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Kosteusvauriot ovat lisdéintyneet viime vuosina merkittivésti. Kosteusvaurioiden lisidin-
tyminen nikyy sekd vakuutustapahtumien miirdn kasvuna, ettd haettavien korvausten
suuruuden kasvuna. Kosteusvaurioiden lisddntyneeseen mddrddn vaikuttaa moni asia.
Suurin tekijd on ikddntynyt rakennuskanta, seki ikdantyneen kannan puutteellinen kor-
jaus.

Opinndytetyon tarkoituksena oli tehdd Realia Isdnndinnin prosessinhallintaohjelma
REittiin vuotovahinkojen hallintakaavio. Kaavioon tuli liséksi liitteind mallikappaleita
aliurakoitsijoiden raporteista, tiytettidvid viestintdpohjia sekid sopimuspohjia. Vuotova-
hinkojen hallinnan prosessikaavio on tarkoitettu vain Realia Isdnndinnin sisdiseen kiyt-
toon. Opinndytetyon tavoite oli saada mahdollisimman pitkélle jalostettu kaavio toimi-
vine liitteineen tyontekijoiden péivittdiseen kayttoon.

Prosessikaavion lisdksi opinndytetydssd taustoitettiin kosteusvaurioiden syntyd, merki-
tystd sekd korjausta. Opinndytetydssd ei kisitelty vaurioiden teknistd korjaamista, vaan
opinndytetyo rajoittui késitteleméén aihetta tilaajaan nikokulmasta.
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The number of water damages has increased exceedingly over the years. This develop-
ment can be seen in the growing numbers of insurance claims, and also in the extent of
compensations filed. There are many things contributing to the increase of water dam-
ages. The largest factor is aged building stock, and the insufficient repairs of this build-
ing stock.

The function of this thesis was to create a water leak damage —control chart, for Realia
house managing agency’s process control system REitti. As attachments there are mod-
el pieces from subcontractor reports, information sheets and contractual basis —sheets.
This water leak damage process chart is only ment for the in-company use of Realia
house managing agency. The objective of this thesis was to create a refined chart with
functional attachments for everyday use.

In addition to the process chart this thesis roots the origins, bearings and repairs of wa-
ter damage. This thesis did not cover technical repairs of water damage but limits to
cover the subject from the customers point of view.

Key words: water damages, housing company, process control, housing management
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ERITYISSANASTO

Diffuusio

Hyvai rakennustapa

Kapilaarisuus

Kiinteistovakuutus

Kotivakuutus

Kosteuskartoitus

Mirkitila

Rakennekosteus

Vesihoyryn osapaine-eron aiheuttama vesihOyryn siirtymi-

nen ilmassa tai huokoisessa aineessa.

Huolehditaan, ettéd tybajoissa ja tydtavoissa noudatetaan ylei-
sesti hyviksyttyjd menettelyjd. Tyot on tehtdvd viranomais-
maidrdysten ja —ohjeiden sekéd yleisesti noudatettavien raken-
tamisen laatutasoa kuvaavien suositusten mukaisesti (raken-
tamismaaraykset, RT- ja KH -kortistot, tuotevalmistajien oh-

jeet). Tyolle jarjestetddn tarvittaessa valvonta.

Huokosalipaine-eron aiheuttaman veden siirtyminen aineen
huokosissa. Huokosalipaine mééritetdén ilman ja sitoutuneen

aineen viliseksi paine-eroksi.

Kiinteistovakuutuksella tai kiinteiston tdysarvovakuutuksella

taloyhtio on yleensd vakuuttanut kiinteiston ja rakennukset.

Asukkaan ottama vakuutus, joka korvaa asukkaan toiselle

aitheuttamat vahingot sekd irtaimistolle syntyneet vahingot

Kosteuskartoituksessa selvitetddn kostuneet rakenteet ja vau-
rioiden syyt. Kosteuskartoituksen avulla pditetdan kuivauk-
sen ja korjauksen laajuus sekd rakenteiden purkaminen ja pa-

lauttaminen perustasoon.

Tila, jossa lattiakaivo on tarpeen veden poistamiseksi lattial-

ta.

Rakennusvaiheen aikana tai sitd ennen rakenteisiin tai ra-
kennusaineisiin joutunut ylimiddrdinen tasapainokosteuden
ylittdvin veden méérd, jonka on poistuttava ennen kuin ra-

kenne saavuttaa kosteustasapainon ympériston kanssa.



Salaoja

Tiivistyminen

Vedeneristys

Rakennuksen perustuksen kuivana pitdmiseen tarkoitettu

maanalainen putkisto.

Ilman vesihOyryn tiivistyminen pinnalle, jonka ldmpdtila on
alhaisempi kuin vallitsevan ilman vesihOyryn painetta vas-

taava kylldastymislampdétila.

Ainekerros, joka saumoineen kestdd jatkuvaa kastumista ja
jonka tehtdvi on estdd nestemdisen veden haitallinen tunkeu-
tuminen rakenteeseen painovoiman vaikutuksesta tai kapil-

laarivirtauksena, kun rakenteen pinta kastuu.



1 JOHDANTO

Realia Isdnnointi on maan suurin isdnnointialan yritys. Yritys toimii kahdeksallakym-
menelld paikkakunnalla ja henkil6stod silld on noin 500. Realia Isdnndinti on osa Realia
Group Oy:td, johon kuuluu Realia Isdnndinnin lisédksi Realia Management, Huoneisto-
keskus Oy, SKV Kiinteistonvilitys Oy sekd Huom! Huoneistomarkkinointi. Realia

Isdnndinti isdnndi ldhes sataakolmeakymmentéviittituhatta kotia.

1.1 REitti — Realian sisdinen toimintajirjestelméa

Syksylld 2012 Realia Is@nndinti avasi tyontekijoilleen tyotd tukevan sdhkoisen toiminta-
jarjestelmin, jossa kuvataan useita isdnnditsijdn tyOssd pdivittdin vastaantulevia asioita
varsin kattavasti, ja jokainen osapuoli huomioon ottaen. REitti —jdrjestelmd on QPR
ProcessGuide —pohjainen sidhkodinen jérjestelmi, joka on tarkoitettu Realia Is@annéinnin

sisdiseen kdyttoon.

REitin padasiallinen tarkoitus on olla ty6td tukeva portaali, josta on hyotyd jokaisen
isdnnditsijan pdivittdisessd tyossd kokemukseen katsomatta. REitin suurin hyoty on se,
ettd asiakkaille pdin menevd materiaali saadaan standardoitua yhteneviksi ldpi koko
maan, silld Realia Isdnndinti on koko maan laajuinen isdnndintialan toimija. Toiminta-
jarjestelmi tukee myos tilanteita ja tapauksia, joista isdnnditsijdlld ei ole vield ehtinyt
kertyd kokemusta. Kdytannon tyoeldmassi tillaiset tilanteet hoidetaan pddosin kysymal-
14 kollegoilta ja esimiehiltd neuvoa tilanteiden hoitamiseksi, mutta REitin hyodyt kiyviit

ilmeisiksi, kun syysti tai toisesta ei ole mahdollisuutta kysyd neuvoa kasvotusten.

Sé@hkoéinen toimintajirjestelméd myos nopeuttaa asioiden hoitamista, kun uuden tyonteki-
jdn ei tarvitse jokaisessa asiassa kysyd neuvoa ja kidyttdd nidin myods neuvojan tydaikaa
asian hoitamiseen. Isdnnointialalla vaihtuvuus on yleisesti ottaen suurta, joten toimivan

sahkoisen toimintajarjestelmin hyodyt sddstavit yrityksen aikaa seki rahaa.

Jarjestelmin kiytto ei kuitenkaan ole aivan ongelmatonta. Aikaa ja resursseja sddstdik-
seen ei vilttamaittd ole tarkoituksenmukaista ldhted muokkaamaan kokeneen tyontekijan
toimintatapoja, jotka ovat ajansaatossa kehittyneet nopeiksi ja tehokkaiksi. Toisaalta
ndmi tyontekijit tulisi nihdd REitin kehityksen kannalta mahdollisuuksina, joilta voi-

daan saada neuvoja ja ideoita sdhkodisen toimintajédrjestelmén kehittdmiseksi. Toisaalta



haasteen luovat myos paikalliset erot isannéitsijoiden, asiakkaiden ja totuttujen toimita-

pojen valilla.

REitin tavoitteena on kuvata prosesseja yksinkertaisesti ja selkeésti. Toimintajirjestel-
mii kehitetddn koko ajan ja tidssd opinndytetyossd REittiin lisdtdédn vuokaaviona vuoto-

vahinkojen hallinnan prosessikuvaus tyotd tukevine dokumentteineen.

1.2 Opinndytetyon tavoitteet ja rajaukset

Kosteusvauriot ovat yhd suurempi ongelma ikdintyvissd asunto-osakeyhtidissi, koska
vanhan rakennuskannan korjausrakentaminen ennen vahinkojen syntymistd on liian
varovaista. Tastd johtuen kosteusvaurioiden maéériat sekd laajuudet ovat olleet viime
vuosina kasvussa. Ellei korjausvelan nousua saada taitettua, jatkaa kosteusvaurioiden

midrdan nousu my0s ldhitulevaisuudessa vihintidin yhtéd suurena.

Opinndytetyossé selvitetddn kosteusvaurioiden synnyn taustoja sekd selitetddn suurpiir-
teisesti yleisimmiltd riskeiltd suojautuminen. Vanhenevien LVI-jirjestelmien lisdksi
nykyajan suuri ongelman aiheuttaja on rakentamisessa esiintyvd kiire, jolloin asioita

tehddin huolimattomasti, tai jopa tietoisesti vdirin ajan ja rahan sddstdmiseksi.

Opinndytetyosséd tehddidn prosessikaavio siihen kuuluvine liitteineen RElttiin ja tavoit-
teena on saada valmis tyokalu tyontekijoiden kdyttoon. Tehtdvissid prosessikaaviossa
keskitytddn vuotovahingon hallintaprosessiin vain isdnnditsijan nidkokulmasta, eiké
tyOssd varsinaisesti kehitetd korjausmenetelmid tai —tapoja. Tavoitteena on tehdd mah-
dollisimman helposti ja tehokkaasti hyodynnettidva prosessikaavio, jonka avulla uusikin
tyontekijd selviytyy ensimmdiisestd vuotovahinkotapauksestaan lain edellytykset, hyvin

asiakaspalvelun seki yrityksen arvot tiyttien.



2 YLEISIMMAT KOSTEUSLAHTEET JA -RISKIT

2.1 Kosteusvaurion syntyminen

( \
/

ya N
(Rakenteet)"'_" Materiaalit

KUVA 1. Rakenteiden vaurioalttiuteen vaikuttavat tekijét (Leivo 1998)

Kosteusvaurion syntyminen on aina monen tekijdn summa. Vaurio muodostuu kosteus-
ldhteesti, jonka muodostama kosteus pédidsee rikkoutuneiden, puutteellisten tai rasituk-
seen suunnittelemattomien rakenteiden takia materiaaliin, joka ei padse kuivumaan.
Niin ollen pelkidstdin lisddntynyt kosteusrasitus ei aina aiheuta automaattisesti kosteus-
vaurioita, jos rakenne itsessdédn on toimiva ja suunniteltu lisdédntyneiden kosteusrasitus-

ten varalle.

Kaikessa rakentamisessa tulisi pyrkid siihen, etté ratkaisut vihentidvit rakenteisiin koh-
distuvaa kosteusrasitusta. Rakennusratkaisuissa tulisi kiinnittdd huomiota vedeneristyk-
siin, riittdvddn ilmanvaihtoon seki vesikattojen ja julkisivujen rakenteisiin (Leivo 1998,

25-26).

Rakenteisiin kosteusrasitus muodostuu pidasiassa neljdlld eri tavalla:
1. Veden painovoimainen siirtyminen
2. Veden kapilaarinen siirtyminen
3. Veden ja vesihOyryn siirtyminen ilmavirtauksien mukana
4

Vesihoyryn siirtyminen diffuusiolla
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Yleisin ongelma on veden painovoimainen siirtyminen, eli vesi valuu rakenteisiin, joista
se el ehdi kuivumaan tarpeeksi nopeasti. Silti kosteus liikkuu rakenteissa kaikilla ylla-

mainituilla tavoilla ja ne kaikki tulee ottaa huomioon (Sisdilmayhdistys 2008).

2.2 Kosteuden lihteet

Rakenteeseen kohdistuvat kosteuden lidhteet voidaan jakaa kahteen ldhteeseen, raken-

nuksen sisdpuolisiin kosteusldhteisiin sekd rakennuksen ulkopuolisiin kosteuslédhteisiin.

(Sisdilmayhdistys 2008).
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KUVA 2. Kosteuden ldhteet (www.sisailmayhdistys.f1)

2.2.1 Sisidpuoliset kosteuslihteet

Siivous on yksi sisdpuolisia kosteusongelmia aiheuttava tekijd. Yleisin ongelma siivo-
tessa on liiallisen veden kiyttd esimerkiksi lattioita pestiessd, jolloin kosteutta piisee
liitoskohdista rakenteisiin. Pahimmassa tilanteessa vettd kaadetaan suoraan sangosta
lattioille, jolloin huolellisellakaan kuivaamisella ei saada estettyd veden pddsyd raken-
teisiin. Siivous voi myos aiheuttaa vesihdyrya sisétiloihin. Oikeaoppisesta siivoamisesta
jaetaan titd nykyd kuitenkin tietoutta esimerkiksi vuokrataloissa asuville asukasoppai-
den muodossa, jonka toivotaan ohjaavan asukkaiden siivoustapoja vihemmain haitalli-

seksi.

Peseytyminen aiheuttaa myods kosteusongelmia sisitiloissa. Asukkaiden miirdstd ja
vedenkdyttotottumuksista riippuen vettd kiytetddin peseytymiseen kymmenistd satoihin

litroihin péivittdin. Oikein rakennetut ja suunnitellut mérkitilat on suunniteltu siten, ettad
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kaiken veden pitdisi myOs poistua viemériverkostoon rakenteita vaurioittamatta. Koste-
usongelmia peseytyminen aiheuttaa, jos maérkitilojen vedeneristyksissi on puutteita,

vesi piisee rakenteisiin eikd padse kuivumaan tarpeeksi nopeasti.

Vuodot muodostavat yhden merkittivimmistid kosteuslidhteistd. Vuodot voidaan jakaa
rakenteellisiin vuotoihin ja laitevuotoihin. Rakenteellisilla vuodoilla tarkoitetaan tdssi
putkivuotoja, jotka voivat rakenteiden sisdlld tapahtuessaan erittdin vaarallisia, koska
vuotoja ei vilttdmattd havaita heti. Ndin vuotoa ei paastd korjaamaan ja rakenteita kui-
vaamaan ajoissa, jolloin kosteus voi aiheuttaa asukkaille terveysongelmia. Laitevuodot
tarkoittavat pesukoneiden ja muiden vettd kdyttdvien laitteiden vuotoja. Myos pakasti-
met, jddkaapit ja muut kylmikoneet voivat aiheuttaa vuotoja. Vuotovahingoissa raken-
teisiin vuotaneen veden méérin ei tarvitse olla suurikaan ongelmien aiheuttajaksi, silld
laitteet sijaitsevat yleensd tiloissa, joita ei ole suunniteltu kosteusrasituksiin. Niin esi-
merkiksi keittiossd astianpesukoneen vuotava hana keittiossd aiheuttaa aivan erilaisen

riskin kuin pyykinpesukoneen vuotava hana markétiloissa.

Rakennekosteus tarkoittaa sitd vesimidrdd, jonka on poistuttava rakenteista rakentami-
sen jilkeen. Rakennekosteus riippuu paljolti luonnollisesti kiytetyisti materiaaleista.
Rakennekosteus ei ole itsessdin ongelma, vaan se, ettei rakenteissa olevan kosteuden
kiireen tai ammattitaidottomuuden takia anneta kuivua ennen rakenteen péille tehtdvia
pintatoitd (Suomenmaa 2013). Yleisin esimerkki rakennekosteudesta on kostea betoni,

jonka ei anneta kuivua kiireen takia, vaan se pinnoitetaan tiiviisti ennen kuivumistaan.

2.2.2 Ulkopuoliset kosteusliihteet

Ulkoilma aiheuttaa rakenteelle kosteusrasituksia. Rakennusmateriaalien kosteustasapai-
no madraytyy ympiarodivian ilman kosteuspitoisuuden mukaan ja siksi rakenteiden koste-

uspitoisuus muuttuu ulkoilman kosteuspitoisuuden mukana (Sisdilmayhdistys 2008).

Pintavedet rasittavat rakenteita. Kosteusriskin pintavedet aiheuttavat puutteellisen kal-
listuksen takia ja ovat merkittdvia tapauksissa, joissa lattiapinta on maanpintaa alempa-

na.
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Maaperin kosteus tarkoittaa maasta rakenteisiin pdin nousevaa kosteutta. Rakenteiden
alla on pohjaveden pinta jollain syvyydelld ja kosteus pyrkii nousemaan maaperista
ylos. Riskin maaperin kosteus aiheuttaa, jos maaperidn kosteutta ei rakennettaessa esi-

merkiksi kapilaarikatkolla tai muulla ratkaisulla ole otettu huomioon.

Sade vetend tai lumena aiheuttaa myos merkittdvan kosteusldhteen. Sade tulee yleisim-
min suoraan alas, mutta voi tuulen vaikutuksesta aiheuttaa rasituksia my0s seiné@pintoi-
hin. My0s seindrakenteita vasten kasautuva ja kevéilld sulava lumi aiheuttaa suuren

kosteusliahteen seinidrakenteille.

2.3  Yleisimmait kosteusriskit

Kosteusldhteen lisidksi kosteusvaurion syntyminen edellyttii sitid, ettd rakenteeseen paa-
see enemmin kosteutta kuin sieltd pididsee poistumaan. Kotitalo -lehden (Tuovinen
2012) artikkelissa on esitelty sekd kerros-, ettd rivitalojen merkittdvimpid kosteusriske-
ja. Kerros- ja rivitalot muodostavat ylivoimaisesti suurimman osan asunto-
osakeyhtiomuotoisista rakennuksista, joten nididen talojen riskien erityispiirteet on syyta

kasitella.
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2.3.1 Kerrostalojen kosteusriskit

Kerrostalon
kosteusriskit top 5

1 Markatiloissa vanhat vesieristeet, lattiakaivon

‘ littymakohdat ja seinissa ja lattioissa olevien
materiaalien saumat pettdvat. Huolimattomassa
omatoimiremontissa vesieristys on voinut jaada
tekematta.

2 Ikkunoiden ja ulkoseinien saumoista tai ikddantyneista
elementtisaumoista padsee sadevettd rakenteisiin.

2 |lmanvaihto on puutteellinen tai sita ei ole huollettu.
Asukas ei ole esimerkiksi puhdistanut poisto- ja
tuloilmaventtiileitd, ja ne ovat tukkeutuneet pdlysta ja
rasvasta.

4 Kellari- ja perustusrakenteiden alle ja rakenteisiin padsee
vettd eik talon alla oleva rydmintatila tuuletu. Myos
talon alla olevat putkikanaalit ovat riskeja.

5 Tasakattotaloissa piippujen ja tuuletusputkien
lapivienneissa ja saumoissa on vuotoja. Kattokaivot on
tarked huoltaa, jotta katolle ei jaa vetta.

" W,

KUVA 3. Kerrostalon kosteusriskit top 5 (Tuovinen 2012)

Merkittavin osa kerrostalojen kosteusvaurioista alkaa maérkitiloista (Tuovinen 2012).
Tuovinen listaakin merkittavimmaksi riskiksi kosteusvaurioiden syntymiselle markati-
lojen vanhat tai puutteelliset vesieristeet. Joissain tapauksissa vesieristeitd ei ole lain-
kaan. Yhtd merkittdaviksi riskiksi on lueteltu lattiakaivojen liittymékohdat, ja seinien ja
lattioiden saumakohdat. Lattiakaivoissa kiristysrengas voi olla rikkoutunut, viirin asen-

nettu tai pahimmassa tapauksessa puuttua kokonaan.

Toiseksi suurimpana riskind mainitaan ikkunoiden ja ulkoseinien saumoista sisdin paa-
sevi sadevesi. Kolmanneksi suurin riski Tuovisen (2012) mukaan on puutteellinen il-
manvaihto, jolloin kasvanut sisdtilojen kosteus ei padse kuivumaan. Puutteellista ilman-
vaihtoa aiheuttavat esimerkiksi likaantuneet tai tukkeutuneet poisto- tai tuloilmaventtii-

lit.
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Neljiantena riskind ovat kellari- ja perustusrakenteiden alle pddsseet vedet, jotka eivit
paise kuivumaan puutteellisen tuuletuksen takia. Viimeisend riskind ovat tasakattotalo-

jen kattojen ldpiviennit, joissa itsessdén tai niiden saumoissa on vuotoja.

2.3.2 Rivitalojen kosteusriskit

Niin ikéén rivitalojen markétilat kerrostalojen vastaavien tapaan ovat merkittavin koste-
usriski. Samat lainalaisuudet pétevit rivitalojen mérkitiloihin, joissa puutteelliset ve-
sieristykset, saumat ja kaivojen liittymédkohdat muodostavat riskejd. Toisena riskinid
Tuovisen (2012) mukaan ovat valesokkelirakenteet, joissa talon puurunko on ldhelld

maanpintaa ja muodostaa riskin maasta nousevan kosteuden takia.

Kolmanneksi suurin riski on sadevesijdrjestelmin puutteet, jotka muodostuvat toimi-
mattomista salaojista, riittiméattomisti kallistuksista ja sadevesien ohjauksesta suoraan
rakennuksen juurelle. Neljdnneksi suurin riski on huonosti tuulettuva ryomintétila, jo-
hon péidsee vettd. Viidenneksi suurimmaksi riskiksi Tuovinen (2012) mainitsee harja-
kattojen alla olevan huonosti tuulettuvan yldpohjatilan, jonka kulmiin kattorakenteisiin

kosteus tiivistyy.
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3 VUOTOVAHINGOT

3.1 Yleistid vuotovahingoista

Yhden merkittavimmistd kosteusrasituksista asunto-osakeyhtidissd muodostavat vesi-
vuodot. Vuodot ovat haasteellisia yleensd juuri siitd syysti, ettd ne tapahtuvat paikoissa,
joita ei ole rakenteellisesti suunniteltu kestiméédn suuria kosteusrasituksia. Finanssialan
Keskusliitto on yhdessid suurimpien vakuutusyhtididen kanssa tehnyt Vuotovahinkosel-
vityksen vuosilta 2007 — 2008, jonka tarkoituksena oli keraté tilastoja eri vuotovahin-

goista ja auttaa osaltaan ennaltachkdiseméén vuotovahinkoja tulevaisuudessa.

Yleisimmin vuotovahingon aiheuttaa viemdri- tai kayttovesiputkien rikkoutuminen.
Yleisimpid syitd rikkoutumiselle ovat mekaaninen rikkoutuminen (42%) ja korroosio
(21%). Laitevahingoista taasen eniten vuotovahinkoja aiheuttaa astianpesukone (Vuo-

tovahinkoselvitys 2007 — 2008, 1).

Vuotovahinko sattuu tilastojen mukaan rakennuksessa keskimiirin kerran viidessa vuo-
dessa (Leivo 1998, 24). Jos isdnnditsijdlld on hallinnassaan kaksikymmenti taloyhtiota,
tilastojen mukaan is@nndgitsijélle tulee vuotovahinkoja hoidettavakseen siis neljd kappa-
letta vuosittain. Vuotovahinkojen todennédkdisyys kasvaa sen mukaan, mitd useampi
isdnnoitdvistd kohteista on kerrostalo ja mitd vanhempia isdnnoitidvét kohteet ovat (Vuo-

tovahinkoselvitys 2007 — 2008, 12).
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3.2 Kerrostalojen vuotovahingot

Vuotovahinkoselvitys 2007-2008

Wahinkokohde / kerrostalo
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m YYhteensa 983 kpl ‘
FK|Fimanssialan Keskuslitto 0 .

KUVA 4. Kerrostalojen vuotovahingot (Vuotovahinkoselvitys 2007-2008)

tyyppi kpl %
viemariputkisto 272 27,7 %
vesijohto/kayttovesi, kylma 165 16,8 %
Astianpesukone 148 151 %
vesikaluste 94 9,6 %
Lammitysverkosto 86 8,7%
vesijohto/kayttovesi, lammin 85 8,6 %
ulkopuoliset vedet 49 5,0 %
muu kone, laite, putkisto 38 3,9%
pesukone 23 2,3%
sisdpuolinen sadevesiputkisto 13 1,3%
Kylmakaluste 8 0,8%
Lamminvesivaraaja 2 0,2%

Taulukko 1. Kerrostalojen vuotovahingot

Kerrostalojen vuotovahingoista merkittdvimmaéksi aiheuttajaksi nousevat viemériputkis-
tot (27,7 %), kylmédn kéyttoveden/vesijohdon putkisto (16,8 %) ja astianpesukoneet
(15,5 %).
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Kerrostalojen kohdalla tilastot on selitettidvissd rakennusten ikédédntyneilld putkistoilla.
60-70 -luvulla rakennettujen talojen alkuperdiset putket alkavat tulla teknisen kéyt-
toikdnsd pddhin ja laiska putkistojen korjaaminen ennen vahinkojen sattumista nikyy

tilastoissa.

Ongelma vuotovahinkojen suhteen on kasvamaan piin ilman puuttumista laiskaan kor-
jaukseen, silld kerrostalojen vuotovahingoista yli 60 % tapahtuu 60-70 —luvulla raken-
netuissa kerrostaloissa. (Vuotovahinkoselvitys 2007-2008, 11). Suomen kerrostalokan-
nasta 47% prosenttia (KUVA 5) on rakennettu kyseisind vuosina, joten vesivahingot

tapahtuvat tilastollisesti todenné@kdisimmin tuon aikakauden taloissa.

H-1920

m1921-1931
m 1940-1955
B 1950-1965
= 1970-1979
W 1980-1985
= 1990-1999
B 2000-2007

KUVA 5. Kerrostalokannan ikd 2008 (alkuperdinen kuvaaja RIL-252-1-2009, 17)
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3.3 Pari- jarivitalojen vuotovahingot

Vuotovahinkoselvitys 2007-2008

Wahinkokohde / rivi- ja paritalot
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KUVA 5. Pari- ja rivitalojen vuotovahingot (Vuotovahinkoselvitys 2007-2008)

tyyppi kpl %
Astianpesukone 81 19,3 %
vesijohto/kayttovesi, kylma 70 16,7 %
vesijohto/kayttovesi, lammin 68 16,2 %
viemadriputkisto 45 10,7 %
ulkopuoliset vedet 39 9,3%
Lammitysverkosto 34 8,1%
vesikaluste 24 5,7%
Lamminvesivaraaja 23 5,5%
muu kone, laite, putkisto 18 4,3%
pesukone 10 2,4%
sisdpuolinen sadevesiputkisto 6 1,4 %
Kylmakaluste 2 0,5%

Taulukko 2. Pari- ja rivitalojen vuotovauriot

Rivitalot muodostavat asunto-osakeyhtidisti melkein puolet (Asunto-osakeyhtididen
talous 2010, 3). Vuotovahinkoselvitys 2007-2008:n mukaisissa tilastoissa rivitalojen
mukaan on laitettu paritalot, mutta koska niiden suhdetta tilastoissa ei ole eritelty, tar-

kastellaan pari- ja rivitaloja tdssd samassa yhteydessa.



19

H -59
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B 70-79
B 80-89
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m 00

KUVA 6. Asunto-osakeyhtidmuotoisten rivitalojen valmistumisvuosikymmen

Pari- ja rivitalojen vuotovahingoista suurin yksittdinen aiheuttaja on astianpesukone.
Kun kaikki vesi- ja viemirikalustojen aiheuttamat vuodot lasketaan yhteen, aiheuttavat
ne kuitenkin selkeésti suurimman osan myds pari- ja rivitalojen vuotovahingoista. Osal-
taan pari- ja rivitalojen pienempéd vuotovahinkojen médria kerrostalojen vastaavaan
verrattuna putkistoissa selittdd se, ettd rivitalojen rakennuskanta on nuorempaa kuin

kerrostalojen vastaava (KUVA 6).

Astianpesukoneissa suurin syy vuodon aiheuttajalle on poistoletku (KUVA 7). Astian-
pesukoneiden aiheuttamien vuotojen vihentdmiseksi jokaisen astianpesukoneen alle
tulisi laittaa turvakaukalo ja antaa vastuu astianpesukoneiden liittimisestd ammattilaisil-
le esimerkiksi huoltoyhtididen kautta. Lisdksi kédyttdjien tulisi huolehtia laittaa veden-
sulku péille aina, kun laite ei ole kidytdssd. Namikédn keinot eivit estd kaikkia astian-
pesukoneista aiheutuneita vuotoja, mutta olisivat hyvi alku vesivuotojen vihentimisek-

si.
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Vuotovahinkoselvitys 2007-2008

Vuodon aiheuttaja / pesukone & astianpesukone
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KUVA 7. Yleisimmit vuodon kohteet kodin kiyttolaitteissa (Vuotovahinkoselvitys
2007-2008)

3.4 Vuotovahingot vakuutusalan nikokulmasta

Vesivuotojen aiheuttamat vahingonkorvaukset ovat sekd mairéltidn, ettd korvaussum-
maltaan kasvamassa (Vuotovahinkoselvitys 2007-2008, 6). Maarit kasvavat ikddntyvén
rakennuskannan takia ja summat ndiden mukana. Koska vakuutustoiminta on kuitenkin
voittoa tavoitteleva elinkeinomuoto, tarkoittavat kohonneet korvausmaéairit seké
-summat kaikille kohoavia vakuutusmaksuja. Tdmén lisdksi vakuutusyhtiot ovat tiuken-
tamassa vakuutusehtoja. Vuotovahingoista korvataan kokonaan tai osittain 86% tapauk-

sista. (Vuotovahinkoselvitys 2007-2008, 10)



21
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KUVA 7. Yleisimmit vuodon kohteet kodin kiyttolaitteissa (Vuotovahinkoselvitys
2007-2008)

Asukkaille vesivahinkojen kasvavat madrit tarkoittavat kohoavia vakuutusmaksuja ja
riskejd vesivahingon tapahtumisesta omassa taloudessa tai naapurissa. Omassa yhtiossa
tapahtuva vuotovahinko harvoin koskettaa vain yhtd huoneistoa, vaan veden levidmisen,
korjauksesta aiheutuvien haittojen ja kustannusten takia koskettaa monia muitakin huo-

neistoja.

Isénnoitsijoille vuotovahinkojen lisddntyminen tarkoittaa kohoavaa riskid vuodon tapah-
tumisesta omissa hallinnoimissaan yhtidissda. Vesivuotojen tapahtuminen aiheuttaa aina
ylimddrdistd tyotd jo ennestddn kiireisen tyon lisdksi. Lisdksi kohonneet madrit aiheut-
tavat kiristyvid vakuutusehtoja sekd vakuutusyhtididen entistd tarkempaa puuttumista
vesivuotojen hallinnan prosessiin, muun muassa hyviksymaélld vain vakuutusyhtididen

kelpuuttamia urakoitsijoita vesivahinkojen korjausprojektiin.
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4 KUNNOSSAPITOVASTUU JA MUUTOSTYOT

4.1 Kunnossapito

Kunnossapitovastuiden jako on yleinen riidan aihe asunto-osakeyhtididen sekd osak-
keenomistajien vililli. Vuonna 2010 uudistetussa asunto-osakeyhtiolaissa on pyritty
selkeyttimiin vastuunjakoa osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion vililld. Uudessa
laissa vastuut jaetaan 4 ja 5 luvun sddnnoksissd. 4 luku kisittelee kunnossapitoa ja luku

5 taasen muutostoita.

Osakkeenomistajien, hallituksen jdsenien sekd isdnnditsijoiden kidytt6on Suomen Kiin-
teistoliitto ja Kiinteistdalan Kustannus Oy on julkaissut Taloyhtion vastuunjakotaulu-
kon, joka ilmaisee kuvin ja sanoin selkeésti kunnossapitovastuun jaon yleisimmissi ta-

pauksissa (Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2010, 213-214).

Kunnossapitovastuuta voivat lain lisdksi tdydentdd ja muuttaa myos yhtiojdrjestys seka

osakkeenomistajien ja yhtididen véliset sopimukset. (Furuhjelm ym. 2010, 216)

HUONEISTON OSA TAI LAITE VASTUU

KUVA 8. Esimerkki taloyhtion vastuunjakotaulukosta (Kiinteistdalan kustannus oy)
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4.2 Yhtion kunnossapitovastuu

Vastuiden médritteleminen osakkeenomistajan ja yhtion vélilld on tirkedd vahinkotapa-
uksien varalle otettujen vakuutusten takia. Yhtio vastaa padsddntoisesti kaikesta kun-
nossapidosta, joka ei suoraan kuulu osakkeenomistajalle. Yhtio vastaa huoneistojen
ulkopuolella olevista vioista ja rakenteista, ja huoneistojen sisdpuolisista rakenteista ja
perusjirjestelmistd. Perusjirjestelmilld tarkoitetaan ldmmitys-, vesi-, viemdiri-, sdhko-,
tiedonsiirto-, kaasu-, ilmanvaihto- ja muita samankaltaisia jirjestelmid (Furuhjelm ym.
2010, 226). Néiden lisédksi yhtion vastuulle kuuluvat myos eristeet, kuten ddnen- ja ve-

deneristeet.

Edelld mainitut vastuut koskevat niiti jiarjestelmid ja rakenteita, jotka yhtio on suostunut

ottamaan vastuulleen, tai jotka se on toteuttanut.

Lisdksi on huomattava, ettd asunto-osakeyhtiolaki poikkeaa esineoikeudellisesta 1dhto-
kohdasta (Furuhjelm ym. 2010, 228). Yleensid kiinteistoon kuuluvat kiintedsti siihen
liitetyt esineet ja ainesosat, mutta useiden tillaisten kunnossapitovastuu on kuitenkin
asunto-osakeyhtitlaissa madritty osakkeenomistajalle, kuten esimerkiksi parkettien ja

muiden pinnoitteiden kohdalla.

Vedeneristeiden kohdalla vastuunjako aiheuttaa monesti kysymyksid. Vaikka pinnoit-
teet kuuluvatkin ldhtokohtaisesti osakkeenomistajan vastuulle, vedeneristeenid toimiva
pinnoite, kuten muovimatto kylpyhuoneessa, kuuluu yhtion kunnossapitovastuun piiriin.
Naéissé tapauksissa yhtion vastuu rajoittuu vain eristeen toimivuuteen. Tastd syystd yhti-
on ei ole pakko korjata vanhaa vedeneristettd nykyisten rakentamisméadrdayksien mukai-

sesti, jos vanhakin eriste toimii.

Yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvat kaikki taloyhtion rakenteet, kuten seindt, lattiat
ja katot. Vastuunjako kéy sitd vaikeammaksi, mitd lahemmaéksi pintaa rakennetta tarkas-
teltaessa tullaan. Esimerkiksi puurakenteisen viliseindn kipsilevyt kuuluvat vield yhtiol-
le, kun taas seinédn tapetit kuuluvat osakkeenomistajan vastuulle (Furuhjelm ym. 2010,

234).

Pintamateriaalien kohdalla voi my0s tulla vastaan tilanteista, joissa pinnan rikkoutumi-

nen johtuu rakenteellisesta viasta, jolloin myds pinnan kunnossapito on yhtion vastuul-
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la. Tastd esimerkkind voisi olla vaikkapa kylpyhuoneen laattahalkeamat, jotka johtuvat
rakenteissa olevasta kosteusvauriosta tai perustusten painumisesta aiheutuvista seini-

halkeamista.

Asunto-osakeyhtiolain mukaan yhtion perusjdrjestelmit kuuluvat yhtion kunnossapito-
vastuuseen. Uuden lain mukaan perusjirjestelmiin kuuluvat kaikki sdhkojdrjestelmit
aina pistorasiaan saakka. Myo6s koko ajan yleistyvé lattialimmitys kaapeleineen kuuluu
yhtion kunnossapitovastuuseen, kuten myos huoneiston ldmmityspatterit, lammin-
vesivaraajat ja ilmanvaihtokoneet (Furuhjelm ym. 2010, 236). Furuhjelmin ym. (2010)
mukaan nykyinen vastuunjako perusjirjestelmien suhteen on perusteltua, koska yhtio
joutuu vastaamaan terveydensuojeluviranomaisille, ettd rakennus soveltuu ldmpdétilal-

taan, ddnen- ja vedeneristyksiltddn asumiseen.

Vesijirjestelmien kohteen yhtion vastuu rajoittuu aina hanoihin saakka. Hanoihin liite-
tyt késisuihkut, liittimet ja vastaavat kuuluvat osakkaan kunnossapitovastuulle. Suuri
osa kylpyhuoneremontteihin kuuluvista muutostoistd kohdistuu hanoihin (Furuhjelm
ym. 2010, 237), joten on huomattava, ettd yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvat vain
yhtion perustasoiset hanat. Osakkeenomistajan itse vaihtamista hanoista vastaa osakas

itse, ellei toisin sovita.

Asunto-osakeyhtiolaki mairittelee muut yhtion kunnossapitovastuun alaiset jirjestelmat
viljasti. Laissa ei ole erikseen eritelty, miti AOYL 4 luvun 2 §:n “muut jirjestelmit”
tarkoittavat, koska nykyisen teknisen kehityksen takia perusjirjestelmiin katsottavat
jarjestelmit kehittyvit ja yleistyvét nopeastikin. Laki ei aina ehdi seurata kehitystd pe-
rdssd ja siksi onkin syytd yhtiokohtaisesti sopia, mikd uusista jarjestelmistd kuuluu

osakkeenomistajan, ja mikd yhtion kunnossapitovastuun piiriin.

4.3 Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Asunto-osakeyhtidlain (2010) mukaan osakkeenomistajan kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvat huoneiston sisdpuoliset osat. Kunnossapitovastuuseen kuuluvat kaikki pinnoit-
teet, kalusteet, laitteet ja varusteet. Rajoina kunnossapitovastuulle toimivat seinét, ikku-
nat ja ovet. Ovissa ja ikkunoissa on huomioitava, ettd kaikki sisdovet kuuluvat osak-
keenomistajan kunnossapitovastuuseen ja ikkunoissakin sisdpuolisin ikkuna, jos ikku-

nakerroksia on useampi.
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Huoneiston sisdpuolisia tiloja rajoittavista viliseinistd osakkeenomistajalle kuuluvat
vain pinnat, mutta viliseinien sisdpuoliset rakenteet kuuluvat yhtion vastuulle, ellei
muuta ole sovittu. Téllainen muu sopimus voi tulla kyseeseen, kun osakkeenomistaja
tekee muutostdind uuden véliseindn, jota yhtio ei suostu ottamaan kunnossapitovastuun-

sa piiriin.

Osakkaan kunnossapitovastuulle voi kuulua myds huoneiston ulkopuolisia osia, kuten

esimerkiksi parvekkeiden pinnat ja kaiteet.

4.4 Kunnossapitotyon teettiminen osakehuoneistossa

Kunnossapitotoitd osakehuoneistojen sisélld voi teettdd sekd yhtio ettd osakas. Yhtiolla
on oikeus teettdd kunnossapitotyotd osakkeenomistajan kustannuksella osakehuoneis-
tossa, jos osakkeenomistaja on laiminlyonyt kunnossapitovelvollisuuttaan tai laimin-
lyonnistd voi aiheutua haittaa muille osakkeenomistajille tai yhtiolle (Furuhjelm ym.
2010, 253). Osakkeenomistaja voi teettdd yhtion kustannuksella kunnossapitotyon, jos
se on tarpeen lisdvahingon estdmiseksi, tai jonka tekemittd jittamisestd aiheutuisi osak-
keenomistajalle védhidistd suurempaa haittaa. Haitaksi ei riitd pelkkéd esteettinen haitta,
vaan sen on haitattava asumista konkreettisesti kdytettivyyden tai turvallisuuden kan-

nalta. (Furuhjelm ym. 2010, 257).

Edelld mainittuja lain kohtia joudutaan usein soveltamaan vuotovahingoissa, joissa lisd-
vahinkojen estdmiseksi on ryhdyttiva vilittomiin toimenpiteisiin. Lisédksi vesivahingot
eivit yleensd rajoitu vain yhteen huoneistoon, jolloin kunnossapitotyotid joudutaan te-
kemédidn muussakin kuin vahingon aiheuttaneessa huoneistossa. Kustannusten jakoa voi-
daan myos ratkoa jilkikéteen, silld yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuut voivat yhtio-
jarjestyksestd riippuen poiketa yleisestd kdytdnnostd, ja esimerkiksi vuotovahinkojen
tapahtuessa on kuivatus ja kostuneiden rakenteiden purku saatava kdyntiin mahdolli-

simman pikaisesti kustannusten maksajasta riippumatta.
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4.5 Osakkeenomistajan suorittamat muutostyot

Osakkeenomistajan suorittamat muutostyot liittyvit usein kosteusvauriokorjauksiin.
Osakkaan muutostyon yhteydessd voidaan havaita rakenteissa piillyt kosteusvaurio tai
yleisimmaéssa tapauksessa osakas tahtoo suorittaa muutostditd kosteusvaurion korjauk-
sen yhteydessid. Osakkeenomistajan muutostyot ovat laaja kokonaisuus, mutta tdsséd ka-

sittelemme muutostditd yleisluontoisesti liittyen vain vuotovahinkojen hallintaan.

Asunto-osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistajalla on oikeus tehdd muutostéitd hallit-
semassaan osakehuoneistossa. Muutostydn on oltava yhtidjirjestyksen mukainen ja
muutosty0 tulee suorittaa hyvin rakennustavan mukaisesti. Lisdksi muutostyd ei saa

aiheuttaa yhtiolle tai muille asukkaille haittaa.

Osakkeenomistaja voi tehdd muutostditd hallitsemansa osakehuoneiston sisdpuolella.
Osakkeenomistajalla on tdysi oikeus valita asuntonsa laatutaso ja hin voi muutostoilld
parantaa esimerkiksi kylpyhuoneensa laatutasoa asentamalla vaikkapa muovimaton ti-
lalle laatoituksen. Ndissd muutostoissd on kuitenkin huomioitava yhtion miirittelema
perustaso, johon yhtié on velvollinen kunnostamaan kunnossapitotditd suorittaessaan
esimerkiksi kylpyhuoneen lattian. Néin yhtié hyvin harvoin ottaa kunnossapitovastuul-

leen osakkeenomistajan muutostdiden kautta parantamansa varustelun.

Yleisin tilanne vuotovahinkojen yhteydessd tehtidvistd muutostydstd on se, ettd osak-
keenomistaja tahtoo nostaa huoneistonsa perustasoa esimerkiksi juuri kylpyhuonelaatoi-
tuksin. Kustannukset jakautuvat karkeasti nidissd tapauksissa siten, ettd yhtio kustantaa
kunnossapitovastuunsa mukaisesti vedeneristysjirjestelmit, mutta osakkeenomistaja
kustantaa tahtomansa pinnat, jos ne poikkeavat perustasosta. Jos esimerkiksi ylld ole-
vasta huoneistossa aiheutuneesta vesivahingosta on aiheutunut vaurioita myos alakerran
huoneistoon ja osakas tahtoo pinnat alkuperdiseen perustasoon, korvaa yhtio kaikki teh-

tavit tyot.
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S VUOTOVAHINGON HALLINTAPROSESSI

Tissd osiossa selitetddn vuotovahingon hallintaprosessia REItissd, mikd on tarkoitettu vain

Realia Is@nndinnin sisdiseen kiyttoon. 9 sivua.
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6 POHDINTA

Opinndytetyon tarkoituksena oli saada péivittdiseen tyokayttoon tarkoitettu prosessiku-

vaus REIlttiin.

Kosteusvauriot ovat yksi haastavimpia asioita, jotka isdnndéitsijidn ty0ssi tulevat vastaan.
Kiinteistojen vanhenemisesta ja laiskasta korjauksesta johtuen kosteusvauriot ovat koko
ajan kasvamaan pdin. Téstd syystd jokainen isdnnoitsijd kohtaa vuodessa pahimmassa
tapauksessa useampia vahinkotapauksia. Vaikka osalle kosteusvaurioista ei yksittdinen
1sdnnoitsijd ennalta pystykdédn paljoa tekemiin, valistuksella ja asukkaiden ohjeistuksel-
la voitaisiin saada ainakin astianpesukoneiden vuototapauksia merkittdvisti pienem-

maksi.

Tyossi selvitettiin kosteusvaurioiden syntymisen syitd seki taustoja. Tami osuus tyostd
antaa isannoitsijoille lyhkédisen taustan kosteusvaurioista, niiden synnystd, ehkdisemi-
sestd ja korjaamisesta. Samassa teoriaosuudessa taustoitettiin myos vastuunjakoa yleis-
piirteittdisesti osakkeenomistajan ja yhtion vililli. Vastuunjaossa kannattaa kuitenkin
muistaa, ettd kdytdnteet voivat vaihdella yhtididen vililld. Tédstd syystd toisen yhtion

vastuulla oleva asia voi toisessa yhtiossi olla osakkeenomistajan vastuulla.

Opinndytetyon toisessa vaiheessa tehtiin REIttiin vahinkotapauksien prosessikaavio
sithen kuuluvine liitteineen. Liitteistd suurin osa oli malleja, joihin isdnnditsijd voi omil-

ta urakoitsijoiltaan saamia raportteja verrata.

Tirkein tyokalu isdnnditsijédlld vuotovahinkojen hallinnassa on osaava ja luotettava ura-
koitsija, jolle Realia Isdnndinnin kdytdnnot ja vaatimat dokumentaatiot ovat tuttuja.
Ihanteellisessa tapauksessa urakoitsijan ja isdnnéitsijan vélinen yhteistyo on siind pis-

teessd, ettd vuotovahingon hoito laitetaan kdyntiin yhdelld puhelinsoitolla.
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Liite 1. Haastattelukysymykset vuotovahingoista

Vesivahinkojen hallinta (Kosteusvauriokorjauksen hallinta Realia Isdnndinnissa)

Haastattelukysymykset

1. Miten ko. prosesseja viedddn lipi télld hetkelld toimistossanne?

2. Mitké ovat ongelmakohtia prosessin hallinnassa tilla hetkelld?

3. Miti parannettavaa prosessin hallinnassa on?

4. Mitd dokumentteja vaaditte urakoitsijalta?

5. Mitéd dokumentteja isdnndintitoimisto tallentaa tyostd?

6. Viestintd osakkaan/muiden osakkeen omistajien/hallituksen suuntaan?

7. Mitd valmiita pohjia kaytétte tdlld hetkelld vesivahinkotilanteissa?

8. Mitd valmiita dokumenttipohjia olisi hyvé olla kdytettdvissi?



Liite 2. Pienurakkasopimus 1(6)

PIENURAKKASOPIMUS (muokattava kulloisenkin urakan mukaan!)

Sopimus nro xxx / 2013

Rakennuskohde

XXX

Urakan kohde

XXX

SOPIMUSPUOLET
Tilaaja

XXX

Urakoitsija

XXX

Suunnitelmien muuttamisesta ja tilausten tekemisesta paittii
XXX

puh xxx

Urakka-aika

Urakoitsija voi aloittaa rakennusty6t rakennuskohteessa valittomasti.
Tyot on aloitettava viimeistddn: Xxx

Toiden valmistumisajankohta: xxx

Tyopiivid ovat arkipdivdt maanantaista perjantaihin.
Urakkahinta
Urakkasuorituksen kokonaishinta sisdltden arvonlisdveron:

XX €, XXX €.

Urakkasuoritus maksetaan seuraavissa erissi:
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XXX

Maksuaika on 14 pidivdd. Viivistyskorko on korkolain mukainen kulloinkin
voimassaoleva viivistyskorko. Sopimukseen perustuvat laskut on maksettava,
kun lasku on esitetty tilaajalle ja vastaava sopimuksen mukainen tydvaihe on
todettu tehdyksi tai lasku on muuten maksukelpoinen. Tilaajan edustaja toteaa

milloin maksuerin perusteena oleva tydvaihe on tehty.

Hintasidonnaisuudet

Urakkahinta on kiinted ilman indeksi- tai valuuttasidonnaisuutta.

Viivistymissakko
Urakkasuorituksen viivistyessd sovituista midridajoista tilaaja on oikeutettu

saamaan urakoitsijalta viivastymissakkona:

Urakkasuorituksen valmistumisen osalta xxx € / tyopdivd, kuitenkin enintddn

yvhteensd xxx tyopdivdltd.

Vilitavoitteiden osalta on sovittu:

Vakuudet

Rakennusaikainen vakuus on xxx €.

Takuuaikaisen vastuunsa tdyttdmisen vakuudeksi urakoitsija antaa tilaajalle
pankin tai vakuutuslaitoksen myontdmin omavelkaisen takauksen tai muun ti-
laajan hyviksymén vakuuden méaraltaian xxx €.

Vakuus kattaa myos lisd- ja muutostyot. Vakuus tulee olla voimassa xxx yli ta-

kuuajan.

Takuuaika

Urakan takuuaika on 24 kuukautta

Urakan takuuaika alkaa koko urakkasuorituksen vastaanotosta.
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Urakka-asiakirjaluettelo

- tdimd urakkasopimus

- tarjouspyynto ja lisdselvitykset

- urakkaohjelma

- tyoturvallisuusasiakirja

- tarjous

- tyOselostus

- sopimuspiirustukset piir. luettelon mukaisesti

- muut asiakirjat:

Lisdksi urakassa noudatetaan yleisid standardeja, tydohjeita ja tyoselostuksia,

joihin on viitattu edelld mainituissa asiakirjoissa.

Sopimusasiakirjat
Urakassa noudatetaan tidtd sopimusta kaikkine ehtoineen ja siihen liittyvid so-
pimusasiakirjoja. Sopimusasiakirjat tdydentdvit toisiaan ja niiden keskindinen

pitevyys jérjestys on esitetty tarjouspyyntoasiakirjoissa.

Tyomaan johtovelvollisuudet

Tyomaan johtovelvollisuuksista vastaa sopimuksen yleisten ehtojen 2 §: n tar-

koittamassa laajuudessa: xxx

Néamaé velvollisuudet koskevat urakoitsijan oman suorituksen lisdksi seuraavia

urakoita ja hankintoja:

Tyonjohto, tyosuojelu

Tydmaan vastaava tyonjohtaja:

Tydmaan turvallisuuden yleisjohdosta vastaava henkilo:

Urakoitsijan on vaadittaessa ilmoitettava omien ja alihankkijoidensa tyomaalla

tyoskentelevien tyon tekijoiden nimet ja syntymaéajat tilaajalle.
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Luvat
Tilaaja hankkii viranomaisten luvat rakennuskohteen rakentamiseen, purkami-
seen ja muuhun luvanvaraiseen toimenpiteeseen ja vastaa niiden kustannuksis-

ta.

Hankkeella on rakennuslupa / toimenpidelupa / ei tarvittu rakennuslupaa.

Urakoitsija on tietoinen rakennusluvan ehdoista.

Urakoitsija on velvollinen huolehtimaan siiti, ettd tydsuoritukseen liittyvit kat-
selmukset ja tarkastukset, jotka sddadoksien tai viranomaismaidrdayksien mukaan
on toimitettava, tulevat pidetyiksi. Urakoitsija vastaa katselmuksien ja tarkas-
tuksien kustannuksista lukuun ottamatta rakennuslupamaksuun sisiltyvid kat-

selmuksia ja tarkastuksia.

Vakuutukset

Kiinteistolld on kiinteiston tdysarvovakuutus, joka ei kata kuitenkaan urakoitsi-
jan suoritusta. Korjaustyosti on ilmoitettava vakuutusyhtiolle. Urakoisija vastaa
tyovilineidensa vakuuttamisesta.

Urakoitsijalla tulee olla voimassa oleva toiminnan vastuuvakuutus.

Tyomaapalvelut
Vastuu tyomaapalveluista jakautuu oheisen taulukon mukaisesti. Tarkennukset

ja muutokset tdstd on erikseen mainittu tdimadn kohdan lopussa.

Urakoitsija vastaa:

- Tyoaikaisten rakennelmien (esim. telineiden) ja asennuk-
sien tekeminen sekd yhteistd palvelevien mittojen teke-
minen.

- Kulkuteiden tekeminen ja kunnossapito seki yleinen lii-
kenteen jarjestely.
- Ty0suoritusta varten tarpeellisen alueen vuokraaminen ja

aitaaminen rakennuskohteen vartiointi.
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- Rakennuskohteen, rakennusosien ja —tarvikkeiden seké
ympériston suojaaminen ja hoito.
- Rakennuskohteen ldmmittiminen ja kuivattaminen sekid
valaistus.

- Tyomaan sisdisen jatehuollon ja siivouksen jdrjestdimi-
nen sekd puhtaanapito ja lumityot.
- Urakan toteuttamiseen tarvittavien varasto-, toimisto-, ja

tyoskentelytilojen jédrjestiminen.

Tilaaja antaa urakoitsijan kdyttoon urakassa tarvittavan veden ja sdhkon niis-

td laitteista, joita kiinteistolld ennen urakan alkua on olemassa.

Lisidksi tydmaapalveluista on sovittu:

Urakoitsija suoritusvelvollisuus

Urakoitsija sitoutuu urakkahintaa vastaan tekemiidn kaikki urakkasopimuksen
ja muiden sopimusasiakirjojen sekd lainsddddnnon edellyttamit tyot ja toimen-
piteet, suorittamaan tarvittavat aine- ja tarvikehankinnat ja luovuttamaan tyon-
tuloksen sopimusasiakirjojen mukaisesti tehtyni valmiina tilaajalle. Urakoitsi-
jan on suoritettava tyonsd ammattitaidolla, huolellisesti ja hyvdd rakentamista-

paa noudattaen.

Urakoitsijan suoritukseen kuuluu omaa suoritustaan koskevien kdytto- ja huol-

to- ohjeiden laatiminen.

Tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuus

Tilaajan on varattava eri tydvaiheita varten urakoitsijalle kohtuullinen aika. Ti-
laajan on tdytettavd omat sopimukseen liittyvit velvollisuutensa ja

muutoinkin myé6tavaikutettava sopimuksen tidyttymiseen niin, ettd urakka voi

valmistua sopimuksessa mainitussa ajassa ja muutoin sovituilla tavalla.
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Muut sopimusasiat / erityisid maariyksia

Urakoitsijan on ennen toiden aloittamista toimitettava tilaajalle ALV- ja enna-
konpiditysrekisteriote sekd luotettava selvitys verojen, ennakonpidatystilityksi-
en, sosiaaliturvamaksujen ja elikemaksujen suorittamisesta. Tilaaja voi ilmoit-
taa tistd urakkasopimuksesta lddninverovirastoille veroviranomaisten laatimalla

lomakkeella.

Riitaisuuksien ratkaiseminen

Tétd sopimusta koskevat mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti
osapuolten keskindisten neuvottelujen avulla. Mikéli yhteisymmarrysti
ei saavuteta, riitaisuudet jdtetddn kardjaoikeuden ratkaistavaksi.
Sopimuskappaleet ja allekirjoitukset

Tétd sopimusta on tehty kaksi samansanaista kappaletta, yksi kummallekin osa-

puolelle

Paikka

XXX

Tilaaja

XXX

psta xxx

Urakoitsija

XXX

psta

Todistajat

Liitteet x kpl



Liite 3. Vakiotiedotepohja 1(2)

REALIA 21.5.2013
VUOTOVAHINGON KORJAUS

ILMOITUSTEKSTIA (ALLA VAIN ESIMERKKI). ”Asunnossanne/yhtigssinne on tapahtunut vuotovahinko asun-
nossa XXX.

Vahinko hoidetaan seuraavasti:

1. Aloitetaan kuivaus heti (kiireelliset tapaukset)

Isdnnoitsijé tilaa kosteuskartoituksen

Kartoitusraportin pohjalta ilmoitus vakuutusyhtioon ja korjaustdiden suunnittelu

Osakas voi tahtoessaan tilata muutostoitd korjauksen yhteyteen (tdytd muutostydilmoitus)
Korjausrakentaminen

Takuuajan tarkastus

SNl

Yhteystiedot

Kartoitus: KARTOITTAJANYHTEYSTIEDOT
puh.

s-posti

Kuivaus: KUIVAUSYHTEYSTIEDOT
puh.

s-posti

Urakoitsijal URAKOITSIJA1YHTEYSTIEDOT
puh.

s-posti

Urakoitsija2 URAKOITSIJA2YHTEYSTIEDOT
puh.

s-posti

Isidnnditsiji ISANNOITSJAYHTEYSTIEDOT
puh.

s-posti



Ystivillisin terveisin,

XXXX XXXXXXX

Jakelu: osakas, hallitus, urakoitsijat
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REALIA ISANNOINTI puh. 010 228 1100
Valimotie 17-19, 00380 Helsinki, Finland Y-tunnus: 0871684-7
ISA-YRITYSAUKTORISOITU

www.realiaisannointi.fi
www.majakka.fi



Liite 4. Takuuajantarkastus 1(2)

REALIA 2152013

TAKUUAJAN TARKASTUS

ILMOITUSTEKSTIA (ALLA VAIN ESIMERKKI).

” Asunnossanne/yhtiossdnne tehdyn kosteusvaurion korjausrakentamisen takuuaika on péddttymédssd. Suoritamme

takuuajantarkastuksen urakoitsijan kanssa valvojan toimesta.
Tarkastuksen ajankohta:

xx.xx.2013 klo xx.xx

Yhteystiedot
Valvoja: KARTOITTAJANYHTEYSTIEDOT
puh.
s-posti
Urakoitsija: KUIVAUSYHTEYSTIEDOT
puh.
s-posti

Isdnnoitsijd ISANNOITSIJAYHTEYSTIEDOT
puh.

s-posti



Ystivillisin terveisin,

XXXX XXXXXXX

Jakelu: osakas, hallitus, urakoitsijat
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REALIA ISANNOINTI puh. 010 228 1100
Valimotie 17-19, 00380 Helsinki, Finland Y-tunnus: 0871684-7
ISA-YRITYSAUKTORISOITU

www.realiaisannointi.fi
www.majakka.fi



