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KIINTEISTÖ OY OLARIN PALVELUKESKUKSEN KUNNOSSAPIDON 
PERIAATEOHJELMA  

Kiinteistöllä tarkoitetaan yleisesti sekä maa-alueita että sillä olevia rakennuksia. Asuinkiinteistöllä 
tarkoitetaan tässä yhteydessä kaikkia niitä katu- ja piha-alueita sekä rakennuksia, jotka taloyhtiö 
omistaa. Kiinteistönhoito- ja kunnossapito ovat taloyhtiön teknisiä asioita, joiden tarkoituksena on 
pitää yllä kiinteistön kuntoa, arvoa ja ominaisuuksia.       

Kunnossapidolla tarkoitetaan sellaista toimintaa, joilla asuinkiinteistön ominaisuuksia pidetään yllä 
uusimalla ja korjaamalla vialliset ja kuluneet osat jne. Kunnossapidon tavoitteena on siis säilyttää 
asuinkiinteistö suunnilleen sellaisena, kuin se valmistuessaan oli. 

 

 
  Hallituksen esitys varsinaisessa yhtiökokouksessa 2023 
   

Sisällysluettelo 
 
1. Kiinteistön kunnossapidon käsitteistöä 
1.1 Kuntoarvio 
1.2 Kuntotutkimus 
 
2. Kiinteistö Oy Olarin palvelukeskuksen kunnossapito-ohjelma 
2.1 Tavoite, historiatiedot ja etenemistapa 
2.2 Yhtiössä suoritetut merkittävät korjaukset ja perusparannukset  
2.3 Yhtiössä suoritetut kuntotutkimukset ja erityisselvitykset 
2.4 Yhtiön kunnossapitohankkeet vuodeksi 2024 
2.5 Yhtiön kunnossapitohankkeet vuosille 2025 – 2026 
2.6 Yhtiön kunnossapitohankkeet vuosille 2027 – 2029 

 
 
1. Kiinteistön kunnossapidon käsitteistöä 
 
Kiinteistöalalla on käytössä oma kiinteistönpidon nimikkeistö. Tässä esitetään käsitteet kuntoarvio 
ja kuntotutkimus.  
 
1.1 Kuntoarvio  
 
Kuntoarvio on kiinteistön rakennusten ja talotekniikan (lvis yms.) silmämääräinen ja tutkimuksiin 
perustuva kunnon selvittäminen. Tulosten perusteella voidaan päättää korjausten järjestyksestä ja 
aikatauluista. 
 
Kuntoarvion laadinnassa ja hankkeiden tärkeysjärjestykseen asettamisessa käytetään mm. 
seuraavia perusteita: 
a) rakenteellisesti pakottavat korjaukset 
b) merkittävästi energian säästöä tuovat hankkeet 
c) asumisen terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvät hankkeet 
d) asumisviihtyvyyteen liittyvät hankkeet 
e) viranomaismääräysten mukaiset hankkeet 
f) esteettisesti tärkeäksi katsottavat hankkeet 
g) teknisen kehityksen tuomat vaatimukset 
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h) muut yhtiön markkina-arvoon vaikuttavat hankkeet 
 
 
1.2 Kuntotutkimus 
 
Kuntotutkimus on alaa tuntevan erikoisliikkeen tai insinööritoimiston tekemä määrätyn 
kohteen tekninen tai muu tutkimus. Hankeen tarkoituksena on selvittää rakenteiden kunto, 
mahdollinen vaurioituminen, tekninen käyttöikä ja korjattavuus. Tulokset perustuvat näytteiden 
analysointiin ja mittauksiin. 
 
2. Kiinteistö Oy Olarin palvelukeskuksen kunnossapito-ohjelma 
 
2.1 Tavoite, historiatiedot ja etenemistapa 
 
Kunnossapito-ohjelman tavoitteena on yhtiön kiinteistöjen ja talotekniikan järjestelmällinen ja 
pitkän aikavälin hoitaminen niin, että yhtiön arvo säilyy tai paranee.  
 
Taustatietoina on yhtiössä tehdyt merkittävimmät korjaukset (kohta 2.2.) ja tehdyt 
kuntotutkimukset ja erityisselvitykset (kohta 2.3.). 
 
Suunnittelun ja toteutuksen osalta ohjelma jakaantuu kolmeksi ajanjaksoksi: 

a) vuoden 2024 aikana tehtävät korjaukset ja suunnittelu (kohta 2.4),  
b) vuosiksi 2025 – 2027 alustavasti hahmotellut hankkeet (kohta 2.5) ja 
c) vuosiksi 2028 – 2029 arvioidut hankkeet (kohta 2.6.). 
 

Ohjelma päivitetään vuosittain budjetin laadinnan yhteydessä. 
       
 Asunto-osakeyhtiön osakkeiden kaupan yhteydessä isännöitsijä on lain mukaan velvollinen  
 kertomaan tiedossaan olevat yhtiön korjaustarpeet osakkeiden mahdollisille ostajille.   
 
 
2.2 Yhtiössä suoritetut merkittävät korjaukset ja perusparannukset  
 

Vuonna Toteutetut toimenpiteet             

2000 Vanha puoli valmistui   

2014 Lisäosa valmistui   

2017 IV-nuohous ja säätö (vanha puoli)   

2017 Julkisivun puuosien maalaus (vanha puoli)   

2019 Hissin uusiminen (vanha puoli)   

2019 Paloilmoitinjärjestelmän uusiminen (vanha puoli)   

2020 Kattorakenteiden paikkakorjaus    

2021 Lämmönvaihtimen uusiminen   

2023 Viemärin putkikannakkeet   

 
2.3 Yhtiössä suoritetut kuntotutkimukset ja erityisselvitykset 
 

2016 Kuntoarvio (vanha puoli) 

2016 Lämpökuvaus huoneistot 12 ja 63 

2019 Katon kuntoarvio (vanha puoli) 

2020 Putkiston kuntotutkimus (vanha puoli) 

2023 Putkiston kuvaukset 
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2.4 Yhtiön kunnossapitohankkeet vuodeksi 2024 
 

   

Vanhan puolen pohjaviemärien uusiminen/sukitus  77 900 

+lisätyöt, arvio  7 800 

Videovalvonta keskuslaitteiston uusiminen  8 000 

Vesikaton kaatokorjaukset ja kattoturvatuotteet  20 000 

   

   

 
2.5 Yhtiön kunnossapitohankkeet vuosille 2025 – 2026 
 

Puuosien huolto ja maalaus  2025 25 000 

Lämmönsiirrin, varaus 2025-26 28 000 

Yleisten tilojen huoltomaalaus 2026 28 000 

Ilmanvaihtokoneiden kunnostaminen/uusiminen (vanha) 2026 36 000 

Parvekkeiden lasikaiteiden tiivistys (vanha) 2025 15 000 

Vesikaton huoltopesu (vanha ja uusi) 2025  

   

   

 
2.6 Yhtiön kunnossapitohankkeet vuosille 2027 -2029 
 

Ilmanvaihtokanavien nuohous, ilmavirtojen säätö (uusi) 2027  

Vesikaton kuntoarvio (vanha ja uusi) 2027 3 000 

Elementtisaumojen uusiminen (vanha, kerrokset) 2027 30 000 

Kuntoarvion kilpailutus 2029  

 
Hinta-arviot alkuperäisiä, viemäriputkiurakka varmistunut hinta. 



Talousarvio 2024

Uusi puoli kustannuspaikka 700

HOITOVASTIKE TUOTOT 2024 arvio 2023 Arvio 2023 tot
2023

Hoitovastike €/m²/kk neliöt kk
3000 Hoitovastike alv 0% 1-5/2023 6,5000 2481,00 5 93 038 80 633 0
3000 Hoitovastike alv 0% 6-12/2023 7,5000 2481,00 7 130 253 130 253 210 885
3002 Vesivastike alv 0% 1-5/2023 0,5000 2481,00 5 6 513 6 203 0
3002 Vesivastike alv 0% 6-12/2023 0,5250 2481,00 7 9 118 9 118 15 407
3001 Sähkövastike alv 0% 1-5/2023 0,7000 2481,00 5 9 552 8 684 0
3001 Sähkövastike alv 0% 6-12/2023 0,7700 2481,00 7 13 373 13 373 22 056

261 845 248 261 248 348
Muut tuotot 0

HOITOVASTIKE TUOTOT YHTEENSÄ 261 845 248 261 248 348

HOITOVASTIKE KULUT 2024 arvio 2023 Arvio 2023 tot

Yleiskorotus-% €/kk
6020 Palkkiot 3 000 3 000 1 990
6100 Henkilösivukulut 0
6200 Hallintopalvelut 24 947 14 789 14 372

Käyttö- ja huolto 26 033 26 033 24 559
6400 Ulkoalueiden hoitopalvelut 12 475 12 475 11 995
6460 Siivous 6 800 8 200 3 048
6500 Lämmitys 49 839 53 826 49 839
6570 Vesi 19 519 18 796 18 073
6580 Sähkö 27 378 19 000 17 210
6000 Jätehuolto 10 983 11 303 10 663
6690 Vahinkovakuutukset 600 600 574
6700 Vuokrat Korotus-% 2,00 54 781 53 727 52 674

kiinteistövero 27 970 27 970 31 549
6800 Korjaukset 10 000 10 000 9 584

PTS 0
Aktivoinnit 0
Korjaukset yhteensä

6980 Muut hoitokulut 1 000 1 000 0

HOITOVASTIKE KULUT YHTEENSÄ 275 324 260 719 246 130

HOITOKATE -13 479 -12 458 2 218
Edellisen tk yli/alijäämä
Siirtyvä yli/alijäämä

7030 Poistot Rakennukset Poisto-% 4 -270 000 270 000 -       -260 914
7070 Kalusto Poisto-% tasa 0

PÄÄOMAVASTIKE TUOTOT 2024 arvio 2023 Arvio 2023 tot

Pääomavastiketuotot kk osakkeita €/os
1-5/2023/1-5/2024 5 2485 18,00 223 650 223 650

Pääomavastike uusi puoli 6-12/2023 7 2485 19,00 347 900 330 505 553 263
6-12/2024 7 2485 20,00 571 550 554 155 553 263

PÄÄOMAVASTIKE MENOT 2024 arvio 2023 Arvio 2023 tot

Lyhennykset 2,5,8,11 69 568,97 per erä 278 277 278 277 278 277
Korot  3,6 /5% 245040 296 537 245 040 273 222
Muut kulut
Yhteensä 574 814 523 317 551 499

PÄÄOMAVASTIKEJÄÄMÄ 45958,25 -3 264 30 838 1 764
Edellisen tk yli/alijäämä 0
Siirtyvä yli/alijäämä 1 764

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -8 466 26 657 21 345



Talousarvio 2024

Vanha puoli kustannuspaikka 600

HOITOVASTIKE TUOTOT 2024 Arvio 2023 Arvio 2023 tot

Hoitovastike €/m²/kk neliöt kk
Hoitovastike alv 0% 1-5/2024 6,200 2454,50 5 83 698 76 090
Hoitovastike alv 0% 1-12/2024 6,820 2454,50 7 117 178 117 178 228 214
Vesivastike alv 0% 1-5/2024 0,349 2454,50 5 5 523 4 283
Vesivastike alv 0% 6-12/2024 0,450 2454,50 7 7 732 7 732 12 224
Sähkövastike alv 0% 1-5/2024 1,110 1345,00 5 13 450 7 465
Sähkövastike alv 0% 6-12/2024 2,000 1345,00 7 18 830 18 830 24 050
Hoitovastike alv 24% 1-5/2024 5,000 362,00 5 9 955 9 050
Hoitovastike alv 24% 1-12/2024 5,500 362,00 7 13 937 13 937 0
Vesivastike alv 24% 1-5/2024 0,282 362,00 5 657 510
Vesivastike alv 24% 1-12/2024 0,363 362,00 7 920 920 0
Sähkövastikkeet alv 24% 1-5/2024 0,895 362,00 5 2 914 1 620
Sähkövastikkeet alv 24% 1-12/2024 1,610 362,00 7 4 080 4 080 0

0
278 873 261 694 264 488

Muut tuotot -6 808

HOITOVASTIKE TUOTOT YHTEENSÄ 278 873 261 694 257 680

HOITOVASTIKE KULUT 2024 Arvio 2023 Arvio 2023 tot

€/kk
Palkkiot sama 3 000 3 000 1 610
Henkilösivukulut 0 0
Hallintopalvelut  4 % 21 602 11 602 11 156
Käyttö- ja huolto 3 % 24 945 25 671 24 218
Ulkoalueiden hoitopalvelut 4% 10 336 10 336 9 938
Siivous sama 9 900 11 000 8 359
Lämmitys sama kuin ed vuosi 40 318 43 543 40 318
Vesi 8% ja perus13 % 15 785 15 201 14 616
Sähkö nousee 4c 8-9 c 40 482 22 500 24 975
Jätehuolto 3 % 9 575 9 668 9 296
Vahinkovakuutukset 550 550 464
Vuokrat tontti Korotus-% 44 316 43 464 42 612
kiinteistövero 29 260 29 260 25 523
Korjaukset yhteensä 25000 + putki 25 000 25 000 33 565

Hankesuunnittelu, vesi- ja viemäriputket 100 000 218 000
Kattokorjaukset ja kattoturvatuotteet
Parvekekaiteiden lasien tiivistys
PTS
Aktivoinnit
Korjaukset yhteensä

Muut hoitokulut 1 000 1 000 -5 208
0

HOITOVASTIKE KULUT YHTEENSÄ 376 069 469 795 241 442

HOITOKATE -97 196 -208 101 16 238
Edellisen tk yli/alijäämä
Siirtyvä yli/alijäämä

Poistot Rakennukset Poisto-% 4+tasa -73 000 -70 000 -64 218
Kalusto Poisto-% 25 -7 500 -9 000 -7 266
Hissi tasa -7 500 -7 687

PÄÄOMAVASTIKE TUOTOT 2024 Arvio 2023 Arvio 2023 tot

Pääomavastiketuotot kk osakkeita €/os
Pääomavastike 1 1.5.2024 5 1524,5 4,00 30 490 22 868

6-12/2024 7 1524,5 4,00 42 686 42 686 65 575
73 176 65 554 65 575

PÄÄOMAVASTIKE MENOT 2024 Arvio 2023 Arvio 2023 tot

Lyhennykset 2 ja 8 tarkistus 39 090 39 090 39 090
Korot 4,500 % 27022 32 982 12 800 30 013
Muut kulut
Yhteensä 72 072 51 890 69 103

PÄÄOMAVASTIKEJÄÄMÄ 1 104 13 664 -3 528
0

1 104 13 664 -3 528

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -145 002 -234 347 -27 371



Talousarvio 2024

OPK kustannuspaikka 600 ja 700

HOITOVASTIKE TUOTOT 2024 arvio
2023

Hoitovastike €/m²/kk neliöt kk
3000 Hoitovastike alv 0% 1-5/2024 186 691
3000 Hoitovastike alv 0% 6-12/2024 261 367
3002 Vesivastike alv 0% 1-5/2024 12 692
3002 Vesivastike alv 0% 6-12/2024 17 769
3001 Sähkövastike alv 0% 1-5/2024 25 916
3001 Sähkövastike alv 0% 6-12/2024 36 282

540 718
Muut tuotot

HOITOVASTIKE TUOTOT YHTEENSÄ 540 718

HOITOVASTIKE KULUT 2024 arvio

6020 Palkkiot 6 000
6100 Henkilösivukulut
6200 Hallintopalvelut 46 549

Käyttö- ja huolto 50 977
6400 Ulkoalueiden hoitopalvelut 22 810
6460 Siivous 16 700
6500 Lämmitys 90 157
6570 Vesi 35 304
6580 Sähkö 67 860
6000 Jätehuolto 20 558
6690 Vahinkovakuutukset 1 150
6700 Vuokrat 99 097

kiinteistövero 57 230
6800 Korjaukset 35 000

PTS 100 000
Aktivoinnit
Korjaukset yhteensä

6980 Muut hoitokulut 2 000

HOITOVASTIKE KULUT YHTEENSÄ 651 393

HOITOKATE -110 675
Edellisen tk yli/alijäämä
Siirtyvä yli/alijäämä

7030 Poistot Rakennukset -343 000
7070 Kalusto -15 000

PÄÄOMAVASTIKE TUOTOT 2024 arvio

Pääomavastiketuotot
vanha 1-12/2023 73 176

Pääomavastike uusi puoli 1-12/2023 571 550
644 726

PÄÄOMAVASTIKE MENOT 2024 arvio

Lyhennykset 317 367
Korot 329 519
Muut kulut
Yhteensä 646 886

PÄÄOMAVASTIKEJÄÄMÄ -2 160
Edellisen tk yli/alijäämä
Siirtyvä yli/alijäämä

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -153 468



  

           

 

 

 VALTAKIRJA 

 As Oy / KOy / Oy:  __________________________________________________________ 

Huoneistotunnus:  __________ 

 

 
 Valtuutan / valtuutamme 

Valtuutetun nimi: ___________________________________________________________ 

edustamaan minua / meitä _____/_____ 20___ pidettävässä yhtiökokouksessa ja käyttämään siellä  

puhe- ja äänivaltaani / puhe- ja äänivaltaamme. 

 

 

Valtuuttajan / valtuuttajien allekirjoitus / allekirjoitukset sekä nimen selvennys 

 

__________________________________ __________________________________ 

allekirjoitus ja nimen selvennys   allekirjoitus ja nimen selvennys 

 

__________________________________ __________________________________ 

allekirjoitus ja nimen selvennys  allekirjoitus ja nimen selvennys 

  

 

VALTUUTTAMISESSA HUOMIOON OTETTAVAA 

a) avio- ja avopuolisoilta ei tarvita valtakirjaa, jos molemmat omistajat asuvat kyseisessä 
huoneistossa 

b) muilta yhteisomistajilta tarvitaan valtakirja 
c) leski tarvitsee valtakirjan 
d) valtakirjassa ei tarvita todistajia 
 
 

Yhteisön lakimääräisen edustajan tulee tarvittaessa esittää kaupparekisteriote tai muu 

rekisteriviranomaisen antama selvitys asemastaan. 

 

Osakkeenomistajalla ja valtuutetulla saa olla kokouksessa avustaja. 

     

 




