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JOHDANTO

Omistusasunto - oma koti - on suurimmalle
osalle suomalaisista myds arvokkain omai-
suusera. Kiinteiston korjaukset, asuipa sitten
omakotitalossa tai asunto-osakeyhtiossa,
ovat suuria investointeja. Oikea-aikainen
ja oikeassa laajuudessa tehtava korjaus on
ratkaisevan tarkeaa kiinteiston arvon saily-
miseksi.

Korjausten yhteydessa on sekd kannattavaa
ettd myos pakollistakin parantaa rakennuk-
sen energiatehokkuutta ja pienentaa hiili-
jalanjalked. Korjausten yhteydessa tulee
myd&s koko ajan enenevassa maarin ottaa
huomioon elinkaariajattelu.

Tama opas auttaa taloyhtion hallituksen jase-
nia korjausrakennusprojektissa onnistumi-
sessa ja tarvittavien asiantuntijapalveluiden

valinnassa. Hallituksen tulee huolellisesti
toimien edistada yhtion etua. Ellei hallituk-
sellaitsellaan ole riittavaa asiantuntemusta,
tulee ulkopuolisia asiantuntijoita kayttaa riit-
tavissa maarin. Oppaassa keskitytdan erityi-
sesti padurakkamuotoisen korjaushankkeen
aloittamiseen seka taloyhtién organisaatioon
hankkeessa.

Korjaushankkeeseen tulee varatariittavasti
aikaa. Siita pitaa myos tiedottaa osakkeen-
omistajille mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa. Esimerkiksi hallituksen kunnos-
sapitotarveselvitys, mikali kunnossapitotar-
veselvitys perustuu riittaviin asiantuntijoi-
den laatimiin selvityksiin, voi toimia oivana
tyovalineena tassa.
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TALOYHTIO TILAAJANA

Korjaushankkeen keskimaarainen kokonaiskesto 2-3 vuotta

Yhtitkokouksen Hankeohjelman Yhtiokokouksen
paatos hyvaksyminen paatos
hankkeeseen yhtiokokouksessa korjaustyon

ryhtymisesta toteuttamisesta

Tekninen- Urakan Urakkasopimus Korjaustyon
suunnittelu kilpailuttaminen (1-2kk) valmistelu
(4-6kk) (1-2kk) (3-5kk)

osakas/ osakas/
asukasinfot asukasinfot

Tarveselvitys Hanke-
suunnittelu
(4 Bkk)

osakas/
asukasinfot

Korjaustyo
(10-15kk)

Korjausohjelman Hankeohjelma Tekniset Urakka- Korjaustydn

(PTS) laadinta ( ) asiakirjat, neuvottelut vastaanotto,
kaupalliset taloudellinen
asiakirjat loppuselvitys.

Takuuaika (24kk)

Kuva 1. Taloyhtion korjaushankkeen eteneminen
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OMAISUUDEN HOITAMINEN

Taloyhtion omaisuuden hoitaminen on pitka-
jannitteista tyota, johon seka yhtion hallitus-
ten etta osakkaiden tulisi sitoutua.

Sitoutuminen omaisuuden hoitoon onnis-
tuu parhaiten, kun yhti6lla on hyvaksyt-
ty kiinteistostrategia ja ainakin kiinteiston
tarkeimpien rakenteiden, jarjestelmien ja
laitteiden elinkaari ja arviot tulevien korja-
usten ajankohdista - eli kunnossapitosuun-
nitelma - ovat kaikkien tiedossa. Kunnos-
sapitotarpeiden tarkentuessa hallituksen
kunnossapitotarveselvitykseen siirretdan ne
korjaukset, joiden toteuttaminen tapahtuu
todennakoisesti seuraavien viiden vuoden
aikana.

Korjausprojektin toteuttamiseen tulee
varatariittavasti aikaajaresursseja jo hank-
keen alusta alkaen. Tiedottaminen on tarkea
osa korjauksen toteuttamista. Vain riittavalla
tiedottamisella voidaan taata korjaushank-
keen onnistunut lopputulos.

ONNISTUNUT
KORJAUSHANKE
VOIDAAN PILATA
HEIKOLLA
TIEDOTTAMISELLA JA
EPAONNISTUNUTTA
KORJAUSHANKETTA
VOIDAAN PAIKATA

. HYVIN HOIDETULLA
TIEDOTTAMISELLA.

» Kiinteistonpitostrategia, kiinteistostrategia,
osakkaiden tahtotila
Taloyhtion enemmiston toiveet huomioiva
strategia sitouttaa osakkaiden lisdaksi my6s
vaihtuvat hallitukset ja isdnnoitsijan toimimaan
yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi. Strate-
gia madarittelee milla tavalla kiinteist6a pidetaan
kunnossa, korjataan ja kehitetaan.

» Ennakoiva korjaus

Ennakoiva korjaus perustuu arvioihin kiinteis-
ton teknisten osien laskennallisesta kayttoias-
ta. Kiinteistda korjataan ennen ongelmien esiin-
tymista ja kdyttdian paattymista. Ennakoiva
korjaus ja kiinteiston hoito pienentavat vuosien
mittaan kunnossapito- ja korjauskustannuksia.

» Omaisuuden arvon sdilyttdvd korjaus
Omaisuuden arvon sailyttava korjaus tehdaan
ensimmaisten ongelmien ilmaantuessa ja
laskennallisen kdyttoidn paatyttya.

» Asumisen kannalta vilttimdton

korjaus ja huolto
Valttamattomalla korjauksella tarkoitetaan
korjausta, jolla rakennus pidetaan juuri ja juuri
toimivana ja asumiseen terveellisena. Pelkas-
taan valttamattomat korjaukset teettamalla
ero uuteen asuntokantaan kasvaa, ja taloyhtion
asuntojen haluttavuus heikkenee.

\
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TALOYHTION ORGANISAATIO
KORJAUSHANKKEESSA

Taloyhtio toimii korjausrakennushank-
keessa rakennushankkeeseen ryhtyva-
na, tilaajana ja rakennuttajana. Kaikil-
le em. rooleille asetetaan vaatimuksia
ja vastuita. Naita taloyhtion vastuita ei
voi ulkoistaa. Tehtavia kuitenkin voi ja
tuleekin ulkoistaa. Nama vastuut alka-
vat siind vaiheessa, kun taloyhtiot tekee
padtoksen ryhtya valmistelemaan
korjaushanketta.

Taloyhtiét ovat ns. kertarakennuttajia,
joten niihin ei kerry korjausrakentami-
sen hankinta- jarakennuttamisosaamis-
ta. Taloyhtididen remontit ovat myos
laajuudeltaan ja sisalloltaan erilaisia.
Taman vuoksi kaikissa peruskorjauksis-
sa taloyhtion on syyta palkata ammat-
tilainen huolehtimaan rakennuttamis-
tehtavista, valmistelemaan hankintaa
ja toimimaan tilaajan edustajana hank-
keen aikana.

Taloyhtion projektiorganisaation tulee olla seuraava:

» HALLITUS

Taloyhti6lla on aina oltava hallitus asunto-osa-
keyhtidlain mukaan. Asunto-osakeyhtion halli-
tus toteuttaa korjaushanketta yhtiokokouksen
valtuutuksen mukaisesti. Maankaytto- ja raken-
nuslaissa sanotaan, ettd hankkeeseen ryhty-
van on huolehdittava, ettd hanelld on hank-
keen vaativuus huomioon ottaen riittavat edel-
lytykset sen toteuttamiseen seka kaytettavis-
sdan pateva henkilosté (MRL 1198). Taloyhtién
hallituksen tulee korjaushanketta varten hank-
kia riittava asiantuntemus tyo6- ja konsulttisopi-
muksin.

» ISANNOITSUJA

Asunto-osakeyhtiolld voi myo6s olla myos isan-
noitsija, jos yhtidjarjestyksessa niin maarataan
tai yhtiokokous niin paattaa. Useimpien talo-

yhtididen yhtidjarjestyksessa maarataan, etta
yhtiélla on hallituksen nimittdma isannoitsija.

Isdannoitsija toimii korjaushankkeessa yleensa
hallituksen, asiantuntijoiden ja kdyttajien valilla
yhteyshenkil6na. Isdnnoitsijan tulee olla aktii-
vinen ja tehda tiivista yhteistyota hallituksen ja
asiantuntijoiden kanssa. Onnistuneen korjaus-
hankkeen toteuttamiseksi isannoitsijan on hyva
tuntea asukkaiden ja yhtion erityispiirteet.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isannoitsija
huolehtii kiinteistdn ja rakennusten pidosta ja
hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa halli-
tuksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukai-
sesti.

Hyvissa ajoin ennen peruskorjaushankkeen
alkuatulee sopiaisannointiyrityksen ja isanndit-
sijan kiintedan isanndintipalkkioon kuulumat-
tomista hankkeen aikaisista tehtavista ja niiden
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korvauksista. Suurilla isinnoéintitoimistoilla on
henkildkuntaa rakennuttamiseen ja muiden
teknisten palveluiden tuottamiseen. Mikali talo-
yhti6 kayttaa myos teknisen isdnnditsijan palve-
luita korjausrakennushankkeessa, tulisi naista-
kin tehtavist3, osapuolten vastuista ja korvauk-
sista sopia etukateen.

» PROJEKTIPAALLIKKO
Korjausrakentamisen johtamiseen ja hanke-
suunnittelun laatimiseen tarvitaan kokenut
ja ammattitaitoinen projektipaallikko, jolla
on osaamista seka suunnitteluttamisesta etta
rakentamisesta. Projektipaallikdn osaaminen
vaikuttaa merkittavasti korjaushankkeen onnis-
tumiseen, joten taloyhtion kannattaa paneutua
valintaan huolellisesti. Projektipaallikko valitaan
yleensa ulkopuolisesta rakennuttaja- tai suun-
nittelutoimistosta, mutta myos isoilla isdnnoin-
tiyrityksilla saattaa olla palveluksessaan riitta-
vasti rakennuttamisosaamista omaavia henki-
l6ita.

Rakennuttamisosaamisen nayttamiseksi
projektipaallikolla saattaa olla rakennuttajan
RAP- tai vanhemman rakennuttajan RAPS-pate-
vyys. Rakennuttajien patevyydet ovat rakennus-
alan tarvelahtoisia patevyyksia ja keino osoit-
taa sopivuus tehtavaan. Rakennuttajille ei ole
asetettu mitdan patevyysvaatimuksia laissa tai
maarayksissa.

Projektipaallikon sopimus tulee tehda kirjalli-
sena. Usein sopimus sidotaan Konsulttitoimin-

nan yleisiin sopimusehtoihin, KSE 2013.

» SUUNNITTELIJAT

Hankkeeseen on nimettava paisuunnittelija,
joka vastaa suunnittelun kokonaisuudesta ja
laadusta, seka tarvittavat erityissuunnittelijat.
Suunnittelijoiden on oltava luonnollisia henkili-
ta ja heidan on taytettava maankaytto- jaraken-
nuslain edellyttamat kelpoisuusvaatimukset.

Myds suunnittelusopimus/-sopimukset tulee
tehda kirjallisena. Suunnittelusopimuksetkin
sidotaan usein KSE 2013 -sopimusehtoihin.

Tilaajan, eli taloyhtion, velvollisuus on valvoa
suunnittelutyon edistymistd, valittda suunnit-
telijoille taloyhtion tahtotila remontin suhteen
ja huolehtia siit3, etta suunnitelmat vastaavat
tahtotilaa.

Erillisissa suunnittelukokouksissa seurataan
suunnittelua ja sen edistymista annettuun aika-
tauluun ndhden. Suunnittelutyon tuloksena
syntyvat tekniset suunnitelmat, urakkatarjous-
pyyntokirje, urakkaohjelma, tarjouspyyntéloma-
ke ja urakoitsijan laatulomake. Valmiit suunnitel-
mat tulee hyvaksyttaa tilaajalla seka tarvittaes-
sa rakennusvalvonta- ja muilla viranomaisilla.

» ERILLINEN RAKENNUSTOIMIKUNTA
Taloyhtio voi valita korjaushanketta varten eril-
lisen rakennustoimikunnan, mutta talla organi-
saatiolla ei ole hallitukseen verrattavaa vastuuta
ja paatosvaltaa. Erillisen rakennustoimikunnan
tulisi toimia hallituksen alaisuudessa taloyhtion
viestintdkanavana.




» TEKNISET VALVOJAT

Valvoja seuraavat, etta rakennustyo toteute-
taan sopimuksen ja maaraysten mukaisesti.
Teknisen valvojan valinnassa ratkaisevia ovat
valvojan vastaavista kohteista hankkima koke-
mus, referenssit seka henkilokohtainen haastat-
telu. Valvontasopimus tulee tehda kirjallisena.
Siita pitaa selvita valvojan vastuut ja valtuudet
suhteessa tilaajaan. Valvojan tehtavat ja valtuu-
det suhteessa urakoitsijaan selvitetaan urak-
ka-asiakirjoissa.

Valvontaosaamisen nayttamiseksi myos valvo-
jilla voi olla esimerkiksi rakennustyon valvojan
RAV- tai vanhemman rakennustydn valvojan
RAVS-patevyys. Taloteknisia toita sisaltavissa
korjausrakennushankkeissa, kuten esimerkik-
si laajoissa linjasaneeraushankkeissa, on suosi-
teltavaa, etta valvontaa suorittaa rakennus-
tyon valvojan lisaksi myos talotekniikan valvo-
ja. Myo0s valvojien patevyydet ovat rakennusalan
tarvelahtoisia patevyyksia.

» TURVALLISUUSKOORDINAATTORI
Turvallisuuskoordinaattori on rakennuttajan eli
taloyhtion vastuullinen edustaja. Han huolehtii
rakennuttajalle kuuluvista tyéturvallisuusvel-
voitteista ja -tehtavista.

Turvallisuuskoordinaattori:

¢ hoitaa tehtavaa henkilokohtaisesti

e osallistuu aloitus-, suunnittelu- ja
tydmaakokouksiin ja huolehtii, etta
niissa edellytetyt tyoturvallisuutta
koskevat velvoitteet tayttyvat

e varmistaa, ettd hankkeen eri osapuolet
tekevat yhteisty6ta tyoturvallisuutta
koskevissa asioissa

e varmistaa, ettd rakennuttajaan sopi-
mussuhteessa olevat osaurakoitsijat
tietavat, mika osuus vaadittavista
turvallisuussuunnitelmista on heidan
vastuullaan ja ettd em. urakoitsijoiden
valinen yhteistyo on jarjestetty.

Rakennuttajan eli taloyhtion velvollisuus nime-
ta turvallisuuskoordinaattori perustuu valtio-
neuvoston asetukseen rakennustyon turvalli-
suudesta. Useimmiten taloyhtididen korjaus-
rakentamishankkeissa projektipaallikkoé hoitaa
myds turvallisuuskoordinaattorin tehtavia.

» KOSTEUDENHALLINNASTA VASTAAVA
HENKILO - KOSTEUSKOORDINAATTORI
Ympaéaristoministerion asetus rakennusten
kosteusteknisesta toimivuudesta edellyttas,
ettd rakennushankkeeseen ryhtyvan taloyh-
tion on huolehdittava kyseista hanketta koske-
van kosteudenhallintaselvityksen laatimisesta
ja nimettava kosteudenhallinnan valvonnasta
vastaava henkild, kosteuskoordinaattori.

Kosteuskoodinaattori:

e hoitaa tehtavaa henkilokohtaisesti,
mutta hankkeen eri vaiheissa myos eri
henkild voi toimia kosteuskoordinaatto-
rina

e osallistuu tarpeen mukaan aloitus-, suun-
nittelu- ja tyémaakokouksiin ja katsel-
muksiin (ainakin kosteusteknisesti
riskialttiit tyovaiheet)

¢ valvoo ja ohjaa rakennushankkeen -
kosteudenhallinnan toteutumista koko
hankkeen ajan

» ORGANISAATION SITOUTTAMINEN
Valittu organisaatio tulee sitouttaa hankkee-
seen mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.
Ulkopuolinen asiantuntijapalvelu sitoutetaan
yleensa erilaisilla konsulttisopimuksilla.
Sitouttaminen voi merkita niin hallituksen
jasenille kuin isdnnaitsijallekin esimerkiksi eril-
lisen korvauksen tai palkkion maksamista. Isan-
noitsijan kiintedan isannditsijapalkkioon kuulu-
mattomista tdista tulee sopia etukateen, kuten
jo aikaisemminkin todettiin. Hallituksen palk-
kioista paattaa yhtiokokous. Yhtiokokous voi
paattaa esimerkiksi, etta hallituksen jasenille
maksetaan kokouspalkkio my6s suunnittelu- ja
tydmaakokouksiin tai katselmuksiin osallistumi-
sesta, vaikka varsinaista hallituksen kokousta ei
samalla pidettaisi.
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TARVESELVITYS

(KOSKA PITAA KORJATA JA MITA)

Kiinteiston arvon ylldapitamiseksi ja korjausten kohdentamiseksi oikeaan kohtaan ja oikeaan aikaan
kiinteiston kuntoa on seurattava jatkuvasti valmistumisesta alkaen. Kiinteiston kuntoa voidaan seura-
ta teknista kayttoikaa tarkastelemalla, laatimalla kuntoarvio seka erilaisilla teknisilla tutkimuksilla.
Yhti6lla pitdd myos olla dokumentit kiinteistossa sattuneista vahingoista.

» TEKNINEN KAYTTOIKA:

Tekninen kdyttoika tarkoittaa kdyttoonoton
jalkeista aikaa, jona rakenteen, rakennusosan,
jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuus-
vaatimukset tayttyvat. Kun tekninen kayttoi-
ka on kulunut umpeen, rakenne, rakennusosa,
jarjestelma tai laite on tarkoituksenmukaisinta
korvata uudella. Tekninen kayttoika on yleis-
tava eika ota huomioon todellisen kohteen
erityispiirteita.

» KIINTEISTON PERUSKUNTOARVIO
Kuntoarviossa selvitetdan paaasiassa aistin-
varaisesti kiinteiston kunto, arvioidaan korja-
ustarpeet yleispiirteisesti ja raportoidaan ne
maaramuotoisesti. Peruskuntoarvio sisaltaa
kiinteiston rakennus- ja LVIS- teknisen tarkas-
telun.

» KUNTOTUTKIMUS

Kuntotutkimuksella tarkoitetaan kiinteist66n
kuuluvan rajatun rakenteen, rakennusosan
tai jarjestelman yksityiskohtaista tutkintaa.
Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvit-
taa tutkittavan kohteen elinkaaren vaihe ja
vikaantumissyy seka auttaa oikean korjausta-
van valinnassa.
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» ASUINTALOJEN ENERGIAKATSELMUS
Energiakatselmuksen tavoitteena on selvit-
taa kiinteiston energiatehokkuus ja l6ytaa
mahdollisuuksia sen parantamiseksi. Katsel-
muksessa energia-asiantuntija kay lapi kiin-
teistotekniikan, ilmanvaihdon ja lammityksen
toiminnan, seka suorittaa joitain mittauksia,
ettd saataisiin kasitys seka todellisista olosuh-
teista ettd kannattavista energiansaastotoi-
menpiteista ja niiden vaikutuksesta CO2-paas-
toihin.

Tarveselvityksen perusteella yhti6lle laadi-
taan korjausohjelma (PTS) ja tehddan paatos
tarvittavan/tarvittavien korjaushankkeiden
aloittamisesta. Kuntoarvio- tai kuntotutki-
mus- ja energiakatselmussopimuksen tulee
sisdltda myos konsultaatio eli esittelytilaisuus,
jossa kuntoarvion tai -tutkimuksen tulokset
kaydaan yksityiskohtaisesti lapi tilaajan kans-
sa.




HANKESUUNNITTELU

Hankesuunnitelman avulla kuvataan hankkeen
sisalto ja tavoitteet kattavasti siten, etta tehta-
vista toimista saadaan mahdollisimman selva
kuva. Suunnittelun ja hallinnoinnin kannalta
hanke kannattaa pitaa selkedna seka rajattu-
na. Hankesuunnitelmassa tulee kasitelld myos
mahdollisten osakasremonttien kytkemista
tulevaan korjaushankkeeseen. Jos osakasre-
montteja tehdaan korjaushankkeen aikana, ne
pitda ottaa huomioon hankesuunnittelussa ja
aikataulussa.

Hankesuunnitelmassa selvitetdan korjaustyon
sisalto ja laajuus sekd mahdolliset vaihtoehtoi-
set ratkaisut ja toteutustavat. Hankesuunnitte-
lussa maaritelldan paitsi tilaajan tarpeet, myos
toteutukselle mahdollisesti asetettavat kustan-
nus- ja aikatauluraamit seka laatu- ja palveluta-
sovaatimukset. Hankesuunnittelu on jo hank-
keen esisuunnittelua. Tassa vaiheessa tehdaan
toteuttamisen kannalta tarkeimmat ja usein
my0ds kalleimmat ratkaisut. Nykydan hanke-
suunnitteluvaihetta ja hankkeen laajuutta ohjaa
huomattavasti myos taloyhtidlainan saatavuus.
Hankkeen rahoitusta harkittaessa tulee aina
selvittaa myos kaytettavissa olevat avustukset.

KORJAUSHANKKEEN
KUSTANNUKSET
TOTEUTUVAT
PAAOSIN VASTA
TOTEUTUSVAIHEESSA,
MUTTA NE
MAARAYTYVAT

LAHES KOKONAAN
HANKESUUNNITTELU-
VAIHEESSA.

“"Hankesuunnittelussa
asunto-osakeyhtion osakkaat
madrittavat korjauksen
laajuutta, toimivuutta, laatua,
kustannuksia, ajoitusta ja ylla-
pitoa koskevat tavoitteet seka
korjauksen toteuttamiselle
asetetut tavoitteet”

(KH 90-00593, Asunto-osakeyhtion
korjaushankkeen hankesuunnittelu).

Rakentamisen
kustannukset

100

mahdollisuus
kustannuksiin
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Hankesuunnittelun vaiheita:

» ESISELVITYKSET

Esiselvityksia ovat talon vahinkohistorian
tarkastelu, yhtion tiedossa olevat kunnossapito-
jamuutostyot seka tehdyt kuntoarviot ja -tutki-
mukset ja mahdolliset haitta-ainekartoitukset.
Jos haitta-ainekartoitusta ei ole tehty, se pitaa
tehda viimeistdan nyt.

» ASUKASKYSELYT

Asukkaiden mielipiteiden ottaminen osak-
si hankesuunnittelua alusta alkaen on erittain
tarkeaa. Asukkailta pyydetaan palautetta oman
huoneiston kaytettavyydesta, havaituista viois-
ta ja puutteista huoneistossa seka yhtion ylei-
sissa tiloissa. Lisdksi asukkaat voivat tuoda
esiin omia ideoitaan kiinteiston kehittamiseksi
ja nykyaikaistamiseksi.

Kyselylla kartoitetaan myo6s osakkaiden omien
remonttien tarve, jotta ne voidaan korjaushank-
keen yhteydessa ottaa huomioon. Hankesuun-
nitelmaan sisdltymattémien osakasremont-
tien kustannukset maksaa jokainen osakas itse.
Osakasremontit eivat saa myohastyttaa taloyh-
tion korjausaikataulua.

» DOKUMENTOINTI

Piirustukset:

Hankesuunnittelun aikana kiinteiston arkkiteh-
tipiirustukset muutetaan sellaiseen sahkdiseen
muotoon, jota pystytdan yleisimmilld kaytos-
sa olevilla suunnitteluohjelmilla hyédynta-
maan jatkossa. Nykyaan kaytetdan paljon myos
kolmiulotteista 3D-mallintamista, joka helpottaa
eri ratkaisujen hahmottamista, ja auttaa siten
osakkeenomistajien paatdoksentekoa. 3D-mal-
lintamiseen tultaneen lisddmaan yha enemman
myds tietomallintamista, jossa kolmiulotteiseen
tietokonemalliin kootaan kaikki tarvittava tieto
korjausrakentamisprosessista.

Muu dokumentointi:

Dokumentoinnin tulee sisdltdda myos kaynnit
yhtionyleisissa tiloissa ja jokaisessa huoneistos-
sa, jotta saadaan kasitys huoneistojen kokonais-
tilanteesta. Asunto-osakeyhtiélain muutoksen
jalkeen 1.7.2010 alkaen tuli taloyhtioélle velvoi-
te yllapitaa remonttirekisteria osakkeenomis-
tajien tekemista kunnossapito- ja muutostoista.
Ennen tuota ajankohtaa tehdyistd osakasremon-
teista ei yhtidissa useinkaan ole selvaa kasitysta.
Huoneistokierroksella kirjataan muistiin nama
huoneistoissa tehdyt kunnossapito- ja muutos-
tyot teknisen suunnittelun tueksi.

HANKEOHJELMA

- HANKESUUNNITTELUN LOPPUTULOS

Hankesuunnittelun pddtokset kootaan
hankeohjelmaksi. Siind esitetddn
¢ hankkeen perustiedot
e valittu korjaustaso ja laajuus
e toiminnallisuusvaatimukset
e valittu laatutaso
e kustannusarvio
e toteutusmuoto
e viranomaislupien tarve
¢ energiatehokkuus
e tiedotussuunnitelma
e toteutusaikataulu ja -tapa
e rahoitussuunnitelma.

Hankeohjelmasta suunnittelijat saavat tarvit-
tavat lahtétiedot suunnitteluun.

Hankeohjelma kasitellaan hallituksen kokouk-
sessa, jonka jalkeen se valmistellaan yhtidko-
kouksen vahvistettavaksi. Osakkaille ennen
yhtiokokousta jarjestetty tiedotus- ja keskus-
telu- tilaisuus korjausvaihtoehdoista palve-
lee hankeohjelman valmistelua seka selkiyttaa
paadtoksentekoa yhtiokokouksessa. Yhtioko-
kouksessa tulee esittda myos vaihtoehtoisia,
teknisesti ja taloudellisesti perusteltuja korja-
ustoimia hallituksen esityksen rinnalle.

Hankeohjelman hyvaksyva yhtiokokous tekee
samalla investointipaatoksen, vaikka lopullisesti
urakkaan lahtemisesta paatetaankin vasta urak-
kakilpailun jalkeen pidettavassa yhtiokokouk-
sessa.
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TEKNINEN SUUNNITTELU

Tekninen suunnittelu tehdaan yhtiokokouksen
vahvistaman hankeohjelman mukaisena. Ennen
suunnittelutarjousten pyytamista tulee selvit-
tda mahdollisimman tarkasti, mita tavoitteita
tilaaja asettaa lopputulokselle. Kun suunnitte-
lun laajuus on paatetty, laaditaan suunnittelua
koskevat tarjouspyyntoasiakirjat eli tarjous-
pyyntokirje, suunnitteluohjelma, tarjoustauluk-
ko ja laatukriteerit.

Suunnitteluvaihe voidaan jakaa kahteen osaan:
suunnittelun valmisteluun ja suunnittelun ohjauk-
seen.

Suunnittelun valmisteluvaiheessa organisoi-
daan suunnittelu, pyydetdan suunnittelutarjo-
ukset, kdaydaan sopimusneuvottelut ja valitaan

SUUNNITTELUN OHJAUSVAIHEESSA
PROJEKTIPAALLIKKO

jarjestaa ja dokumentoi suunnittelu-
kokoukset

valvoo suunnittelua

valvoo viranomaislupiin

liittyvia toimia

ottaa teknisissa asiakirjoissa
huomioon osakkaiden lisa- ja
muutostyot

ottaa huomioon korjaustyonaikaisen
asumisen

vertailee eri ratkaisuvaihtoehtoja
ohjaa taloyhtién organisaation

suunnittelijat. Taman taloyhtion hallitus tekee toimintaa
yhteistyossa projektipaallikon kanssa.
Pateva suunnittelija osaa arvioida jo
suunnitteluvaiheessa rakennusaikaisia
riskeja, jolloin niihin osataan varautua
suunnitteluasiakirjoissa.

Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, etta
suunnitteluprosessi johtaa asetettuihin tavoit-
teisiin ja tuottaa hyvaksyttavat tekniset ja
kaupalliset asiakirjat.

Suunnittelun lopputuloksena taloyhti6 saa tekniset asiakirjat, joissa maaritelldan korjaushankkeen
laatu ja laajuus, seka kaupalliset asiakirjat, joissa maaritelldan korjaushankkeen toteuttamisen raamit
ja urakoitsijan ohjausvalineet.

Paasuunnittelijan tehtdvana on tarkistaa, etta eri suunnittelijoiden laatimat asiakirjat ovat ristirii-
dattomia. Paasuunnittelija ei kuitenkaan vastaa yksittdisen erikoissuunnittelijan tekemien suunni-
telmien sisallosta.

Lopullisten tarkistettujen suunnitelmien perusteella paasuunnittelija hakee taloyhtion valtuutta-
mana korjaushankkeelle mahdollisesti vaadittavan viranomaisluvan.

TEKNISET ASIAKIRJAT
(suunnittelijat)

KAUPALLISET ASIAKIRJAT
(projektipdidillikka):

tarjouspyyntokirje sopimuspiirustukset
tarjouslomake tyoselostukset
urakkaohjelma selostukset

turvallisuus- ja terveellisyys-

urakkarajaliite
turvallisuusasiakirja selvitykset

purku- ja suojauspiirustukset
laatuvaatimukset

rakennushankkeen kosteuden-
hallintaselvitys

o yksikkohintaluettelo

e keraa ja kokoaa tekniset asiakirjat
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VALVONTA

Hankkeen toteutuksen valvoja on hyva valita ennen teknisen suunnittelun aloittamista, jolloin valvon-
taorganisaation asiantuntemus on heti taloyhtion, suunnittelijoiden ja projektipaallikon kaytettavissa.

VALVOJA ON KORJAUSHANKKEESSA TALOYHTION EDUNVALVOJA.

» kutsuu koolle ja dokumentoi tyémaa- ja » hyvaksyy maksueralaskujen maksu-
suunnittelukokoukset kelpoisuuden

» jarjestaa aloituskatselmuksen » huolehtiilisa- ja muutostoiden teettamisesta

b jarjestas tyonaikaiset katselmukset ja hyvéksyttdmisesta taloyhtiélla.

b tarkastaa ja hyviksyy urakoitsijan » varmistaa, etta urakkasuorituksen
esittamat ratkaisut sopimuksen mukaisuus (laatu ja laajuus)

» tarkastaatydsuoritusten suunnitelman- toteutuu kaikilta osiltaan

mukaisuuden

=

»
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Tama opas on paivitetty laitos Kiinteistdliitto Pirkanmaa ry:n
vuonna 2014 julkaisemasta oppaasta.

Paivityksen on laatinut Kiinteistoliitto Pirkanmaa ry:n
neuvontainsindori Kaisa Kettunen vuonna 2020.
Oppaan paivitysta ovat kommentoineet Kiinteistoliitto
Pirkanmaa ry:n tekninen jaosto ja toimistohenkilokunta.

Lisatietoa:

e Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA,
https://www.ara.fi/korjausavustukset

e Suomen rakentamismaarayskokoelma,
https://ym.fi/rakentamismaaraykset

e RT-kortisto
(Rakennustieto Oy, https://www.rakennustietokauppa.fi/),
mm.
- KH90-00593,
Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hankesuunnittelu
- RT10-11107,
Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen
tehtavaluettelo HJR 12
- RT16-11121,
Talonrakennustyon tydbmaavalvonnan tehtavaluettelo
- sopimuspohjia, ym.

e Onnistu korjausrakennushankkeessa,
Kiertuekirja2017-2018.
Saatavilla www.kiinteistolehti.fi/mahdollisuuksienremontti/

e Katastrofin ainekset - Opas taloyhtion remonttiviestintaan
(Katleena Kortesuo, Kiinteistomedia Oy 2014)

e Taloyhtio korjausrakennuttajana
(Juha Kulomaki, Kiinteistomedia Oy 2013)

ja muita Kiinteistomedia Oy:n julkaisemia taloyhtion
korjausrakentamiseen liittyvia kirjoja seka oppaita
(https://www.kiinteistomedia.fi/)

e FISE Oy:n patevyysrekisteri,
josta loytyy mm. patevoityneita rakennuttajia ja valvojia
https://fise.fi/patevyysrekisteri/?link=




