion tarkoitus ei ole harjoittaa liiketoimintaa autopaikoilla ja autopaikat
tulee tarjota niita tarvitseville kohtuulliseen hintaan.
2. Autopaikan hinnan tulee kattaa autopaikasta aiheutuvat kustannukset
a. Autopaikkojen kustannukset tulee kohdistaa vain niille, jotka autopaikan saavat. Autopaikan

kustannuksina pitdd huomioida ainakin valittdmat menot, kuten talvihoito ja sahko, ja lisdksi
voidaan huomioida my0s pitkavaikutteisia menoja.
3. Autopaikka pitaa vuokrata kdypaan hintaan.
a. Jos paikasta maksetaan kaypaa vuokraa, paikan haltijoille ei synny etua, vaikka
autopaikkajono eiliikkuisikaan. Kdypaa hintaa halvempi vuokra taas olisi piilotukea
autopaikan haltijoille.

Taloyhtiéiden nédkékulma ryhmdékeskustelujen pohjalta

Autopaikkojen hintoja koskevaan ryhmakeskusteluun osallistui yhteensa 21 taloyhtiota, joista kymmenessa
autopaikkojen nykyinen hinnoittelu oli kustannuksia vastaava. Edullisempi hinnoittelu oli kaytdssa neljassa
yhtiossa ja kdypada hintaa perittiin vain kolmessa yhtiossa.

Kun hallitukselta kysyttiin omassa taloyhtiossa mielekkainta hinnoitteluperustetta, useat valitsivat kalliim-

man hinnoittelun, kuin mita yhtiéssa oli siihen mennessa noudatettu. Mahdollisimman edullinen hinnoit-

telu oli kdyt6dssa neljassa taloyhtiossa, mutta vain kaksi taloyhtiota piti sitda omalle yhtidlle mielekkdimpana
perusteena. Kaypa hinta taas oli kdytdssa vain kolmessa taloyhtiossa, mutta jopa kuusi taloyhtiota piti sita

itselleen mielekkdaimpana hinnoitteluperusteena.

Kustannuksia vastaava hinnoittelu oli kdytetyin ja useimmiten mielekkdimpana pidetty hinnoitteluperuste.
Kustannuksia vastaava hinnoittelu onkin helposti hyvaksyttavissa ja perusteltavissa varsinkin silloin, kun
autopaikkajonon kiertonopeus on kohtuullinen.

Pysakointimaksujen vaikutuksia arvioitaessa hallitusten nakemykset jakautuivat tasan kahtia. Puolet halli-




tuksista uskoi, etta korkeampi pysakointimaksu vaikuttaisi autojen maaraan ja autopaikkajonon kiertono-
peuteen ja puolet hallituksista oli pdinvastaista mielta. Kysymyksen sanamuoto viittasi nimenomaan vastaa-
jien omaan taloyhtioon.

Ryhmakeskustelujen palaute ja avoimet vastaukset vahvistivat ennakko-oletusta, ettd autopaikkojen hinto-
jen korotus on haastava aihe taloyhtioymparistossa ja etta autopaikkojen haltijoiden oma etu voi vaikuttaa

nakemyksiin ja vaikeuttaa paatoksentekoa.

Kuvio 5. Mika esitetyistd hinnoitteluperusteista on Idhinna taloyhtionne nykyista kdaytantoa?

Value Percent Responses
Mahdollisimman edullinen I 19.0% 4
Kustannuksia vastaava - 47.6% 10
Kaypa hinta | 14.3% 3
Emme Ioytaneet yhteista nakemysta I 4.8% 1
Muu vastaus (click to view) I 14.3% 3

Totals: 21

Kuvio 6. Uskotteko, ettd korkeampi pysakéintimaksu vaikuittaisi autojen maaraan tai autopaikkajonon
kiertonopeuteen taloyhtiossanne?

Value Percent Responses

Kylla 42.9% Q

]
Ei [ 42.9% 9
i

Muu vastaus (click to view) 14.3% 3
Totals: 21
Kuvio 7. Mika olisi mielekkdin autopaikkojen hinnoitteluperuste taloyhtiéssénne?
Value Percent Responses
[Imainen tai mahdollisimman edullinen I 9.5% 2
Kustannuksia vastaava - 57.1% 12
Kaypa hinta B 28.6% 6
Muu vastaus (click to view) I 4.8% 1

Totals: 21




Yhdenvertaisuusperiaatteen nikékulma

Asunto-osakeyhtiolain mukaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtalaiset oikeudet, jollei yhtidjarjes-
tyksessa maarata toisin. Yhtiokokous, hallitus tai isannoitsija eivat saa tehda paatosta tai ryhtyd muuhun
toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epaoikeutettua etua yhtion
tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. Kdytanndssa tama yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa muun
muassa sita, ettd kenellakdan osakkeenomistajalla ei voi olla toista parempaa oikeutta yhtion hallussa ole-
viin autopaikkoihin.

Yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista tarkasteltiin ensisijaisesti Kiinteistoliiton asiantuntijatyona, mutta
my0s ryhmakeskusteluun osallistuneiden hallitusten ndkemysta kysyttiin. Ryhmakeskusteluun osallistuneilta
hallituksilta kysyttiin ndkemysta siita, miten edellisessa kappaleessa kuvatut hinnoitteluperusteet noudatta-
vat yhdenvertaisuusperiaatetta. Tassdkin tapauksessa kysymykseen sisaltyi keskeinen oletus, ettd autopaik-

koja ei riita kaikille halukkaille.

Kuvio 8. Toteutuuko mielestanne yhdenvertaisuusperiaate, jos hinnoittelu on

Emme léytineet Responses

Kylla Bl yhteistd nakemysta
Count Row % Count Row % Count Row % Count
mahdollisimman
. 3 16.7% 14 77.8% 1 5.6% 18
edullinen?
MBS 17 81.0% 3 14.3% 1 4.8% 21
vastaava?
kdypa hinta? 16 80.0% 3 15.0% 1 5.0% 20

Mahdollisimman edullinen hinnoittelu koettiin selkedsti ongelmalliseksi. Noin 80 % hallituksista piti edullis-
ta hinnoittelua yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisena. Kustannuksia vastaava hinnoittelua ja kdypaa hintaa
pidettiin hyvaksyttavina ratkaisuina. Noin 80 % hallituksista piti naitd hinnoitteluperiaatteita yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaisina.

Taloyhtididen autopaikkojen hinnoittelua koskevaa oikeuskdytantda ei ole, joten ei ole mahdollista antaa
selkeita vastauksia siihen, toteutuuko yhdenvertaisuus jollain tietylld hinnoittelulla vai ei. Oikeuskaytantoa
on olemassa vain koskien yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamista autopaikkojen jaossa. Oikeuskay-
tdnnossa ei ole otettu kantaa siihen, voiko yhdenvertaisuus toteutua siten, ettd paikoista peritdan kdypaa
vuokraa.

Autopaikkojen hinnoittelu on joka tapauksessa nollasummapelid koko taloyhtion tasolla. Suuremmat auto-
paikkamaksut tarkoittavat vastaavasti pienempia hoitovastikkeita. Kyse on siis siitd, miten asumisen kustan-
nukset kohdistuvat autopaikan haltijoille, autopaikkaa jonottaville ja autottomille osakkaille.




Johtopaatoksena voidaan arvioida yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista eri hinnoitteluperiaatteilla
tilanteessa, jossa autopaikkoja ei riita kaikille halukkaille:

e Autopaikkojen hinnoittelu alle yllapitokustannusten saattaa olla yhdenvertaisuuden ndkdkulmasta haas-
teellista.

e Kustannuksia vastaava hinta saattaa olla paremmin yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen ratkaisu edel-
lyttden, etta autopaikkojen kayttajien vaihtuvuus on riittava.

e Autopaikoista voidaan peria kdypaa hintaa, jolloin autopaikkojen kayttdjien vahainen vaihtuvuus ei ole
samalla tavalla ongelmallinen kuin tilanteessa, jossa paikat ovat kdypaa hintaa edullisempia.

Nahdaksemme yhdenvertaisuusperiaate edellyttda kuitenkin ensisijaisesti sita, ettd paikat jaetaan yhden-
vertaisuutta noudattaen ja, ettd myos jonottamalla tai arvonnan kautta on mahdollisuus saada autopaikka
itselleen. Autopaikkojen hinnoittelu ei ole ainut, eikd nahdaksemme edes ratkaisevin tekija autopaikkoihin
liittyvaa yhdenvertaisen kohtelun periaatetta tarkasteltaessa. Kiinteistoliitto kuitenkin suosittelee, ettd talo-
yhtidissa, joissa autopaikkoja (pihapaikkoja, katospaikkoja, hallipaikkoja tai autotalleja) ei riitd kaikille, niista
perittdisiin vahintdan korvaus, joka kattaa paikkojen ylldpidosta syntyvat kustannukset.

Toimenpide-ehdotukset

Toimenpiteend ehdotetaan taloyhtididen hallituksille ja isannoitsijoille suunnattujen ohjeiden laatimista.
Tavoitteena on tukea taloyhtididen paatoksentekoa, jotta autopaikkoihin liittyvia kaytantoja olisi helpompi
kehittda osakkaiden ja asukkaiden tahtotilaa vastaavasti.

Ohjeen aiheita olisivat esimerkiksi:

e Autopaikkasaantojen tarkastelu sopivin valiajoin
e Autopaikkojen kierrattdaminen arpomalla
e Autopaikkojen kierrattdaminen sopimusteitse
— Malleja isannoitsijoille
e Autopaikkojen hinnoittelu eri nakékulmista katsottuna
— Mita asioita kannattaa ottaa huomioon autopaikkojen hinnoittelussa
— Autopaikkamaksujen mahdolliset vaikutukset paikkojen kayttoon
— Tasapaino autopaikkavastikkeiden ja hoitovastikkeiden valilla
— Yhdenvertaisuus

Tarkoitus ei ole ohjeistaa mitaan tietynlaista hinnoittelua tai kaytantoa, vaan tukea taloyhtion hallintoa ja
paatoksenteon valmistelua siten, ettd keskustelu on rakentavaa ja yhteinen nakemys helpommin loydetta-
vissa.




3. Yhteiskayttoautot
Yhteiskdyttoautojen potentiaali

Yhteiskayttéauto on autonvuokrauksen tapainen palvelu, joka soveltuu arkiseenkin kayttéon. Yhteiskaytto-
autoa ei kuitenkaan haeta vuokraamosta, vaan niita on sijoitettu eri puolille kaupunkia ja myos taloyhtioi-
den autopaikoille. Auton voi ottaa kayttéonsa itsepalveluna esimerkiksi dalypuhelimella ja autoa voi kayttaa
lyhyenkin ajan kerrallaan. Veloitus tapahtuu kayton mukaan. Suomessa toimii useita palveluntarjoajia, joilla
on hieman erilaisia palvelu- ja hinnoittelumalleja. Tutkimusten mukaan yhteiskayttoauto saastaa ympa-
ristod ja pysakointipaikkoja, koska se korvaa useita yksityisautoja ja vahentaa ajettuja kilometreja. On toki
mahdollista, etta joukko ihmisia hankkii auton yhteiseen kayttoon ja hallinnoi sita omatoimisesti, mutta
tassa tyossa yhteiskayttoautolla tarkoitetaan nimenomaan julkisesti tarjolla olevaa kaupallista palvelua.

Jopa 90 % taloyhtiokyselyn vastaajista ilmoitti tietdvansa, etta yhteiskayttdautoja on tarjolla Suomessa.
Kuitenkin vain alle 10 % vastaajista oli kayttanyt tai edes harkinnut yhteiskaytt6auton kayttamista. Suurin
potentiaali on Helsingin kantakaupungin kerrostaloissa, joiden vastaajista 6 % on kdyttanyt ja 9 % harkinnut
kayttavansa yhteiskayttoautoa.

Melko harva taloyhtiokyselyn vastaaja oli sitéd mieltd, etta yhteiskayttéauto parantaisi asumisen laatua tai
nostaisi asuntojen arvoa. Kerrostaloissa sijainnista riippuen 15-19 % vastaajista naki, etta asukkaille tarjolla
oleva yhteiskdyttéautopalvelu parantaisi asumisen laatua tai nostaisi asuntojen arvoa. Rivitaloissa 9-12 %
vastaajista oli tata mielta. Yli kolmannes vastaajista ei osannut sanoa kantaansa ja noin puolet oli eri mielta
vaitteen kanssa. Ryhmakeskusteluissa, joihin on voinut valikoitua yhteiskayttéautosta kiinnostuneita taloyh-
tioita, vajaa puolet hallituksista naki yhteiskdayttéauton parantavan asumisen laatua tai nostavan asuntojen
arvoa. Vain joka kymmenes ryhmakeskusteluja kayneista taloyhtidista paatyi vastaamaan, etta yhteiskayt-
toiselle autolle olisi riittavasti kysyntaa heidan taloyhtidssaan.

Kuvio 9. Pidatteko uskottavana vaitetta, etta yhteiskdyttéautolla voidaan helpottaa autopaikkapulaa?

Value Percent Responses
Kyl B 57.1% 12
Mahdollista, mutta epatodennikoista . 33.3% 7
Ei | 9.5% 2

Totals: 21

Ryhmakeskustelujen perusteella vaikuttaisi siltd, etta hallitukset tunnistavat yhteiskayttdauton vaikutusme-
kanismin ja potentiaaliset hyodyt taloyhtidlle siina tapauksessa, etta autopaikoista on pulaa. Ryhmakeskus-
telun osallistujille esitettiin vaite, ettd yhteiskayttdautolla voidaan helpottaa autopaikkapulaa. Kaksitoista
hallitusta 21:sta piti vaitetta uskottavana ja 7 piti tallaista vaikutusta mahdollisena, mutta epatodennakaoise-
nd. Vain kaksi taloyhtiota paatyi tulokseen, etteivat pida vaitettad uskottavana.




Kuvio 10. Jos ryhma asukkaita tekisi aloitteen, pidatké mahdollisena, etta taloyhti6si osoittaisi auto-
paikan yhteiskdyttoautopalvelun kayttoon?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

Kerrostalo Helsingin kantakaupungissa [ IEEECEEEEED 50%
Kerrostalo muualla pidkaupunkiseudulla |GGG 25%
Kerrostalo TOTILK keskustoissa [ NN 37%
Kerrostalo muualla TOTJLK kaupungeissa [ NNNGEEEE D 26%
Rivitalo paakaupunkiseudulla [N 25%
Rivitalo TOTJLK kaupungeissa [ NGRSO 34%
Yhteensd | NNSSECIRICECRN20EN 31%

mKylla MEnosaasanoa MEn Taloyhtion hallinnassa ei ole tarkoitukseen sopivaa autopaikkaa

Taloyhtiokyselyn vastausten perusteella autopaikan osoittaminen yhteiskdyttoautolle olisi mahdollista noin
joka kolmannessa taloyhtiossa. Paikan osoittamisen esteend on useimmiten, ettei taloyhtion hallinnassa ole
sopivaa autopaikkaa. Jos tallaiset taloyhtiot jatetaan huomiotta, muista taloyhtidista karkeasti noin puo-
let voisi osoittaa autopaikan yhteiskayttéautolle ja toinen puoli ei voisi tai ei osaa sanoa. Kyselyssa saatua
tulosta voidaan pitdaa yhteiskayttdautojen yleistymisen kannalta kohtuullisen hyvana, silla usein tamankal-
taisiin, vasta yleistymassa oleviin jakamistalouden palveluihin suhtaudutaan varauksella.

Taloyhtiokyselyn ja ryhmakeskusteluiden pohjalta voidaan todeta, ettd vaikka yhteiskayttdauto ei sovellu
laheskaan kaikille taloyhtidille, taloyhtididen hallitusten nakemykset tai paikkojen saatavuus yhteiskdyttojen
kayttoon eivat ole esteena yhteiskdyttdautojen yleistymiselle taloyhtiokaytossa. Toisaalta taloyhtiot eivat
valttamatta tule olemaan asiassa aktiivisia, vaan aloitteet tulevat osakkaalta tai palveluntarjoajalta. Aloit-
teen jalkeen taloyhtio voi kartoittaa kiinnostusta, viestia palvelusta asukkaille ja muilla tavoin edistda asiaa.
Yhteiskayttoautoilun yleistyminen edellyttaa siis kaupallista tarjontaa, jolle taloyhtid voi puolestaan tarjota
toimintaedellytykset autopaikan muodossa.

Autopaikan osoittaminen yhteiskdyttoautopalvelun kaytt6on

Yhteiskdyttéauto on maksullinen palvelu, jonka tarjoaminen edellyttda, etta palveluntarjoajalla on tarkoi-
tukseen soveltuva autopaikka kadytettavissaan. Asunto-osakeyhtiolain mukaisen paatéksenteon kannalta
autopaikan osoittamista yhteiskayttoautolle ja varsinaisesta palvelusta syntyvien kustannusten kattamista
kannattaa tarkastella erikseen.

Taloyhtion hallinnassa olevien autopaikkojen kdytosta paattaa yhtio. Kaytannossa taloyhtion hallitus
huolehtii yhdessa isannditsijan kanssa yhtion hallinnassa olevien tilojen vuokraamisesta ja kaytosta. Auto-
paikkasaannot on kuitenkin hyva kasitella ja hyvaksya erikseen yhtiokokouksessa, jotta osakkaat ovat niista
tietoisia ja sitoutuvat niitda noudattamaan. Autopaikkasaannoissa vahvistetaan autopaikkojen vuokraamisen
periaatteet eli se, miten yhtion hallinnassa olevat paikat jaetaan yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti
asukkaiden kayttoon.




Jos taloyhtiossa ei ole yhtiokokouksen aiemmin vahvistamia autopaikkasdantoja, eikd yhdenvertaisuus-pe-
riaat-teesta poiketa, hallitus voisi periaatteessa osoittaa autopaikan yhteiskdyttéautopalvelun kdyttoon
omalla paatokselladn. Suositeltavampi menettelytapa on kuitenkin laatia yhtiokokouksessa vahvistettavat
autopaikkasdannot, joissa otetaan kantaa myos autopaikkojen luovuttamiseen yhteiskayttéautopalvelun
kayttoon.

Jos taloyhtiossa on yhtidkokouksen aiemmin vahvistamat autopaikkasdaannot, hallitus voi paattaa auto-
paikkojen kaytosta vain naiden sdantojen puitteissa. Autopaikkasdaannoissa on tuskin koskaan varauduttu
yhteiskdyttoautoihin, joten sdantdja on tarvittaessa uudistettava siten, ettd autopaikkojen luovuttaminen
yhteiskdyttoautopalvelun kdyttdon on mahdollista.

Autopaikkojen jaossa on noudatettava osakkaiden yhdenvertaista kohtelua. Yhteiskayttdauto on Iahto-
kohtaisesti palvelu, jota kuka tahansa voi kayttda korvausta vastaan. Ndin ollen autopaikan osoittaminen
yhteiskdyttéauton kdytt6on on yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen ratkaisu, koska se ei aseta ketdan
osakasta toista parempaan tai huonompaan asemaan. Autopaikka on ikdan kuin vélillisesti kaikkien asukkai-
den kaytettavissa samoilla ehdoilla.

Yhteiskayttoautoa voi lahtokohtaisesti kayttdaa kuka tahansa, myos muut kuin taloyhtion asukkaat. Joidenkin
palveluntarjoajien kanssa on mahdollista sopia, ettd yhteiskayttéauto on vain taloyhtion asukkaiden kaytet-
tavissa. Taloyhtiostd on silloin kuitenkin |0ydyttava riittavasti kayttajia, jotta palvelu on taloudellisesti elin-
kelpoinen. Useimmissa tilanteissa taloyhtion ulkopuolinen kadytto lienee marginaalista, mutta on kuitenkin
mahdollista, ettd autopaikka palvelee naapurustoa laajemminkin.

Autopaikkojen on tarkoitus palvella ensisijaisesti yhtion asukkaita. Autopaikkojen jakojarjestyksesta on oh-
jeistettu, ettd autopaikat jaetaan ensisijaisesti taloyhtiossa asuville osakkaille ja sijoittajaosakkaiden vuokra-
laisille ja taman jalkeen muille talon kayttéjille, kuten taloyhtion omille vuokralaisille. Mikali paikkoja jaa yli,
voidaan paikkoja jakaa myos kokonaan ulkopuolisille. Laki tai vakiintuneet tulkinnat eivat ota ovat kantaa
tilanteeseen, jossa yhteiskdyttéauton paikka on vilillisesti sekd asukkaiden ettd ulkopuolisten kaytossa

yhté aikaa. Asiaa tulee pohtia siita ndkokulmasta, onko jarjestely kokonaisuutena tarkastellen tarkoituk-
senmukainen ja palveleeko se asukkaiden ja osakkaiden etua. Koska tilanne on kaikille osakkaille sama,
osakkaiden yhdenvertaisuus ei voine karsia pelkastaan siita, ettd taloyhtion paikalla sailytettavaa yhteiskayt-
toautoa kayttdisivat myos taloyhtion ulkopuoliset tahot.

Kun osakkaat ja asukkaat vuokraavat yhtion hallinnassa olevan autopaikan, he maksavat siitd kayttokorva-
usta. Mikali taloyhtié haluaa peria yhteiskaytt6auton paikasta vuokraa, se voi tehda vastaavan vuokrasopi-
muksen myos yhteiskdyttéauton palveluntarjoajan kanssa. Liian korkea vuokra voi kuitenkin johtaa siihen,
ettei mahdollinen palveluntarjoaja ole kiinnostunut tarjoamaan palvelua tdssa kohteessa. Koska yhteiskayt-
toauton paikka on vilillisesti kaikkien asukkaiden kdytettavissa, ei liene estettd sille, etta paikka osoitettai-
siin palveluntarjoajan kayttoon veloituksetta. Tassa tapauksessa yhteiskdyttdauton paikka voitaisiin ajatella
rinnastettavan esimerkiksi vieraspaikkoihin, joiden kdytosta ei peritd maksua.

Yhteiskdyttoauton kustannukset

Ryhmakeskustelujen perusteella hallitukset suhtautuvat kielteisesti yhteiskayttéauton kustannusten kat-
tamiseen vastikerahoituksella. Vaikka ryhmakeskusteluihin oli luultavasti valikoitunut yhteiskdyttdéautoihin
myonteisesti suhtautuvia hallituksia, vain viisi hallitusta 21:sta piti mahdollisena, etta kustannuksia katettai-
siin vastikkeilla ja naidenkin vastaajien mielesta vastikkeilla voitaisiin kattaa vain pieni osuus kustannuksista.
Varsinaisen auton kdytdn muuttuvat kustannukset tulisi siis aina kohdistaa auton kayttajalle.




Kuvio 11. Ndettekoé mahdollisena, ettad yhteiskdayttoauton kustannuksia katettaisiin vastikerahoituksella?

Value Percent Responses
Kyl B 23.8% 5
Ei ] 61.9% 13
Emme |0ytaneet yhteista ndkemysta I 4.8% 1
Joku muu johtop3atos i 9.5% 2

Totals: 21

Asunto-osakeyhtion menot katetaan osakkailta kerattavilla yhtiovastikkeilla, joiden kdyttoalasta on maa-
raykset Asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 2 §:ssa. Vastiketta voidaan kerdta esim. yhtion toimintaan taikka
kiinteiston tai rakennuksen kayttdon liittyvan hyddykkeen yhteishankintaa varten. Talldin osakkaiden enem-
mistd voi yhtiokokouksessa paattda tavanomaisen palvelun hankinnasta (kuten jatehuolto, laajakaista) ja
siitd aiheutuvat kulut katetaan osakkailta kerattavilla vastikkeilla.

Yhteiskdyttoautoa ei viela talla hetkella pideta kiinteiston kayttéon liittyvana tavanomaisena palveluna,
jonka kustannuksia voisi kattaa vastikevaroin. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta taloyhtio ei voi osallistua
yhteiskdyttdauton kustannuksiin edes yhtiokokouksen enemmistopaatdkselld. Lainkohdan tarkoitus on suo-
jata paatoksenteossa vahemmistoon jaadvia osakkaita rajaamalla yhtiokokouksen paatdsvaltaa vastikkeen
kayttoalasta.

Tassa asiassa hallitusten tahtotila ja asunto-osakeyhtiolain maaraykset ovat samansuuntaiset. Periaatteessa
taloyhtion yhtidjarjestysta voitaisiin maaraenemmistopaatoksellda muuttaa siten, ettd yhtion toimialapy-
kala sallisi yhteiskdyttéauton tarjoamisen, mutta kdytanndssa tallaiseen ei vaikuta olevan halukkuutta eika
tarvetta taloyhtidissa.

Edelld sanotusta huolimatta asuinkiinteiston kayttoon tarkoitetut yhteiskdyttéautot ovat yleistyneet viime
aikoina. Yhteiskdyttoautoja tarjoavat toisaalta suuret vuokrataloyhti6t, jotka voivat asunto-osakeyhtidlain
estamatta tarjota yhteiskayttéautoja vuokralaisilleen osana asumisen palvelukokonaisuutta. Lisaksi yh-
teiskdyttdautoja tarjoavat rakennusliikkeet, jotka ovat sitoutuneet palvelun tarjoamiseen asukkaille, koska
ovat tdhan menettelyyn sitoutumalla saaneet helpotuksen autopaikkojen rakentamisvelvoitteeseen. Tassa
tyossa ei ole tutkittu, minkdlaiseen sopimukseen yhteiskdyttdautojen tarjoaminen perustuu, miten pitkdan
sopimus sitoo rakennusliikettd, onko taloyhtié sopimuksen osapuoli ja miten palvelun jarjestaminen voisi
mahdollisesti siirtya taloyhtidlle siind vaiheessa, kun rakennusliikkeen sopimusvelvoitteet paattyvat.

4. Pyorien sailytys
Lukittujen sdilytystilojen riittavyys

Lahes kaikissa kerrostaloissa pyoria sailytetdan lampimassa pyora- tai ulkoiluvalinevarastossa. Rivitaloissa
pyoria sailytetdan tyypillisesti asuntokohtaisissa varastoissa (noin 60 % taloyhtidista). Pyorakatos on noin
joka viidennessa taloyhtiossa. Pyorien sailyttaminen pihalla ilman katosta on selvasti yleisempaa kaupun-
kien keskustoissa (noin 60 % taloyhticista) kuin muilla alueilla (noin 30 % taloyhtidista).

Pyorien lukitusta sdilytystilasta on taloyhtidissa padsaantoisesti pulaa. Sailytystilat riittavat hyvin vain joka




neljannessa taloyhtiossa. Eniten tilanpuutetta on Helsingin kantakaupungissa, mutta myds rivitaloyhtidissa.
Kaupungeittain tarkasteltuna pyorien sdilytyksen tilanne on vaikein Helsingissa ja Oulussa. Helsingissa tahan
vaikuttanee rakennuskanta ja Oulussa py0radilyn suuri suosio. Pyorien sailytyksen tilanne on paras Tampe-
reella, mutta siellakin vain 35 %:ssa taloyhtidista pyorat mahtuvat hyvin.

Vaikeinta tilan [6ytaminen pyorille on vanhoissa 1950-luvulla tai aiemmin rakennetuissa taloissa. Huolestut-
tavaa on kuitenkin se, etta vastausten perusteella sailytystilat eivat riita uusissakaan taloyhtiossa. Vain noin
joka kolmannessa 2000-luvulla rakennetussa taloyhtiossa pyorat mahtuvat varastoihin hyvin. Pahin tilanne

on 1980- ja 1990-luvuilla rakennetuissa taloyhtidissa. Vuoden 2000 jalkeen rakennetuissa taloyhtidssa on-

gelmat ovat yhta yleisia kuin 1960- ja 1970-lukujen taloyhtiGissa.

Kuvio 12. Onko pyérien lukittujen sdilytystilojen maara riittava?

0% 20% 40% 60 % 80% 100 %

1950-luvulla tai aiemmin S 19%  20% 0 35% m2Ss%mn
1960-luvulla 2% 21% g IY—
1970-luvulla  IEZEEET20% ) S

1980-luvulla NS 119% IS

1990-luvulla PGS N19% N IS

2000-luvulla NI4SEE 20% SIS

2010-luvulla m2eeE 17 % IEEESSNGEEEENSEC

yhteensa NIA%ENE 20% NSOV

m Pyorat mahtuvat huonosti Pyorat mahtuvat valttavasti

W Pyorat mahtuvat tyydyttavasti W Pyorat mahtuvat hyvin

Riittamattomat sadilytystilat taloyhtiossa ovat paitsi asumishaitta, myds iso haaste valtakunnallisten ympa-
ristotavoitteiden kannalta. On selvaa, etta keskustan vanhoissa taloissa pyorakellarit eivat riitd, mutta on
huolestuttavaa havaita, etta tilanne on ldhes yhta huono uusissakin asunnoissa ja myos rivitaloissa.

Varastoihin hylatyt pyorat
Hylattyjen pyorien poistamisesta varastoista on huolehdittu hyvin. Kerrostaloissa asiasta on huolehdittu
noin 90 %:ssa taloyhtidista. Rivitaloissa asiasta on huolehdittu vain noin puolessa taloyhtioista, mutta to-

denndkoisesti monissa rivitaloyhtidissa joko ei ole yhteistd pyoravarastoa ollenkaan tai hylatyt pyorat eivat
muodosta ongelmaa.

Perakarryt ja erikoispyorat

Pyorien perakarryjen sailytysta ei ole pystytty jarjestamaan toimivasti. Vain noin joka neljannessa talo-
yhtiossa perakarryjen sailytysratkaisu on toimiva. Yllattavan suuri osa vastaajista ei osaa sanoa, onko pe-
rakarryjen sailytysratkaisu toimiva vai ei. Lasten kuljettamiseen tarkoitetut perakarryt tulivat Suomeen
2000-luvun alussa ja niista on nopeasti tullut suosittu vaihtoehto perinteiselle lastenistuimelle. Tavaroiden
kuljettamiseen tarkoitetut perakarryt sen sijaan ovat melko harvinaisia.




Kuormapyorien sdilytykseen liittyvia kysymyksia ei ole pohdittu taloyhtidissa juuri lainkaan. Helsingin kanta-
kaupungissa 5 % taloyhtidista ja muilla alueilla vain 1-2 % taloyhtidista oli pohtinut asiaa.

Vaikka sahkdautojen latauspisteet ovat herattavat paljon keskustelua taloyhtidissa, sahkopyorien lataukseen
liittyvia kysymyksia on pohdittu vain 5 %:ssa taloyhtidista. Sahkopyoran akku tuodaan yleensa asuntoon
latausta varten, joten taloyhtitissa ei ehka nahda tarvetta puuttua asiaan tai antaa ohjeita. Sahkopyorien
yleistyessa akkuihin liittyvat paloturvallisuuskysymykset saattavat nousta esille taloyhtidissa.

Kuvio 13. Onko pyérien perdkarryjen sdilytys jarjestetty toimivalla tavalla?
0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %
Kerrostalo Helsingin kantakaupungissa
Kerrostalo muualla paakaupunkiseudulla
Kerrostalo TOTJLK keskustoissa
Kerrostalo muualla TOTILK kaupungeissa
Rivitalo padakaupunkiseudulla

Rivitalo TOTJLK kaupungeissa

Yhteensa
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5. Taloyhtion yhteiskayttoinen kuormapyora
Yhteiskdyttoisten kuormapyorien potentiaali

Kuormapy®drien tunnettuus on varsin hyva, jopa kahdelle kolmesta taloyhtidkyselyn vastaajista kuormapyo-
ra oli entuudestaan tuttu kulkuneuvo.

Kun kuormapy®érien sdilytys nyt nostettiin esille, monissa taloyhtidissa havahduttiin ongelmaan. Kuorma-
pyorateeman ryhmakeskusteluihin osallistui 21 taloyhti6ta, joista perati 12 oli sita mielta, etta kuorma-
pyorien varastointi todennakoisesti aiheuttaa yhtiossa ongelmia tulevaisuudessa ja 5 oli sita mielta, etta
ongelmien aiheutuminen on mahdollista. Vain 4 taloyhtitta piti epatodenndkoisena, etta ongelmia aiheu-
tuu. Ryhmakeskusteluihin osallistuneet taloyhtiot sijaitsivat eri alueilla, olivat eri ikaisia ja pyorakellarien
tilanpuute vaihteli. Ryhmakeskusteluihin ei siis ollut valikoitunut taloyhti6ita, joissa pyorien sailytys olisi jo
nykyisellaan tavallista suurempi ongelma.

Kuvio 14. Uskotteko ettd kuormapyorien varastointi aiheuttaa ongelmia taloyhtiossdnne tulevaisuudessa?

Value Percent Responses
Todennikaisesti e 57.1% 12
Mahdollisesti B 23.8% 5
Ei ole todennikoisté . 19.0% 4

Totals: 21

Melko harva taloyhtiokyselyn vastaaja oli sitd mielta, ettd yhteiskayttdinen kuormapyoéra parantaisi asumi-
sen laatua tai nostaisi asuntojen arvoa. Tatd mieltd oli alueesta riippuen vain 7-13 % vastaajista. Noin 30
% vastaajista ei osannut sanoa ja noin 60 % oli eri mielta vaitteen kanssa. Ryhmakeskusteluissa, joihin on
voinut valikoitua kuormapyorista kiinnostuneita taloyhtioitd, noin puolet hallituksista naki yhteiskayttoisen
kuormapydran hyodyllisena. Kuitenkin vain noin neljannes taloyhtidista naki, ettd yhteiskayttoiselle kuor-
mapyoralle olisi riittavasti kysyntaa.

Kuvio 15. Uskotteko, etta yhteiskayttoiselle kuormapyoralle olisi riittavasti kysyntaa taloyhtiéssanne?

Value Percent Responses
Kyll3 [ | 23.8% 5
Ei [ 52.4% 11
Emme loytaneet yhteistd nadkemystd I 14.3% 3
Joku muu johtopdatos L 9.5% 2

Totals: 21

Taloyhtiokyselyn vastaajista noin joka viides piti mahdollisena, etta taloyhtio hankkisi yhteiskayttdisen kuor-
mapyoran, jos ryhma asukkaita tekisi aloitteen. Kielteiselld kannalla oli noin puolet taloyhtidista.




Kuvio 16. Jos ryhma asukkaita tekisi aloitteen, pidatké mahdollisena, etta taloyhtiosi hankkisi kuorma-
pyoran asukkaiden yhteiseen kayttoon?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

Kerrostalo Helsingin kantakaupungissa _ 28% _
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Ryhmakeskusteluiden johdantovideossa taloyhtion yhteiskayttdinen kuormapyora esitettiin siina valossa,
ettd se voisi olla ratkaisu kuormapydrien sailytykseen liittyviin haasteisiin. Edelleen johdannossa kehotettiin
pohtimaan asiaa vapaammin ilman rajoitteita. Tarkoitus ei ollut vastata kysymyksiin saaddsten nakékulmas-
ta, vaan taloyhtion tahtotilan nakokulmasta.

Ryhmakeskusteluihin osallistuneista hallituksista kolme paatyi tulokseen, ettd oma taloyhtio saattaisi tule-
vaisuudessa hankkia kuormapyoran yhteiseen kayttoon. Potentiaalisia kuormapyo6ran hankkijoita olisi siis

my6s ryhmakeskusteluiden perusteella noin viidennes taloyhtidista (3/17, jos oletetaan, ettd erimielisiksi

jaaneet hallitukset eivat kuormapyoraa hankkisi).

Olettaen ettd saadokset eivat rajoittaisi paatoksentekoa ja kyse olisi vain taloyhtion tahtotilasta tutkituilla
kaupunkiseuduilla, yhteiskayttéiset kuormapyorat olisivat potentiaalinen ratkaisu noin joka viidennessa
taloyhtidssa.

Yhteiskdyttoisen kuormapyoran hankkiminen Asunto-osakeyhtiolain nakékulmasta

Asunto-osakeyhtion menot katetaan osakkailta kerattavilla yhtiovastikkeilla. Vastikkeiden kdyttoalasta on
maaradykset Asunto-osakeyhtidlain 3 luvun 2 §:ssa. Vastiketta voidaan keratd esim. yhtion toimintaan taikka
kiinteiston tai rakennuksen kayttdon liittyvan hyddykkeen yhteishankintaa varten. Talldin osakkaiden enem-
misto voi yhtiokokouksessa paattaa tavanomaisen palvelun hankinnasta (kuten jatehuolto, laajakaista) ja
siitd aiheutuvat kulut katetaan osakkailta kerattavilla vastikkeilla.

Kuormapyoran hankintaa ei vield talla hetkella pideta kiinteiston kayttoon liittyvana tavanomaisena pal-
veluna, jonka hankinnasta yhtiokokous voisi paattda enemmistopaatoksella ja vastikevaroin. Kaytanndssa
tadma tarkoittaa, etta taloyhtio ei voi hankkia yhteiskayttoistd kuormapyoraa edes yhtiokokouksen enemmis-
topaatokselld. Lainkohdan tarkoitus on suojata paatoksenteossa vahemmistoon jadvia osakkaita rajaamalla
yhtiokokouksen enemmistopaatokselld. Lainkohdan tarkoitus on suojata paatoksenteossa vahemmistdoon
jaavia osakkaita rajaamalla yhtikokouksen paatdsvaltaa vastikkeen kayttoalasta.




Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 33 §:n mukaan yhtiokokous voi pdattdda enemmistopaatoksella myos tavan-
omaisen tason ylittavasta uudistuksesta, mutta silloin toimenpiteesta yhtiélle aiheutuvien kulujen katta-
miseksi peritadn yhtidvastiketta vain siihen suostuneilta osakkeenomistajilta. Kulut jaetaan ndiden kesken
yhtidjarjestyksessa maarattyjen vastikeperusteiden mukaisesti. Suostumusten kerddaminen ja kustannusten
kohdistaminen vain osalle osakkaista vastikeperusteiden mukaisessa suhteessa olisi kuitenkin sen verran
hankalaa, ettd tama malli ei liene kdytannossa realistinen ainakaan suuremmissa yhtidissa. Pienemmissa yh-
tidissa voi olla mahdollista saada hankkeelle kaikkien osakkaiden suostumus, jolloin kuormapyoran hankin-
ta on mahdollista rahoittaa vastikevaroin ja ilman ylimaaraista hallintotyota.

Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 31 §:n mukaan yhtiokokous voi paattdda enemmistopaatoksella tavanomai-
sesta poikkeavasta uudistuksesta, jos toimenpiteesta maaratdan yhtidjarjestyksessa tai se on muuten yh-
tiojarjestyksessa maadratyn toiminnan mukainen. Yhtidjarjestyksen toimialapykalalla voi siis olla merkitysta
arvioitaessa sitd, voidaanko yhteishankinnasta paattdaa enemmistopaatoksella ja hankinta rahoittaa vastike-
varoin. Yhtion yhtidjarjestykseen kirjattuna ja vastikkeen kayttoalan arviointiin vaikuttavana tarkoituksena
voisi olla (asunto-osakeyhtiolaissa maaritellyn tarkoituksen liséksi) tarjota osakkaiden yhteiskdyttéon kuor-
mapydrd, yhteiskdyttéauto tai muita vastaavia liikkkumispalveluita. Viimekadessa PRH paattaa, hyvaksyyko
se nain kirjoitetun toimialapykalan.

Osakkaiden keskindinen hanke on aina mahdollinen. Talldin taloyhtio ei osallistu kuormapyoran hankin-
taan tai yllapitoon, vaan joukko osakkaita organisoi kuormapyoéran hankinnan, yllapidon ja rahoituksen
keskendan. Jos taloyhtid haluaa osoittaa tallaiselle yhteiskayttoiselle kuormapyoralle sdilytyspaikan, kyse on
vain siitd, mita tavaroita saa sijoittaa minnekin yhtion tiloissa.

6. Kokemukset vuorovaikutuksesta taloyhtididen hallitusten kanssa

Hankkeessa kokeiltiin uutta vuorovaikutteista toimintatapaa, jossa taloyhtididen hallituksille tarjottiin
valmisteltua, mutta omatoimisesti toteutettavaa ryhmakeskustelua, jossa syvennytaan tarkemmin tutki-
muksen aihepiiriin. Ryhmakeskusteluiden teemoja olivat autopaikkojen hinnoittelu, yhteiskdyttoautot ja
kuormapyorat.

Ryhmakeskustelut toteutettiin siten, ettd kustakin teemasta tuotettiin johdantovideo, joka taustoitti aihetta
ja esitteli ryhmakeskustelun tehtavanannon hallituksen pohdittavaksi. Puheenjohtajille annettiin lisdksi oh-
jeet ryhméakeskustelun omatoimiseen toteuttamiseen ja tulosten raportointiin sahkoisellad kyselytyokalulla.

Ryhmakeskustelut herattivat erittdin laajaa kiinnostusta selvasti yli odotusten. Kyselytutkimuksen 2700
vastaajasta jopa ldhes 700 vastaajaa ilmoittautui halukkaaksi osallistumaan. Kun osallistujiksi karsittiin vain
hallitusten puheenjohtajat, mukaan kutsuttiin lopulta noin 400 taloyhtigita.

Ryhmakeskusteluja toteutui lopulta 21 kustakin aiheesta. Osa hallituksista kasitteli useamman aiheen. Kuta-
kin johdantovideota oli katsottu YouTubesta 60-80 kertaa. Valitettavasti hankkeen kokonaisaikataulun takia
ryhmakeskustelut jouduttiin kdynnistamaan kesakuussa juuri kun hallitukset olivat jaamassa kesatauolle.
Vastausaikaa annettiin syyskuun alkupuolella asti, mutta lienee selvaa, etta ajoitus on vaikuttanut toteutu-
neiden keskustelujen maaraan. Ryhmakeskusteluja toteutui kuitenkin moninkertaisesti 10 ryhmakeskuste-
lun tavoitteeseen nahden.

Kaikista ryhméakeskustelun toteuttaneista hallitusten puheenjohtajista 17/21 piti keskusteluja hyodyllisina
tai erittdin hyodyllisina hallitustydskentelyn kannalta. Noin kolmanneksella osallistuneista hallituksista kasi-
teltyyn teemaan liittyi jokin taloyhtiossa ajankohtainen haaste tai paatoksentekotilanne ja naista edelleen
joka kolmas sai valitonta ja konkreettista apua tilanteen ratkaisemiseksi.




Kuvio 17. Olivatko ryhmakeskustelut mielestasi hyodyllisia hallitustyoskentelyn kannalta?

Value Percent Responses
Erittain hyodyllisia . 23.8% 5
Melko hyadyllisia e 57.1% 12
Melko hyodyttdmid . 19.0% -

Totals: 21

Noin puolet puheenjohtajista oli sitd mielta, ettd ryhmakeskusteluiden toteutus onnistui hyvin tai erittain
hyvin ja loppujenkin mielesta enimmakseen tyydyttavasti.

Poimintoja puheenjohtajien palautteesta:
e “Saimme hyvid ideoita pohdittavaksi.”
e ”"Mielellddn lisdd tdmdn tyyppisid aiheita/tehtdvid, joita kdsitellé ryhmissd.”

e “Oli kesd ja monet as oy:n hallituksesta olivat koko kesdn mékilldédn. Emme saaneet keskustelua
aikaiseksi.”

e "Tdllainen ryhmdkeskustelu tuntuu siltikin olevan haastava tilanne, kun spontaanisti rénsyilevéin keskus-
telun sijasta/ohessa pitdisi keskittyd johonkin teemaan.”

e “Kiitos ideasta! Asiat eiviit olleet ajankohtaisia taloyhtiéssdmme, joten ei I6ytynyt aikaa. Ne olivat kui-
tenkin mielenkiintoisia. Jatkossa vastaavia tarjolle myés!”

e “Hallituksen jdsenisté vain yksi osoitti kiinnostusta osallistua keskusteluun. Katsoin, ettei vain kahdella
hengelld ole jdrkevdid jérjestdd ryhmdékeskustelua, joten hyvdstd aikomuksesta huolimatta taloyhtiomme
ei tdllé kertaa pystynyt osallistumaan.”

e “Kesdloma ja taloyhtién hoitoon liittyvdt muut haasteet vievit mahdollisuuden ajallisesti osallistua té-
hdn hankkeeseen, jonka koen kylld erittéin hyvdksi ideaksi.”

e “Valitettavasti yhtiossimme alkava putkiremontti verotti hallituksen ja erityisesti puheenjohtajan ajan-
kdyttdd siten, etté emme ole vield kdyneet ryhmdékeskustelua. Aihe on meilléikin térked ja siksi tavoittee-
ni on kéydd tuo keskustelu myéhemmin.”




Omatoimisesti toteutetut ryhmakeskustelut osoittautuivat suosituksi ja toimivaksi menetelmaksi taman
tyyppisen haastavan aiheen kasittelyyn. Kokemusten perusteella voidaan esittda seuraavat suositukset, jos
menetelmaa halutaan soveltaa jatkossa:

e Ryhmakeskustelujen suunnittelu ja johdantovideoiden tuottaminen on melko vaativa tyo, jossa on syyta
kayttada ammattilaisia ja johon tulee varata riittavasti resursseja. Taman takia menetelma soveltuu lahin-
na vaativampiin tilanteisiin, joissa resurssien kdyttd on perusteltua.

e Ryhmakeskustelut pitda ehdottomasti ajoittaa kesdlomakauden ulkopuolelle. Mukaan rekrytoitujen ta-
loyhtididen on syytd saada aineistot kdayttéonsa nopeasti, kun aihe on puheenjohtajalla viela tuoreessa
muistissa ja keskusteluiden kdymiseen on syyta varata useita kuukausia aikaa.

e Kiinteistoliitolla on niin laaja jasenkunta, ettd kyselytutkimusten yhteydessa on mahdollista rekrytoi-
da riittavasti kiinnostuneita taloyhtioita siten, etta ryhmakeskusteluja toteutuu kymmenia suurestakin
vastaajakadosta huolimatta. Kyselytutkimuksen kaltainen laaja otanta on todennakoisesti valttamaton,
muilla menetelmilla on luultavasti hyvin vaikea rekrytoida riittdvaa maaraa taloyhtioita.

e Puheenjohtajien palaute on ollut positiivista ja taman tyyppiselle keskustelun tuelle on kysyntaa ainakin
vaikeiden aiheiden osalta.

7. Kiinteistoliiton jatkotoimenpiteet

Liikennepalvelut taloyhtiossa -hankkeen yhteydessa on tarkentunut kuva siita, minkalaisia mahdollisuuksia
ja haasteita muuttuva toimintaymparisto tuo taloyhtididen ulottuville Idhivuosina. Kaupungeissa raken-
tamista tullaan entisestaan tiivistamaan. Autopaikoituksen tarjonta taloyhtidissa ja kaupunkien katuver-
kostossa tulee yha niukemmaksi. Yhteiskdyttoisten kulkuneuvojen tarjonta tulee kasvamaan, ja osa tasta
tarjonnasta kohdistuu itse taloyhtidihin ja niiden asukkaisiin.

Pyorailyn ja kavelyn lisédminen on varsin isossa roolissa padstdjen vahentamisessa ja kaupunkiliikenteen
sujuvoittamisessa. Maankayton ja rakentamisen tulevassa sdantelyssa naita asioita tullaan ohjaamaan yha
tavoitteellisemmin.

Kiinteistoliitto kiinnittda naihin akuutteihin kehityslinjoihin yhta tarkempaa huomiota, mika nakyy neu-
vonnan ja viestinnan seka ajan my6ta myos koulutuksen tarjonnassa. Tavoitteena on aktivoida hankkeen
teemoista kadytavaa keskustelua ja tavoitteenasettelua taloyhtidissa.

My®ds Kiinteistoliiton panostuksessa kiinteisto- ja rakennusalan lainsadadannon uudistamisessa hankkeen
yhteydessa saatua tietoa hyddynnetaan. Nain on mahdollista muodostaa yha tarkempaa kasitysta taloyh-
tididen tilanteesta ja vastuutahojen ndkoaloista naihin asioihin.




Yhteenveto
Autopaikat

Noin joka kolmannessa taloyhtidssa autopaikkoja ei riita kaikille, joten niille jonotetaan. Eniten jonoja on
keskustojen kerrostaloissa. Rivitaloissa paikat riittavat paremmin. Jonottamisen ohella toinen yhdenvertai-
suus—-periaatteen mukainen ratkaisu olisi paikkojen arpominen uudelleen sopivin valiajoin. Tata ratkaisua
kaytetaan kuitenkin varsin vahan.

Lahes kaikki kerrostaloyhtidissa asuvat maksavat pysakoinnista. Rivitaloyhtidissakin pysakointi on maksullis-
ta lahes joka toisessa taloyhtiossa. Pysakdinnin hinta vaihtelee taloyhtion sijainnin ja autopaikan tyypin mu-
kaan vain eurosta jopa kolmeensataan euroon kuukaudessa. Taloyhtion perimat autopaikkamaksut kattavat
paikkojen yllapitokustannukset yleensa, mutta eivat aina.

Kerrostaloyhtididen vuokraamien lampimien autotallien maksut olivat ennakko-odotusten mukaisesti edul-
liset. Yli puolessa kerrostaloyhtidista [ampiman autotallin vuokra on alle puolet vastaavan autotallin kayvas-
ta vuokrasta vapailla markkinoilla. Pihapaikoille ja autokatoksille ei pystytty maarittelemaan riittavan luo-
tettavaa vertailuhintaa, mutta yksittdisten esimerkkitapausten perusteella nekin vaikuttavat olevan edullisia
verrattuna julkisesti esitettyihin hintapyyntoihin.

Autopaikkojen hinnoitteluperusteet

Hallitusten ryhmakeskusteluiden perusteella kustannuksia vastaava hinnoittelu oli kdytetyin ja useimmiten
mielekkdaimpana pidetty hinnoitteluperuste. Useat hallitukset pitivat mielekkaimpana kalliimpaa hinnoitte-
lua, kuin mita yhtiossa oli siihen mennessa noudatettu. Kaypaa hintaa perittiin vain kolmessa taloyhtiossa,
mutta jopa kuusi taloyhtiota piti sita itselleen mielekkdaimpana hinnoitteluperusteena.

Ryhmakeskusteluissa mahdollisimman edullista hinnoittelua pidettiin yhdenvertaisuusperiaatteen vastaise-
na, jos paikkoja ei riittanyt kaikille. Kustannuksia vastaava hinnoittelua ja kdypaa hintaa pidettiin yhdenver-
taisuusperiaatteen mukaisina ratkaisuina.

Taloyhtioiden autopaikkojen hinnoittelua koskevaa oikeuskaytantoa ei ole, joten ei ole mahdollista antaa
selkeita vastauksia siihen, toteutuuko yhdenvertaisuus jollain tietylla hinnoittelulla vai ei.

Tilanteessa, jossa autopaikkoja ei riita kaikille halukkaille, autopaikkojen hinnoittelu alle yllapitokustan-
nusten saattaa olla yhdenvertaisuuden nakdkulmasta haasteellista. Kustannuksia vastaava hinta saattaa
olla paremmin yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen ratkaisu edellyttaen, etta autopaikkojen kayttdjien
vaihtuvuus on riittava. Autopaikoista voidaan peria kdypaa hintaa, jolloin autopaikkojen kayttajien vahdinen
vaihtuvuus ei ole samalla tavalla ongelmallinen.

Yhdenvertaisuusperiaate edellyttaa kuitenkin ensisijaisesti sitd, ettd paikat jaetaan yhdenvertaisuutta nou-
dattaen ja, ettd myos jonottamalla tai arvonnan kautta on mahdollisuus saada autopaikka itselleen.

Autopaikkojen hinnoittelu on joka tapauksessa nollasummapelia koko taloyhtion tasolla. Suuremmat auto-
paikkamaksut johtavat vastaavasti pienempiin hoitovastikkeisiin. Kyse on siis kustannukset kohdistumisesta
autopaikan haltijoille, autopaikkaa jonottaville ja autottomille osakkaille.

Yhteiskdyttéautot

Yhteiskayttoautot tunnettiin hallituksissa hyvin. Melko harvat olivat sitd mielta, ettd yhteiskdyttoauto pa-
rantaisi asumisen laatua tai nostaisi asuntojen arvoa. Hallitukset kuitenkin tunnistavat yhteiskaytt6auton




potentiaaliset hyodyt taloyhtiolle siind tapauksessa, ettd autopaikoista on pulaa.

Autopaikan osoittaminen yhteiskadyttoautolle olisi mahdollista noin joka kolmannessa taloyhtiossa. Vaikka
yhteiskdyttoauto ei sovellu kaikille, taloyhtididen hallitusten ndkemykset tai paikkojen saatavuus eivat ole
esteend palvelun yleistymiselle. Toisaalta puhtaasti taloyhtiovetoisia hankkeita ei todennakadisesti tule syn-
tymaan ilman palveluntarjoajien, asukkaiden tai muiden kiinteistdalan toimijoiden aktiivisuutta.

Yhteiskayttoautolle voidaan osoittaa autopaikka hallituksen paatoksella tai suositeltavammin yhtiokokouk-
sen vahvistamissa autopaikkasdannoissa. Autopaikan osoittaminen yhteiskdyttdéautolle on yhdenvertaisuus-
periaatteen mukainen ratkaisu, koska autopaikka on ikdan kuin valillisesti kaikkien asukkaiden kadytettavissa
samoilla ehdoilla.

Asunto-osakeyhtiolain nakdkulmasta taloyhtio ei voi osallistua yhteiskdyttoauton kustannuksiin edes yhtio-
kokouksen enemmistopaatokselld. Tallaiseen ei vaikuta myoskaan olevan halukkuutta eika tarvetta taloyh-
tidissa.

Pydrien sdilytys

Pyorien sailytystilat riittavat hyvin vain joka neljannessa taloyhtidssa. Eniten tilanpuutetta on Helsingin kan-
takaupungissa, mutta myos rivitaloyhtidissa. Vaikeinta tilan I6ytaminen pyorille on vanhoissa taloissa, mutta
sailytystilat eivat riitd uusissakaan taloyhtiissa. Vain noin joka kolmannessa 2000-luvulla rakennetussa
taloyhtidssa pyorat mahtuvat varastoihin hyvin. Riittamattémat sailytystilat taloyhtissa ovat paitsi asumis-
haitta, myos vakava haaste valtakunnallisten ymparistétavoitteiden kannalta.

Hylattyjen pyorien poistamisesta varastoista on huolehdittu hyvin. Sen sijaan pyo6rien perdkarryjen sdilytys-
ta ei ole pystytty jarjestamaan toimivasti. Kuormapyorien sadilytykseen tai sahkopyorien lataukseen liittyvia
kysymyksia ei ole pohdittu taloyhtidissa juuri lainkaan.

Yhteiskdyttoiset kuormapydrit

Vaikka kuormapyorat ovat vield harvinaisia ja yhteiskayttoiset lilkkennevalineet ylipaataan melko marginaa-
lissa, taloyhtididen yhteiskdyttoisiin kuormapyodriin suhtaudutaan suhteellisen myonteisesti. Jopa viidennes
taloyhtidista voisi hankkia kuormapyoéran, jos ryhma asukkaita tekisi aloitteen. Ryhmakeskustelujen tulosten
perusteella on arvioitu, ettd yhteiskdyttoiset kuormapyorat olisivat realistinen ldhitulevaisuuden ratkaisu
noin 5 %:ssa taloyhtioita.

Kuormapyoéran hankkimista taloyhtioon rajoittaa kuitenkin Asunto-osakeyhtidlain 3. luvun 2 §, joka maa-
rittelee mitd menoja voidaan kattaa yhtidvastikkeella. Kdytannossa taloyhtio ei voi hankkia yhteiskadyttoista
kuormapyo6raa edes yhtiokokouksen enemmistdpadatokselld. Yhteiskayttdisen kuormapyoran jarjestaminen
voi kuitenkin olla mahdollista tietyin edellytyksin kaikkien suostumuksella, tai jos yhtidjarjestyksen toimi-
alapykalassa on maaratty tallaisesta toiminnasta, tai helpoiten osakkaiden keskindisena hankkeena, johon
taloyhtio ei osallistu kuin korkeintaan osoittamalla kuormapydralle sailytyspaikan.

Kokemuksia omatoimisista ryhmdikeskusteluista

Omatoimisesti toteutetut ryhmakeskustelut osoittautuivat suosituksi ja toimivaksi menetelmaksi taman
tyyppisen haastavan aiheen kasittelyyn. Hallitusten puheenjohtajat kokivat kdaydyt keskustelut hyddylliseksi
ja osa koki saaneensa konkreettista apua ajankohtaisen tilanteen ratkaisemiseksi. Ryhmakeskustelujen val-
mistelu on kuitenkin melko vaativa tyo, joten menetelma soveltuu lIahinnd suurempiin projekteihin, joissa
resurssien kdytto on perusteltua.
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