


L]w/ Kylpyhuone, taloyhtion kompleksinen huonetila?

®* Paljon tekniikkaa, rakenne-, LVI- ja sahkd,
arkkitehtuuria, sisustusta..

®* Paljon juridiikkaa

* Vuosikymmenten saatossa muuttuneet
rakenteet => vastuunjako

®* Kunnossapidon ja korjausten vastuunjako
vhtidlla ja osakkaalla

® Vaurioherkkia rakenteita ja vaarana laajat
kosteus- ja sisailmavauriot

® Kaytolla suuri vaikutus huonetilan kuntoon ja
korjaustarpeeseen
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(\}j Kylpyhuone, taloyhtidon kompleksinen huonetila?

® Taloyhtion kallein ja remontoiduin huonetila?

® Osakkaiden korjaustdiden puutteellinen
suunnittelu ja dokumentointi

® Linkittyy erittain vahvasti taloyhtion
putkistosaneeraukseen

® Taloyhtion ja osakkaan nakemykset
korjausmenetelmista ja —aikataulusta monesti
poikkeavat

® Kannusteet osakaskorjauksiin ja
osakashyvitykset
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Kokonaisurakkamalli

Vaiheistus ja osapuolten vastuut

Kiinteiston Tilaajan vastuulla
yllapito
. | Urakoitsijan vastuulla
suunnittelu . ,
Yhteisella vastuulla
Ehdotus- ja Toteutus-
yleissuunnittelu suunnittelu
Rakennuslupa-
tehtavat
Tarjouspyynnon
valmistelu
Urakkalaskenta
+ tarjous
Urakka- ja
sopimusnheuvottelut
Urakkasopimus
Korjaamisen
valmistelu
Korjaaminen
Vastaanotto
Takuuaika
Takuutarkastus
Hanke- Investointi- Tarvittaessa Rakentamis-
paatos paatos yhtiokokous paatos
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Muokattu Idhteestd: Rakennushankkeen uudistuvat toteutusmuodot, Salminen, J. 2017. RTS






Hanke-
suunnittelu

1. Hankesuunnitelma:
e Hankesuunnitelma linkittaa taloyhtion kunnossapitostrategian yksittaiseen
korjaushankkeeseen

e Hankesuunnitteluvaiheessa tehdaan usein lisaselvityksia, mm. asbesti- ja haitta-
ainekartoitus, hormikartoitus, kuntotutkimus, rakenneavauksia, koekorjaus yms.

Hankesuunnitelman tarkoituksena on auttaa taloyhtiota valitsemaan

strategiansa mukainen korjausmenetelma ja —aikataulu seka antaa
kustannustietoutta hankkeen rahoitusta varten.

Hankesuunnittelun pohjalta voidaan kdaynnistaa varsinainen
toteutussuunnittelu
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Hanke-

suunnittelu

Hyodyllisia vinkkeja hankesuunnitteluun:
e Varaa hankesuunnitteluunkin riittavasti aikaa; hankesuunnitelmassa

maaraytyy valtaosa korjaushankkeen kustannuksista!

e |Informoi kaikkia osakkaita hankesuunnittelun kaynnistamisesta,
tavoitteista ja sisallosta

e Jarjesta asukastiedotus- tai keskustelutilaisuus hankesuunnitelmasta
sen jalkeen kun yhtion hallitus on kasitellyt valmiin hankesuunnitelman

e Hyvaksyta hankesuunnitelma ja sen pohjalta tehdyt paatokset
vhtidokokouksella
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L]v/ Toteutussuunnittelu, kokonaisurakka

* Korjaushankkeen kokonaisurakkamallissa tilaaja (taloyhtio) valitsee hankkeen

suunnittelijat ja laatii suunnittelijoiden kanssa konsulttitoimeksiantosopimukset
(KSE, RT 80252)

°* MRL 119 §: Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava myos siita, etta
rakennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja
tyonjohtajat ja etta muillakin rakennushankkeessa toimivilla on heidan

tehtaviensa vaativuus huomioon otettuna riittava asiantuntemus ja ammattitaito
(Huolehtimisvelvoite)

®* Rakentamisen suunnittelussa on oltava suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta
vastaava paasuunnittelija. Paasuunnittelijan on rakennushankkeen ajan
huolehdittava, etta rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat muodostavat
kokonaisuuden siten, etta rakentamista koskevien saanndsten ja maaraysten sekg
hyvan rakennustavan vaatimukset tayttyvat.

& KIINTEISTO
's’ LITTO



L}j Toteutussuunnittelu, kokonaisurakka

® Paasuunnittelijan on huolehdittava myads siita, etta
rakennushankkeeseen ryhtyva saa tiedon
huolehtimisvelvollisuutensa kannalta merkityksellisista
suunnittelua koskevista seikoista

* Projektipaallikkod johtaa ja ohjaa suunnitteluprosessia,
paasuunnittelija vastaa eri suunnittelualojen
suunnitelmien yhteensovittamisesta ja
ristiriidattomuudesta

Kiinteistoliitto

® Toteutussuunnitteluvaiheessa tuotetaan korjaushankkeen
viranomaislupia varten tarvittavat paapiirustukset seka
hankkeen toteuttamista ja urakkalaskentaa varten
tarvittavat rakennus- ja erikoispiirustukset seka
tyoselostukset
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Uj Toteutussuunnittelu, huomioitavaa

® Tilaaja vastaa toimittamansa lahtdaineiston
oikeellisuudesta => hankesuunnitteluvaiheen
selvitystyot

® Saneerauskohteissa suunnitteluratkaisuja ohjaa myos
paikallinen rakennusvalvontaviranomainen

* Selkeat, yksiselitteiset suunnitelmat => helppo saada
urakkatarjouksia ja urakkatarjoukset ovat lahella
toisiaan

* Huolellisesti suoritetut esiselvitykset ja selkeat
suunnitelmat => vahan tyonaikaisia lisatoita

& KIINTEISTO
'Q’ LITTO







L]v/ Rakennuttaminen

* Korjaushankkeen projektipaallikkoé vastaa urakan
rakennuttamisvaiheesta toimien rakennuttajakonsulttina

® Laatii urakkakilpailutusta varten kaupalliset ja juridiset
asiakirjat (urakkaohjelma, urakkarajaliite, tarjouspyynto
yms.)

* Vastaa urakkakilpailutuksesta ja urakkaneuvotteluista
® Laatii urakkasopimuksen tilaajan ja urakoitsijan valille

Toimii yhteistyossa taloyhtion hallituksen kanssa
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Uj Rakennuttaminen

® Laadituttaa rakennuttajan turvallisuusasiakirjat ja
nuolehtii turvallisuuskoordinaattorin ja
costeudenhallintakoordinaattorin nimeamisesta

®* Rakennuttajakonsultti on mukana hankkeessa koko
Korjaustyon ajan ja toimii normaalisti
tyomaakokousten ja katselmusten puheenjohtajana

®* Rakennuttajakonsultin apuna korjaushankkeessa
tyoskentelee tilaajan edustajina eri tekniikan alueen
valvojat
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L]\j Vinkkeja rakennuttamisvaiheeseen:

® Sovittujen asioiden kirjaaminen ja dokumentointi

* Laadittujen asiakirjojen arkistointi => sahkdinen
projektipankki

® Riittava ajankaytto urakkaneuvotteluvaiheeseen
seka urakkasopimuksen laatimiseen

® Urakkatarjoukset eivat ole julkisia asiakirjoja

® Korjaustyon paavalvojan on hyva olla mukana
hankkeessa jo kilpailutusvaiheessa

®* Tiedottaminen!
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L]‘j Korjaustyon valvonta:

* Korjaushankkeelle tulee valita paavalvoja ja urakan
luonteesta riippuen mahdollisesti muut valvojat, LVI,
sahko yms.

*Valvoja toimii tilaajan edunvalvojana ja valvoo
korjaustyon sopimuksen mukaisuutta

*Valvontatyon laajuus ja sisalto tulee maarittaa jo
tarjouksia pyydettaessa ja kirjataan sopimukseen
* Korjaustyon valvoja ei ole tyonjohtaja eika tilaajan

valvonta vahenna urakoitsijan vastuutal!
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U’/ Vinkkeja korjaustyon valvontaan:

o \ ¥ e \aikka valvoja ei ole tydnjohtaja, edellytetaan
| P valvojalta proaktiivista otetta tydmaatoimintaan, ei
pelkdastaan toteavaa tarkastamista

®* Tydmaatapahtumien huolellinen dokumentointi ja
dokumenttien arkistointi => projektipankki

*Valokuvin varustettu valvontamuistio jokaisesta
tyomaakaynnista!

* Aktiivinen yhteydenpito tilaajaan
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L]w/ Tiedottaminen:

* Edellytys onnistuneelle korjaushankkeelle
taloyhtiossa; vahentaa epaluuloja, sitouttaa, lisaa

Osa”iStumiSta ja antaa VaikUtusmath”iSUUden ¢ As. Oy Pilvilinna, Markatilasaneerauksen asukasilta
® Tulee aloittaa jo hankkeen valmisteluvaiheessa ja
suuremmassa hankkeessa tulee nimeta henkilo, o ‘ |ﬁ/| 3
joka vastaa tiedottamisesta 4 |
* Taloyhtio vastaa hankkeen tiedottamisesta urakan
kaynnistymiseen asti, urakan aikaisesta *

tiedottamisesta vastaa paaurakoitsija

* Tiedottamiskanavia on useita, tarkeinta on oikea
aikainen ja sisalloltaan oikea tiedottaminen

®* Kuka — mita — kenelle — milloin — miten
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Huomioitavaa markatilasaneerauksen
kaynnistamiseen

* Taloyhtiossa ei saisi olla yli 25 vuotta vanhoja markatiloja /
vesieristyksia

* Taloyhtio6lla pitaa olla tiedossa kaikkien markatilojen kunto

® Suositeltavaa, etta taloyhtio teettaa osakkaiden kaytt6on
kaikkia markatiloja kattavan teknisen suunnitelman, minka
mukaan markatilojen osakasmuutokset tulee tehda

® Osakasmuutoksin kunnostettavat markatilat tulee valvoa ja
dokumentoida taloyhtion toimesta

* Taloyhtioé voi maksaa ns. kannustepalkkion osakkaalle kun
markatila kunnostus tehdaan ja valvotaan taloyhtion laatiman
suunnitelman mukaisesti => mahdollinen porrastus kayttéian
suhteen
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Huomioitavaa markatilasaneerauksen
kaynnistamiseen

* Taloyhtion kootun markatilasaneerauksen tai linjasaneerauksen
vhteydessa osakashyvityksia ei makseta, mikali
osakasmuutoksena kunnostettuja markatiloja ei ole valvottu ja
dokumentoitu

® Suositeltavaa suorittaa ensimmainen koottu markatilasaneeraus
noin 25 vuoden iassa

® Putkistosaneeraukseen valittava menetelma maarittaa pitkalti
taloyhtion toisen kootun markatilasaneerauksen suunnittelua ja
ajankohtaa => taloyhtion kiinteistostrategia

® Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu osakasmuutoksissa,
osakashyvityksissa seka kannustepalkkioissa
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Huomioitavaa markatilasaneerauksen
kaynnistamiseen

® Taloyhtion korjausmenetelmista, -aikatauluista,
osakasmuutoksista, kannustepalkkioista ja osakashyvityksista
hyvissa ajoin etukateen sopien saastaa mydohemmin monilta
epaselvyyksilta ja riidoilta

* Taydellisessa maailmassa ensimmainen markatilasaneeraus
kootusti taloyhtion toimesta noin 25 vuoden iassa ja toinen
koottu markatilasaneeraus putkistosaneerauksen yhteydessa
noin 50 vuoden idssa

® Suunnitelmallinen kiinteiston yllapito edellyttaa merkittavia
strategisia paatoksia jopa vuosikymmenten paahan!
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L}j Onnistuneen taloyhtioremontin ABC:

® Etene suunnitelmallisesti ja tavoitteellisesti

® Ota ajoissa asiantuntija mukaan hankkeeseen

®* Myotavaikuta hankkeen etenemiseen

® Tee tarvittavat esiselvitykset ja tutkimukset huolellisesti

® Panosta hanke- ja toteutussuunnitteluun, toivottu lopputulos ja
vahan lisatoita

® Panosta valvontaan, sopimuksen mukainen lopputulos
®* Dokumentoi ja arkistoi
* Tiedota, tiedota, tiedota...
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L}j YLEISIN KYSYMYS:

Voiko kylpyhuoneen vanhan muovimaton
jattaa vedeneristeeksi laatoituksen alle?

l

Kylla, jos edellytykset on kunnossa (alle
10-vuotta vanha, ehja ja alkalinkestava)

l

Kaytannossa el
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L}j TOISEKSI YLEISIN KYSYMYS:

Voiko vanhan lattialaatoituksen paalle
tehda paallelaatoituksen?

l

Kylla, Jos vanha vedeneriste on kunnossa
ja laatat kiinni alustassa

l

Kaytannossa kynnyskorkeuden kasvaminen
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_EISIN KYSYMYS:

L}j KOLMANNEKSIY

Voiko vanhan veo
rakenteeseen uuden

eneristeen jattaa
vedeneristeen alle?

y

Paasaantoisesti ratkaisuja, joissa materiaali
jaa kahden vesitiiviin kerroksen valiin

tulisi

valttaa

¢

Kokemusten mukaan

ratkaisut, joissa kuiva

kiviaineinen kerros on jaanyt kahden

vedeneristyksen
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L}j NELJANNEKSI YLEISIN KYSYMYS:

Voiko lattiasta irronneita laattoja korjata
paikkakorjauksella?

Kylla voi, kunhan vanha nestemaisesti levitetty
vedeneriste on korkeintaan 10 vuotta vanha, ja uuden
Ja vanhan vedeneristeen limitys saadaan toimivaksi

Kaytannossa ongelmana vol olla vanhan
vedeneristeen limityspinnan puhdistus ja saman
tuoteperheen valinta
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Tervetuloa messuosastolle 6d2
keskustelemaan teidan taloyhtion
markatiloista



Kiinteistoliitto omistajana ja jasenena
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