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MAARITELMAT JA LYHENTEET

Hankesuunnitelma
Hankesuunnitelma on paasadntoisesti ammattilaisen toteuttama suunnitelma, jossa madritelldadn hankkeen laatu,
laajuus, kustannukset seka alustava aikataulu.

Hankesuunnittelu
Hankesuunnittelu on rakennushankkeen vaihe, jonka tuotoksena on hankesuunnitelma.

Isannoitsija
Isannditsija toimii taloyhtion toimitusjohtajana, joka huolehtii muuan muassa kiinteistén kirjanpidon lainmukaisuu-
desta ja varainhoidon luotettavasta jarjestéamisesta.

Kuntoarvio
Arvio, joka kertoo kiinteiston sen hetkisen kunnon ja korjaustarpeet.

Kayttoonotto
tarkoittaa aikaa, jolloin muut vaiheet on suoritettu ja rakennus/kiinteistd voidaan ottaa (jalleen) kayttéon.

PTS
Pitkén tahtaimen kunnossapitosuunnitelma, joka antaa kokonaiskuvan kiinteistdon kunnosta ja korjaustarpeista.

Rakennuttajakonsultti
Tilaajan tukena toimiva henkil®, joka tydskentelee rakennushankkeen tai korjausurakan johtajana.

Rakennussuunnittelu
Rakennussuunnittelu on rakennushankkeen vaihe, jonka tuotoksena ovat hankkeen luonnospiirustukset ja paapii-
rustukset eli rakennuslupakuvat.

Remonttiryhma
Mahdollinen remonttiryhmd koostuu taloyhtion hallituksen jasenistd, muista osakkaista ja isannditsijasta. Ryhmén
tarkoituksena on perehtya korjaushankkeeseen ja esitella hallitukselle osakkaiden nédkemykset siita.

Takuuaika
Takuuaika on aika, jolloin urakoitsija on vastuussa kiinteistéssa mahdollisesti esiintyvista vioista ja puutteista.

Tarveselvitys
Selvitys siité miksi hanke on tarpeellinen.

Urakointivaihe
Urakointivaihe on rakennushankkeen vaihe, jonka aikana hankkeen rakennus- tai korjausty6t tehdaan.

Yhteishanke
Usean taloyhtion yhteinen hanke esim. korjausrakentamisessa.

Yhteishankeprosessi
Yhteishankkeen aikana tapahtuvat vaiheet.

Yhteishankintamalli
Usean itsendisen tahon esimerkiksi taloyhtion yhteisend hankkeena suunniteltu ja toteutettu projekti.

Yhteishankkeen toimikunta
Yhteishankkeen toimikunta on yhteistoimintaa hallinnoiva yhteistyéelin, joka koostuu taloyhtididen edustajista.

Yhteistyosopimus
Hankkeessa mukana olleiden taloyhtididen valinen yhteistydsopimus.
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1 JOHDANTO

1.1  Tyon tavoitteet ja tarkoitus

1960-1970-luvulla rakentaminen oli vilkasta ja rakennusteollisuus eli nousukautta. Kerrostaloja ra-
kennettiin massatuotantona ja talot suunniteltiin kestémaan vain muutamia vuosikymmenia. 60—70-
luvulla rakennettiin noin neljakymmenta prosenttia koko Suomen kerrostaloista. (Kankare 2011-08-
08.) Taman aikakauden kerrostalojen peruskorjaus ja tekniikan paivittdminen on nyt viimeistaan tul-

lut ajankohtaiseksi, jotta niiden toiminta ja asuttavuus voidaan turvata jatkossakin.

Suomessa yhteishankkeita on toteutettu jonkin verran aikaisemmin niin korjaushankkeissa kuin ra-
kentamisessakin, mutta Kuopion seudulla ei tiettavasti ainuttakaan. Ovenia Oy:lld Kuopiossa on mie-
titty yhteishankkeen mahdollisuutta ja ryhdytty suunnittelemaan voisiko yhteishankintamallia kadyttda
peruskorjaushankkeissa taloyhtididen eduksi. Yhteishankkeelle on asetettu rakennusteknisia tavoit-
teita seka taloudellisia tavoitteita.

Opinnaytetytn tavoitteena on perehtya yleisesti yhteishankintamallin soveltuvuuteen peruskorjaus-
hankkeissa ja seka Ovenia Oy:n yhteishankkeeseen. Tavoitteena on myos tarkastella ja pohtia mita
mahdollisia hy6étyja ja haasteita yhteishankkeista olisi eri osapuolia ajatellen. Opinnaytetydn teo-
riaosuudessa kasitelldan korjausrakentamista, yhteishankintamallin hyédyntamista korjaushankkeis-
sa seka tarkastellaan yhteishankkeiden hyoétyja ja haasteita. Tyéosuudessa perehdytadan Ovenia
Oy:n yhteishankkeeseen seka suunnittelukilpailutukseen. Tyd tehdaan tutkimalla eri Idahdeaineistoa
yhteishankkeista seka perehtymalla Ovenia Oy:n yhteishankkeessa mukana olevien taloyhtididen
kiinteistdjen hankesuunnitelmiin. Tydosuuden tavoitteena on tuottaa suunnittelutarjouspyyntoasia-
kirjat, joita Ovenia Oy kayttaa hankkeen suunnittelijoiden kilpailutukseen. Opinndytetyd tulee ole-
maan osa laajempaa kokonaisuutta ja hanke jatkuu vield vuosia eteenpain, joten lopullisia tuloksia

on haastavaa arvioida etukateen.

1.2 Ovenia Oy

Ovenia Oy on kasvava suomalainen yritys, joka palvelee talojen omistajia ja tilojen kayttajia. Kon-
serni muodostuu emoyhtid Ovenia Group Oy:std, toimitilapalveluja tarjoavasta Ovenia Oy:std, isén-
nointipalveluja tarjoavasta Ovenia Isanndinti Oy:sta seka kauppakeskusjohtamista ja liiketilakehitys-
ta tarjoavasta Realprojekti Oy:std. Ovenialla on 23 toimipistetta eri paikkakunnilla ja se tyollistaa yli
550 tydntekijaa. Ovenia tarjoaa teknisid palveluja Oulussa, Kuopiossa, Tampereella, Lahdessa ja
padkaupunkiseudulla. Teknisiin palveluihin sisdltyy rakennuttaminen, talotekniikkapalvelut, ymparis-
t6- ja energiajohtaminen seka kiinteistokehityspalvelut. Teknisia palveluja Kuopiossa hoitaa projekti-
paallikkd, jonka vastuualueeseen kuuluu rakennuttaminen. Rakennuttamispalvelut sisdltdvat muun
muassa kiinteistojen teknisen elinkaaren kehittdmisen ja yllapitamisen, korjaus- ja kunnossapito-

hankkeiden johtamisen seka tilamuutosprojektit. (Ovenia Oy.)
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2 PERUSKORJAUSHANKKEEN VAIHEET

RT 10-10387 Talonrakennushankkeen kulku 1989:n mukaan rakennushanke koostuu paaasiallisesti
tarveselvityksestd, hankesuunnittelusta, rakennussuunnittelusta, rakentamisesta seka valmiin raken-
nuksen kayttodnotosta. Korjaushankkeissa téma tarkoittaa jo rakennetun rakennuksen korjaustoi-
menpiteiden tarpeen selvitysta, korjaushankkeen suunnittelua, korjaushankkeen rakennussuunnitte-
lua, korjausrakentamista seka korjaushankkeen valmistuttua, sen kayttéonottoa. RIL:n ryhmakor-
jaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus -teoksen mukaan korjaushankeprosessin vaiheet

voidaan aikatauluttaa karkeasti arvioituna alla olevan kuvion mukaisesti. Aikataulu vaihtelee eri han-

ketyyppien mukaan.

Kuvio 1. Korjaushankeprosessin vaiheet ja niiden aikataulutus (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen,
suunnittelu ja toteutus: RIL 260-2012, 10)

2.1  Korjaustoimenpiteiden tarveselvitys

Taloyhtion rakennuksia on korjattava ja huollettava erilaisin toimenpitein, ne eivat pysy kunnossa it-
sestdaan. Rakennusosilla ja teknisilld jarjestelmilld on kuitenkin oma kayttéikdnsa, jonka jalkeen ne
on uusittava. Erilaisilla tutkimuksilla esimerkiksi kuntoarvioilla ja kuntotutkimuksilla voidaan arvioida
korjauksen tai uusimisen tarvetta (Virta 2014, 8). Rakennuksen vanhenemista voidaan arvioida eri
tavoin. Lehtori Pasi Haatajan Savonia-ammattikorkeakoulussa pitdman korjausrakentamisen kurssin
mukaan rakennuksella on nelja erilaista vanhenemistyyppia, jotka esitetty taulukossa 1. Taloyhtion
hallituksen tehtaviin kuuluu rakennuksen kunnon seuraaminen ja korjaustarpeiden esittdminen vuo-
sittain yhtidkokouksessa. Korjaustarpeiden selvittamiseksi laaditaan kunnossapitotarveselvitys, jossa
kartoitetaan kaikki korjaukset, joita on tarpeen tehda seuraavan viiden vuoden aikana. (Virta 2014,
8.)

Taulukko 1. Rakennuksen vanhenemistyypit (Haataja Pasi 2014)

Tekninen vanheneminen Rakennusosien ja teknisten jarjestelmien vanheneminen.

Toiminnallinen vanheneminen Toiminta rakennuksessa muuttuu ja ei vastaa enaa sitd,

mita varten se on rakennettu.

Taloudellinen vanheneminen Rakennuksen jarjestelmien ja rakennusosien ylldpito ei

ole enda kannattavaa.

Sijainnillinen vanheneminen Sijainti ei vastaa enaa tarvetta.

Tarveselvitys alkaa siita, ettd on huomattu joku tarve korjata jotakin. Korjausrakentamisessa tarve

liittyy usein rakennusosien ja teknisten jarjestelmien vanhenemiseen. Tarveselvitysvaiheessa teh-



9 (69)

daan selvitys hankkeen tarpeellisuudesta, edellytyksista sekda mahdollisuuksista. Selvitysten perus-
teella kootaan tarveselvitys, jonka pohjalta hankkeelle tehddaan hankesuunnittelupaatds taloyhtion
yhtidkokouksessa. (RT 10-10387 Talonrakennushankkeen kulku 1989.)

2.2 Korjaushankesuunnittelu

Hankesuunnittelun vetdjaksi taloyhtion hallitus valitsee henkilt taloyhtion valtuuttamana. Hanke-
suunnittelija laatii hankkeesta hankesuunnitelman. (Virta 2014, 38.) Hankesuunnittelu eli esisuunnit-
telu on olennainen osa rakennushankkeen kulkua ja sille on syytd antaa painoarvoa, silla siina selvi-
tetdan ja arvioidaan hankkeen korjaustarpeen sisaltd, laajuuden ja toteutusmahdollisuudet ja korja-
ustdiden vaihtoehdot. Saatujen tulosten perusteella kootaan hankesuunnitelma, jonka perusteella
hankkeen investointipdatds tehdaan. (RT 10-10387 Talonrakennushankkeen kulku 1989.) Hanke-
suunnittelun selvitystyd on hyva kéynnistaa riittdvan aikaisin, jotta valtytédan kiireellisilta korjauksilta
ja remonteilta, jotka usein tulevat hyvin kalliiksi. Hankesuunnittelu olisi hyva aloittaa noin vuosi en-

nen peruskorjaustéiden aloittamista. Hankesuunnitelma sisdltaa korjaustdiden tarkan sisélloén ja sen

vaihtoehdot, aikataulut ja kustannukset seka muut paatoksentekoon vaikuttavat asiat. Huolellisesti

toteutettu hankesuunnitelma on pieni kustannuserg, jolla voidaan saada isoja kustannussaastéja ja

valttya esimerkiksi yllattavilta ja budjetoimattomilta muutos- ja lisatéilta. (OIT isdnndinti.)

Hankesuunnitelman vaiheet paapiirteittdin on kuvattuna kuviossa 2.

HANKESUUNNITELMAN VAIHEET:

1. PERUSTIEDOT

2. NYKYTILA

3. PIIRUSTUSTEN SAHKOISTYS

4. LVIS-1ARIESTELMIEN
KARTOITUS

3. HANKKEEN LAAJUUS

6. TOTEUTUSVAIHTOEHTOJEN
KARTOITUS

7. TOTEUTUSVAIHTOEHTOQIEN
ANALYSOINTI

8. TOTEUTUSMUODON
VALINTA

9. AIKATAULU JA RAHOITUS

10. RISKIT JA TURVALLISUUS

11. HANKESUUNNITTELU-
RAPORTTI

Hankkeen perustietojen yhteen kokoaminen.

Hankkeessa mukana olevien kohteiden nykytilan kartoitus.

Piirustusten muuttaminen sdhkdiseen muotoon.

LVI- ja sdhkijarjestelmien selvitystarpeen madrittdminen.

Hankkeen laajuuden masrittéminen.

Toteutusvaihtoehtojen selvittdminen ja niiden vertaileminen.

Toteutusvaihtoehtojen kustannusarvioiden maarittdminen.

Toteutusvaihtoehtojen sisdld, hyddyt ja haitat,
peruskorjauksen vaikutus tekniikkaan, taloudellisuuteen seké kdyttoon.

Aikataulun ja rahoituksen suunnitteleminen.

Riskien ja turvallisuustekijdiden arviointi.

Hankesuunnittelun tuotoksena raportti suunnitteluvaihetta varten.

Kuvio 2. Hankesuunnitelman vaiheet (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus: RIL 252-1. 2009, 67)
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2.3 Korjaushankkeen rakennussuunnittelu

Suunnitteluvaihe suurissa hankkeissa aloitetaan suunnittelukilpailutuksella, joka voidaan jakaa laa-
jaan suunnittelukilpailuun ja suppeaan suunnittelukilpailuun. Laajaa suunnittelukilpailua kaytetdan

vaativissa kohteissa ja siind edellytetdan, etta ratkaisuvaihtoehdot tutkitaan perusteellisesti. Suppe-
aa suunnittelukilpailua kdytetaan tavanomaisissa, selkedsti rajatuissa kohteissa. (RT 10-10883 Ra-

kennusalan suunnittelukilpailun periaatteet 2006.)

Suunnittelijat valitsee taloyhtitn yhtiokokous tai yhtiokokouksen paatdksella erillinen hanketyoryh-
ma. Korjaushankkeelle valitaan padsuunnittelija, jona toimii useimmiten arkkitehtisuunnittelija. Ark-
kitehtisuunnittelija vastaa rakennuksen kokonaissuunnittelusta, sisustussuunnittelusta, vihersuunnit-
telusta sekd akustisesta suunnittelusta. Rakennustekninen suunnittelija vastaa geotekniikasta seka
rakenne- ja elementtisuunnittelusta. Teknisten jarjestelmien suunnitteluun kuuluvat LVI-tekniikka,
automaatiotekniikka, sahko- ja teletekniikka, muiden teknisten jarjestelmien suunnittelu seka kiin-
teistonpidon suunnittelu. Lisdksi hankkeeseen voidaan palkata erillinen kustannussuunnittelija, jolla
on asiantuntemusta rakennuskustannuksista seka rakennuksen ylldpitokustannuksista. (RT 10—
10387 Talonrakennushankkeen kulku 1989.)

2.4  Korjausrakentaminen

Korjausrakentamisen rakentamismaaraykset

LVIS-saneeraushankkeissa lait ja saéanndkset maaradvat, etta putkiremontti suunnitellaan ja toteute-
taan patevalla henkilokunnalla, hyvaa rakennustapaa noudattaen. Putkiremontteja koskevia lakeja ja
maarayksia ovat maankaytto- ja rakennuslaki, Suomen Rakentamismaarayskokoelmat, sahkdturvalli-
suuslaki seka asbestisadnnokset. Korjausrakentamisessa on lisaksi noudatettava aina asunto-
osakeyhtidlakia. (Laksola ja Palsala 2005, 24.)

Rakentamisvaihe

Rakentamisvaihe suurissa hankkeissa aloitetaan urakkakilpailutuksella. Urakkatarjouspyyntéja laite-
taan riittavalle maaralle urakoitsijoita, jotta saadaan kilpailua aikaiseksi (Taloyhtio.net). Saaduista
urakkatarjouksista tehdaan vertailu, joka esitetadn taloyhtion hallitukselle ja yhtidkokoukselle. Talo-
yhtio valitsee sopivimman urakkatarjouksen hankkeeseensa. Kun urakoitsija on valittu, aloitetaan
rakentaminen. Rakentamisen aikana pidetaan erilaisia tyémaakokouksia esimerkiksi kolmen viikon
valein. Ensimmaisena pidetaan aloituskokous, jossa rakennusvalvontaviranomainen, suunnittelijat,
rakennuskonsultti tai muu rakennushankkeeseen ryhtyvdn edustaja seka vastaava tyonjohtaja ovat
mukana (Rakentaja.fi). Tydmaakokouksissa kasitelldadn muun muassa aikatauluja ja mahdollisia
muutoksia seka sovitaan tulevista tehtdvista ja tekijoista. (Rakentaja.fi 2009-01-29). Tydmaakoko-

uksista tehdaan aina kirjallinen muistio.
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2.5 Kayttéonotto

Kun rakennushanke on saatu valmiiksi, pidetaan kayttédnottotarkastus tai vastaanottotarkastus, jos-
sa kohde otetaan vastaan. Mikali tarkastuksessa tulee jotain moitittavaa ja urakoitsijan on suoritet-
tava korjauksia, saattaa vastaanotto siirtya eteenpain. Kun kohde vastaanotetaan hyvaksytysti, al-
kaa takuuaika. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukainen takuuaika on kaksi vuotta. Ta-
kuuaikana ilmenneet virheet ja puutteet urakoitsijan on korjattava, ellei han pysty osoittamaan nii-
den aiheutuneen hanesta riippumattomista syista. Urakoitsijan on toteutettava kiireellistd korjausta

vaativat virheet viipymattd, kiireettomat viimeistadn takuukauden paatyttya. (Taloyhtio.net.)

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan urakoitsijan vastuu on 10 vuotta
virheista ja puutteista, jotka ovat aiheuttaneet

> torkea huolimattomuus tai laiminlydnti

> tayttamatta jaanyt suoritus

» sovitun laadunvarmistuksen olennainen laiminlydnti

>

piilevat virheet, joita ei ole voitu havaita vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana.

Takuuajan vakuus on syytd vapauttaa vasta takuuajan korjauksien suorittamisen jalkeen urakoitsijal-
le. Vakuus sailyy takuuajan jdlkeen kolme kuukautta ilman erillisia toimenpiteitd, mutta taloyhtié voi
jatkaa vakuutta ilmoittamalla siitéa vakuuden antaneelle taholle, mikali urakassa on puutteita. (Talo-
yhtio.net.) Rakennuksen huolto ja kunnossapito jatkuvat myds korjaustdiden jalkeen. Jokaista ra-
kennusta taytyy yllapitaa ja huoltaa saénndllisesti. Hyva huoltoyhtid ja isdnnoitsijé ovat tarkeita ra-

kennuksen arvon sailyttdmisen ja asukkaiden turvallisuuden séilyttdmisen kannalta.
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3 LINJASANEERAUS OSANA PERUSKORJAUSTA 1960-1970-LUVUN ASUINKERROSTALOISSA
3.1 Rakennustekniikka ja talotekniikka 1960-1970-luvulla

Talojen massatuotanto Suomessa yleistyi 1960-luvulla, jolloin rakennustekniikkaa alettiin kehitta-
maan siihen sopivaksi. Talotyypeista kerrostalo soveltui massatuotantoon parhaiten ja sen vuoksi
sen niiden teollista tuotantoa ruvettiin kehittamaan. Massatuotannon periaatteina oli padsta nopeaan
ja taloudelliseen rakennustapaan. Massatuotannon yleistymisen syyna oli vaestén muutto maaseu-
dulta lahemmaksi kaupunkia, jolloin kasvukeskuksien rakentamistahti kiihtyi ja uusia asuntoja tarvit-
tiin nopeasti. Massatuotannolla saatiin toteutettua suuria kerrostaloalueita kauemmas keskustasta,

eli niin kutsuttuja lahi6ita. (Asuinkerrostalojen linjasaneeraus: RIL 252-1. 2009, 21.)

Elementtitekniikka kehittyi nopeasti 1960—-1970-lukujen asuinkerrostalojen rakentamisessa ja val-
misosaelementtien kaytté yleistyi. Ensimmaisia valmisosaelementteja olivat porrassyoksyt, ulkosei-
naelementit, valiseindelementit sekd hormielementit. Rakennustyd haluttiin pitdéa mahdollisimman
pitkalle tehtaassa, jolloin se ei olisi sadlle alttiina rakennustydmaalla. Elementtirakentaminen on
suunnitteluvaiheesta saakka erilaista kuin perinteinen rakentaminen. Elementtien valmistaminen ja
niiden pystyttéminen tehddan usein sarjatuotantona, joten suunnitelmat laaditaan yhtenaisiksi laa-
joissa rakennuskohteissa. 1960-70-luvuilla kaikki tarvittava perusrakennusmateriaali oli jo kdytdssa.
Lammoneristeend kaytettiin usein mineraalivillaa, muovipohjainen polystyreeni otettiin kayttdéon eris-
teena katoissa ja perustuksissa. Ulkoseindrakenteita kaytettiin sandwich-elementteja (betonipintai-
sena, harjattuna tai maalattuna), pesubetonielementteja, tiilipintaisia elementteja, klinkkeripintaisia
elementteja, siporex-elementteja ja kuorielementteja, jolloin ulkopuolella oli Idmmdneristys ja ulko-
pinnassa esimerkiksi pelti. Kuvassa 1 on kuvattuna tyyppikerrostalo 1970-luvulta. (Haataja Pasi
2015.)

TYYPPIKERROSTALO 1970-LUVULLA
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Kuva 1. Tyyppikerrostalo 1970-luvulla (Haataja Pasi, 2015)
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Asuinkerrostalon kayttévesi- ja viemariputkistojen keskimaardinen kayttdika vaihtelee neljastakym-
menesta kuuteenkymmeneen vuotta. Putkistojen sisdpintojen korroosio on yleisin korjaustarpeen ai-
heuttaja, mutta kayttéian pituuteen vaikuttaa myos putkissa kdytetty materiaali, suunnittelu- ja
asennusratkaisut seka veden laatu. (Virta 2014, 11.) Rakennuksen ja rakennusosien kuntoa arvioi-
daan erilaisin menetelmin, kuten kulutusraporttien, selvitysten ja tutkimuksen avulla. Putkistojen
kuntoa ei voida taysin arvioida paaltdpain, vaan selkein perusten uusimiseen tai korjaamiseen on
kayttoika. Yli neljakymmenta vuotta vanhat putkistot joudutaan korjaamaan tai uusimaan luultavasti
5—15 vuoden aikana. Mikali putkistovuotoja tai sen toimintahairi6ita esiintyy, saattavat putket olla
uusittavissa jo aiemminkin. Putkistojen kuntotutkimuksella saadaan selville putkiremontin todenna-
kdinen ajankohta. Tutkimuksen tekee LVI-tekniikan ammattilainen, apunaan han kayttaa erilaisia

mittauslaitteita ja kuvaus- ja analyysimenetelmia. (Virta 2014, 22)

Virran (2014, 22) mukaan kuntotutkimus sisaltaa
> lahtotietojen keradamisen
putkistokatselmuksen
perustutkimuksen esimerkiksi mittaus tai kuvaus

mahdollisien koepalojen oton, visuaalisen tarkastuksen ja laboratoriotutkimukset seka

YV V V V

putkistoremonttitarpeen maéarittelyn, kustannusarvion seka raportoinnin.

3.2 Linjasaneerausmenetelmat

Linjasaneerausmenetelmid on monenlaisia ja ne voidaan jakaa seuraavasti:
> uudet putket sijoitetaan vanhoille paikoille

uudet putket sijoitetaan uusille paikoille

vanhat putket pinnoitetaan

vanhat putket sukitetaan

YV V V V

edellisten ratkaisujen yhdistelmat eli hybridimenetelmat (Virta 2014, 27).

Perinteisessa linjasaneerausmenetelmassa uudet putket asennetaan entisten putkien paikalle.
Uudet viemarit tehdadn muovista tai valuraudasta. Perinteisen putkiremontin yhteydessa sahko- ja
teletekniikka sekéa pesuhuoneiden laatoitukset ja vesieristeet uudistetaan. Samalla on mahdollista
nostaa rakennuksen ja huoneiston tasoa nykypdivaa vastaavaksi muun muassa tilamuutoksilla, uusil-
la kalusteilla ja sisustuksella seka turvallisuusasioilla. Perinteinen putkiremontti sopii vanhoihin koh-
teisiin, jossa saattaa olla kosteus- tai homeongelmia ja jotka kaipaavat laatutason nostoa nykypaivaa

vastaavaksi. Kayttoika on arviolta 50 vuotta. (Kiinteistdéalan kustannus Oy.)

Uudemmassa menetelmassa uudet putket asennetaan uutta reittia pitkin. Useimmiten putket si-
joitetaan koteloihin porraskaytavissa tai huoneistoissa. Tarvittaessa asennuselementit voidaan sijoit-
taa vanhojen putkien paikalle. Perinteiseen putkiremonttiin verrattuna menetelma on siistimpi ja
hieman nopeampi, mutta muuten padosin samanlainen kuin perinteisessé menetelmassa. Arvioitu-
kayttdika on 50 vuotta. (Huotari 2013-05-21.)
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Kayttoikaa jatkavat saneerausmenetelmat

Dakkimenetelmalla viemarit pinnoitetaan 0,5-1 millimetrin vahvuisella epoksipinnoitteella. Pinnoit-
teen tarttumisen parantumiseksi viemarit kuvataan, puhdistetaan ja jyrsitéan. Pinnoitteella pyritaan
estamaan valurautaisten materiaalien korroosion eteneminen. Menetelmalle on haettu VTT (Valtion
tekninen tutkimuskeskus)-sertifikaatti ja kayttdidksi luvataan vahintaan 15 vuotta. (Talokeskus Oy,
Hankesuunnitelma Taloyhtio 2. 2015, 47.)

Tubus-menetelmassa pinnoitteena kdytetdan polyesterimuovimassaa, jota laitetaan yhden milli-
metrin vahvuinen kerros kahdesta kolmeen kertaan. Menetelmalle ei ole haettu suomalaista sertifi-
ointia, mutta materiaalien osalta takuu on 10 vuotta ja kayttdidksi on ilmoitettu 50 vuotta. (Talokes-
kus Oy, Hankesuunnitelma Taloyhti6 2. 2015, 47.)

Suomessa CIPP (Cured In Place Pipe) -menetelmasté kaytetddn nimitysta sukitus. Sukitusmenetel-
massa epoksilla kyllastetty polyesteri-huopaputki, joka asennetaan paineilmalla korjattavan putken
sisaan rakenteita rikkomatta. Kuuma vesi tai hdyry kovettaa epoksin ja muodostaa vanhan putken
sisaan tiiviisti painautuvan sukan. Sukittamalla korjattavien putkien lapimitta on viidesta sentista
kolmeen metriin saakka, putken halkaisija pienenee sukan seinamépaksuuden verran. (Nykyaikaiset

putkiremonttimenetelmat Suomessa 2011, 29-30.)
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4 YHTEISHANKINTAMALLI PERUSKORJAUKSESSA

4.1 Yhteishankintamallin soveltamismahdollisuudet ja kayttokohteet

Yhteishankintamalli peruskorjauksessa on useamman itsendisen taloyhtion hanke, jonka tarkoituk-

sena on samanlaisten korjaustarpeiden toteutus. Edellytyksena toimivalle yhteishankkeelle on, etta

rakennukset sijaitsevat samalla alueella, ovat samaa ika- ja kokoluokkaa, ovat teknisesti samantyyp-

pisia seka rakennusten kunto on samankaltainen. 1960—70-luvulla rakennetut talot ovat useimmiten

sopivia yhteishankkeisiin, silla ne ovat teollisesti tuotettuja elementtirakennuksia, jolloin tekniset rat-

kaisut ovat pitkalti samanlaisia. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL
260-2012, 15.) Yhteishankkeiden kiinteistodn keskittyvia korjauskohteita ovat tekniset jarjestelmat,

rakenteet, tilat seka energiatehokkuus. Korjauskohteissa on aina tarkasteltava ratkaisut niiden toimi-

vuuden ja teknisten ominaisuuksien kannalta seka elinkaaren ja energiatehokkuuden nakékulmasta.

(Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 19.)

Yhteishankintamallin kayttd soveltuu

>

YV V V V V V

hissihankkeisiin

hankesuunnitteluun ja suunnitteluvaiheeseen
linjasaneeraukseen (mikali toimintatapa on yhtendinen)
vesikattosaneerauksiin

julkisivusaneerauksiin

rakennuttamiseen ja valvontaan seka

erilaisiin tutkimuksiin ja kartoituksiin (Talokeskus, ryhmdakorjaushanke Case Porvoo).

Ennen hankkeeseen ryhtymista kannattaa miettia seuraavia asioita

>
>

YV V VYV V

miten hanketta johdetaan eli miten se organisoidaan

miten yhteiset tavoitteet maaritelldan vaiheittain hankesuunnittelun, suunnittelun, urakkakil-
pailutuksen ja toteutuksen osalta

paatoksenteko ja aikataulutus

sopimusvapaus, urakkamuotojen valinta

miten tiedottaminen hankkeessa hoidetaan ja

mita riskeja ja hydtyja hankkeeseen siséltyy (Talokeskus, ryhmakorjaushanke Case Porvoo).

Peruskorjauksen liséksi yhteishankintamallia voidaan kdyttaa esimerkiksi kiinteisténhoidon ja isan-

noéintipalveluiden hankinnassa. Myds uudisrakentamisessa yhteishankintamallia on Suomessa sovel-

lettu.

4.2  Asuinalueiden soveltuvuus yhteishankkeeseen

Rivi- ja kerrostaloja omistavia taloyhti6itd on Suomessa noin 77 000 ja huoneistoja yli miljoona.

Suomessa lahiot ovat padsaantodisesti kerralla rakennettuja, useimmiten saman paaurakoitsijan to-

teuttamana tyypillisesti betonielementtejé kayttaen. Naissa lahidissa on useimmiten toteutettu sa-
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mankaltaisia rakennusteknisia ratkaisuja, joten yhteishankintamallin kdytté on perusteltua ja sen
avulla voidaan saavuttaa mittavia hyotyja eri osapuolille. Yhteiskorjaushankkeen optimikoko on 4—7
taloyhtiota. Yhteiskorjaushankkeisiin soveltuvia kerrostaloalueita Kuopiossa I6ytyy muun muassa
Sarkiniemesta, Puijonlaaksosta sekd Saarijarvelta. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu
ja toteutus RIL 260-2012, 15.)

4.3  Viestintd ja tiedotus yhteishankkeessa

Viestinta on tarkea osa hanketta ja avoimella ja oikea-aikaisella tiedottamisella osakkaiden luotta-
mus ja mielenrauha hankkeeseen saadaan sailymaan. Suurissa hankkeissa viestintda hoitamaan voi-
daan palkata erillinen tiedottaja tai viestinndn voi hoitaa myos rakennuttajakonsultti. Tehokkaan
viestinnan kulmakivet yhteishankkeessa on kuvattu kuviossa 3. (Ryhmakorjaushankkeen kokoami-
nen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 107.)

AVOIN TIEDOTUS

LUOTTAMUKSEN HERATYS JA
EPALUULOJEN VAHENNYS

AUTTAA SAAVUTTAMAAN
ASETETUT TAVOITTEET

OSAKKAIDEN TARPEIDEN JA
TOINEIDEN HUOMIQINTI

INFOTILAISUUDET JA
TIEDOTUS ETENEMISESTA

DSAPUOLTEN ROOLIEN
SELKEYTTAMINEN

YHTEISOLLISYYDEN
KEHITTAMINEN

VASTAUKSIEN ANTAMINEN
OSAKKAILLE

PALAUTTEENANNON
MAHDOLLISTAMINEN

Kuvio 3. Viestinnan kulmakivet (Ryhmékorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL
260-2012, 107)

Yhteishankkeessa viestinnan osuus on tarkeda monelta eri kannalta. Tiedottajan tehtavana on myoés
valittda mahdollisen toimikunnan ehdotukset taloyhtididen hallituksille, joiden kautta viesti menee
osakkaiden tietoon. Tiedottaja sitouttaa osakkaat hankkeeseen ja toimii myds ristiriitatilanteissa so-

vittelijana. Hyva tiedottaja véhentda osakkaiden turhautumista, kun viestinta on avointa siitd, missa
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vaiheessa hanke etenee ja mita talossa tapahtuu. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu
ja toteutus RIL 260-2012, 107.)

Erilaisia tiedotuskanavia voivat olla

> perinteinen paperitiedote
sahkoposti
asukastilaisuudet/infotilaisuudet/asukaskokoukset
asukas-tv

erilaiset kyselyt seka

YV V VYV V

nettisivut.

Tiedotus hankkeen eri vaiheissa

Suunnitteluvaiheessa viestintd painottuu osakkaiden toiveisiin muun muassa hankkeen laajuu-
desta. Etusijalla tiedotuksessa ovat korjausten tarpeellisuuden osoittaminen. Hallituksen kokousten
ja yhtidkokouksen lisaksi ennen korjaushankkeen kdynnistamista olisi hyva pitéd yhdesta kolmeen
tiedotustilaisuutta/taloyhtit sekd mahdollisesti jonkinlainen yhteinen infotilaisuus. Taloyhtién osak-

kaiden sitouttaminen on tarkeaa erityisesti hankesuunnittelun aikana. (Taloyhtio.net.)

Hankesuunnitteluvaiheen viestintdaan kuuluu

tiedote hankesuunnittelun aloittamisesta

tiedote hankesuunnittelun aikaisista katselmuksista esim. kiinteistokierroksesta
tiedote mahdollisista tiedote/nettisivuista

osakaskysely

kutsu hankesuunnitelman esittelytilaisuuteen seka

YV V V V V V

hankesuunnitelman esittelytilaisuus (Tee parannus).

Rakennussuunnittelun aikana on tarkeaa selvittad osakaskohtaiset saneeraustoiveet, jotta ura-
koitsija voi toteuttaa ne sujuvasti muun hankkeen ohella. Viestintad voidaan toteuttaa esimerkiksi
erilaisilla kyselyilld, joiden tulosten koontiin osallistuu suunnittelijat ja tiedottaja. (Taloyhtio.net.)

Suunnitteluvaiheen viestintdan kuuluu tiedote yhtiékokouksen paatoksesta, suunnittelun aloittami-

sesta seka tarvittaessa tiedote suunnittelun etenemisestd (Tee parannus).

Kilpailutuksen aikana tiedotus useimmiten hiljenee hetkeksi, mutta kun tarjoukset on saatu, ne
kootaan yhteen ja esitelladn taloyhtigille. Osakkaille voidaan jarjestaa myds esimerkiksi tilaisuus, jo-
hon urakoitsijat tulevat paikalle. (Taloyhtio.net.)

Kilpailutusvaiheen viestintadn kuuluu

> tiedote urakkakilpailun kdynnistdmisesta
> yhtidkokouskutsu seka

> tiedote yhtidkokouksen padtdksestd korjauksen toteuttajan suhteen (Tee parannus).
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Valmisteluvaiheen tiedotus painottuu padsaantdisesti korjaustyon sisdltoon, aikatauluun seka

osakasmuutoksiin, joita varten osakkaille voidaan jarjestaa tiedotustilaisuus. (Taloyhtio.net).

Valmisteluvaiheen viestintaan kuuluu

yleistiedote urakkaan liittyvista asioista
osakasmuutosten tilauslomakkeiden jako tiedotteen yhteydessa (tilamuutokset),

asukastilaisuus seka

YV V VYV VYV

huoneistokohtaisten aloituskatselmusten tiedottaminen (Tee parannus).

Rakentamisvaiheen viestintda on urakan aikainen tiedottaminen (Tee parannus). Projektiorgani-
saation ja osakkaiden valiseen viestintddn saneerauksen aikana kuuluvat asukastilaisuudet, palaut-

teen keradamien seka asukastilaisuus urakan valmistumisen jdlkeen (Tee parannus).
4.4  Urakkamuodon valinta yhteishankkeeseen

Urakkamuotoja on useita erilaisia ja eri tarpeisiin soveltuvia. Yhteishankkeessa urakan toteutus-
muotoihin on syyta perehtya, silla sen valinnalla voidaan saavuttaa mittaviakin kustannussaastéja.
Urakkamuodot voidaan jaotella eri tavoin kuten suoritusvelvollisuuden laajuuden mukaan, maksupe-

rusteen mukaan ja urakoitsijoiden valisen suhteen mukaan (Salminen 2015, 22).

Kirjassa "toteutusmuodot taloyhtién korjaushankkeissa” Salminen (2015, 58) erittelee taloyhtididen
korjaushankkeisiin soveltuvat toteutusmuodot:

> kiintedhintainen kokonaisurakka hintakilpailuna

> kiintedhintainen ST-urakka hinta- ja ratkaisukilpailuna

> tavoitehintainen projektijohtourakka hinta- ja laatukilpailuna tai

>

tavoitehintainen yhteistoimintaurakka suoritusbonuksella neuvottelumenettelyna.

Kokonaisurakassa urakoitsija toteuttaa korjaustyét taloyhtion teettdmien suunnitelmien mukaisesti.
Kiinteahintaisena kaydyn kilpailutuksen voittaja on edullisimman tarjouksen tehnyt urakoitsija ja
urakkahinta maksetaan erillisen maksuerataulukon mukaisesti tdiden edetessa. ST-urakassa el
suunnittele ja toteuta — urakassa, voidaan kayttad myos nimityksia SR-urakka eli suunnittele ja ra-
kenna — urakka tai KVR eli kokonaisvastuurakentaminen, urakoitsija vastaa myos korjauksen suun-
nittelusta taloyhtion tavoitteiden mukaisesti. Hinnan liséksi urakoitsijan valintaan vaikuttaa myos
suunnitteluratkaisun sisalto ja laatu. Kiintea urakkahinta maksetaan erillisen maksuerataulukon mu-

kaisesti téiden edetessa. (Salminen 2015, 58.)

Projektinjohtourakassa urakoitsija voi itse vaikuttaa suunnittelun ohjaukseen, mutta suunnittelun
hoitaa taloyhtion palkkaamat suunnittelijat. Urakoitsija valitaan laadullisen kilpailutuksen perusteella.
Urakoitsija on vastuussa rakennustdistd enemman projektinjohtajana kuin varsinaisena tekijana. Ta-
loyhti®é maksaa urakoitsijalle toteutuneiden kustannusten perusteella tavoite- ja kattohintamallin
mukaisesti. Yhteistoimintaurakassa suunnittelu- ja urakkasopimukset voidaan tehda projektinjoh-

tourakan mukaisesti, mutta niiden liséksi kaikkien osapuolten valille tehdaan yhteistoimintasopimus.
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Sopimuksessa madritelladn yhteiset tavoitteet ja kannusteet. Urakoitsija ja suunnittelijat valitaan
hankkeen varhaisessa vaiheessa neuvottelumenettelylld, valinnassa painotetaan laadullisia tekijoita.
Kustannukset maksetaan samalla lailla, kuin projektinjohtourakassakin. Lisdksi voidaan kayttaa tilaa-

jan tavoitteita korostavaa kannustinjarjestelmaa. (Salminen 2015, 58-59.)

Toteutusmuodon valinnassa lahtokohtana ovat korjaushankkeen tavoitteet ja ominaisuudet.
Urakan toteutusmuodon valinnassa voidaan kayttaa padperiaatteena sitd, ettd mita yksinkertaisempi
ja selkeampi hanke on, sita paremmin perinteinen kokonaisurakka toteutusmuotona toimii. Mikali
korjaushankkeella on selkeat tavoitteet, mutta keinoja ei ole vield mietitty, ST-urakka on toimiva to-
teutusmuoto. ST-urakka sallii urakoitsijan omat ehdotukset, joka voi vaikuttaa positiivisesti kustan-
nuksiin seka tyon laatuun. Myos kiireelliset urakat voidaan tehda ST-urakkana, silld siind alkuvaiheita
on mahdollista limittad eika kilpailutuksia tarvitse tehda. Monimutkaisissa, tavoitteiltaan ja laajuudel-
taan epaselvissa hankkeissa projektinjohto- tai yhteistoimintaurakka voi olla sopiva toteutusmuoto.
Korjaushankkeet voivat edetd, vaikka osa asioista eivat olisikaan aivan selvid. Projektinjohtourakassa
on painotus edullisuuden varmistamisessa, taas yhteistoimintaurakassa korostetaan suunnitteluvai-
heen tavoitteidenmukaisuutta. Projektinjohtourakassa on usein ulkopuolisia aliurakoitsijoita, yhteis-
toimintaurakassa tekijat ja osaaminen tulevat saman yrityksen sisalta. Projektinjohtourakat ovat ta-
loyhtididen korjaushankkeissa vield harvinaisia, vaikkakin ammattirakennuttajien kesken se on jo
yleistynyt. Rakennuttajat ovatkin soveltaneet sitd onnistuneesti myds taloyhtidissa. Yhteistoimin-
taurakat ovat usein suuria, monimutkaisia hankkeita, jotka sisdltavat useampien rakennusosien,

esimerkiksi vesikattojen, putkien ja hissien samanaikaista korjaamista. (Salminen 2015, 70-72.)

4.5 Asunto-osakeyhtitn yhteishankkeen periaatteet ja sopimussuhteet

Yhteishankkeessa taloyhtitt toimivat itsendisind paatoksentekijéind ja kukin yhtié solmii omat sopi-
mukset nimiinsa suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kanssa. Yhteishanke on vaiheiltaan samanlainen
kuin yksittdinenkin hanke. Hanke alkaa tarveselvitykselld, jonka perusteella taloyhtion yhtidkokous
tekee paatoksen hankesuunnittelun aloittamisesta. Hankesuunnittelun tuotoksena saadussa hanke-
suunnitelmassa on otettu huomioon erilaiset korjausvaihtoehdot. Taloyhtidn yhtiékokous tekee paa-
toksen hankkeen aloittamisesta ja korjaustavan toteuttamisesta. Yhteishankkeissa voidaan taloyhti-
Oiden valilla paatya erilaisiin korjausvaihtoehtoihin, nama eivat kuitenkaan ole este taloyhtitiden va-
liselle yhteistyélle. (Korja J. 2015, 21.)

Yhteishankkeissa kannattaa tehda myos taloyhtididen valinen yhteistydsopimus, jonka avulla
yhteisty0 ja asiointi helpottuvat, toiminnan luotettavuus lisadntyy, riskit pienenevat, osapuolten roo-
lit ja vastuut seka oikeudet ja velvollisuudet selkiytyvét. (Korja J. 2015, 21.) Yhteistydsopimuksella
madritellaan yhteistydn sisalto ja asioiden hallinta esimerkiksi hallituksen jasenen vaihtuessa. Sopi-
muksen tulee olla yksinkertainen, selkea ja tarkeimmat asiat sisdltdva, jotta se kannustaa yhteisty6-
hén muiden taloyhtiiden valilla. Vaikka korvausvaateita sopimusrikosta ei olisikaan, niin osapuolten
on noudatettava sopimusta. Sopimusta tehdessa on hyva myds sopia mahdollisista sanktioista, mi-
kali yhteistydsopimusta rikotaan. Hyvat toimintatavat ja toiminnan lapindkyvyys kertoo hankkeen

luotettavuudesta osakkaille. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-
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2012, 41.) Taloyhtididen peruskorjaushankkeissa urakoitsijan kanssa tehtavissa sopimuksissa nouda-
tetaan rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE 1998) ja suunnittelijoiden ja projektinjohtajan
kanssa tehtdvissa sopimuksissa konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja (KSE 2013). Sopimusten

ehdoissa maaritellaan osapuolten vastuut ja velvollisuudet.

4.6  Yhteishankkeen ja yksittdisen hankkeen erot

Yhteishankkeen hankeprosessi on vaiheiltaan samanlainen kuin yksittdisen hankkeen. Yhteishank-
keessa on kiinnitettdva huomiota yksittaista hanketta enemman systemaattisuuteen. (Ryhmakor-
jaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 26.) Yhteishankkeessa voidaan
saavuttaa merkittdvia kustannussaastoja verrattuna yksittdisiin hankkeisiin. Sdastdja voidaan saavut-
taa esimerkiksi suunnittelussa, tydmaiden kdynnistémisessa seka sarjatuotantona tehtavassa korja-
usrakentamisessa. Laajoissa hankkeissa on myds suuremmat maaraalennukset. My6s urakoitsijan
riskit vahenevat ja yleiskulut pienenevat. Taloyhtitiden tilaajan asema vahvistuu ryhmassa toimimal-
la. Taloyhti6t pystyvat yhteishankkeella saavuttamaan korjaushankkeisiinsa mahdollisimmat osaavat
tekijat. Suunnittelijat ja urakoitsijat osoittavat laajempiin hankkeisiin parhaimmat osaajansa. Myds
hankkeen pienet taloyhtitt voivat yhteishankkeen avulla saada jarkevia tarjouksia. Projektinjohdossa
kokeneet ammattilaiset vahentavat taloyhtion hallituksen ja iséannditsijan ty6ta. Yhteishankkeessa
korjaustyot voidaan toteuttaa nopeammassa aikataulussa, kuin yksittdisien hankkeiden. Korjaustoi-
den lapimenoaika lyhenee, koska hankkeen eri vaiheet voidaan ketjuttaa helpommin toisiinsa. Kor-
jaustdiden tekeminen sarjatuotantona mahdollistaa esimerkiksi esivalmisteiden ja muiden ratkaisu-
jen tehokkaan hyddyntdmisen, mika voi nopeuttaa aikataulua. Laajoihin hankkeisiin on myds kaytos-
sa enemman resursseja, joka nopeuttaa toteutusvaihetta. Yhteishankkeissa voidaan kiinnittaa eri-
tyisté huomiota asukasviestintdan ja asiakaspalveluun. Viestintda varten voidaan palkata erillinen
viestintavastaava, jonka avulla osakkaat ja asukkaat saavat luotettavaa tietoa hankkeen etenemisai-
kataulusta ja hankkeen vaikutuksista asumiseen sekd kustannuksiin. (Taloyhtididen yhteisilla ryhma-

korjauksilla sdastdd, laatua ja varmuutta.)

Yhteishankkeessa voidaan muodostaa myds erilaisia viestintéryhmiad, joiden jasenet koostuvat eri ta-
loyhtididen osakkaista. Remonttiryhmaan kuuluu useimmiten taloyhtién hallituksen jasenia ja
osakkaita seka iséannditsija. Ryhman tarkoituksena on perehtyd korjaushankkeeseen ja esitelld halli-
tukselle osakkaiden nakemykset siitd. Remonttiryhma voi toimia my&s asukkaiden ja hankkeen vali-
send viestintuojana. Yhteishankkeen toimikunta on yhteistoimintaa hallinnoiva yhteistydelin, jo-
ka koostuu taloyhtididen edustajista. Toimikuntaan nimetdan kaksi edustajaa ja heidan varamiehet
jokaisesta hankkeeseen osallistuvasta taloyhtiostd. Toimikunnan tarkoituksena on ohjata yhteistoi-
mintaprosessia, kasitelld hankkeen yhteisia asioita seka tehda paatésehdotuksia taloyhtididen halli-

tuksille. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 23-24.)



21 (69)

5 YHTEISHANKKEEN HYOTYJEN JA HAASTEIDEN TARKASTELUA

5.1 SWOT-analyysi yhteishankkeesta Ovenia Oy:lla

Opinndytetydssa yhtend tavoitteena oli hyotyjen ja haasteiden tarkastelu. Hydtyjen ja haasteiden
tarkasteluun Ovenia Oy:n hankkeen osalta tehtiin SWOT-analyysi (kuvio 4). SWOT-analyysia voidaan
kdyttaa arviointimenetelmana strategisessa suunnittelussa ja silla voidaan arvioida idean hyédynnet-
tavyytta. Analyysissa maaritelldan kohteen vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet seka uhat ja ne
kirjataan useimmiten nelikenttdan. Analyysin sisaisia tekijoita eli tekijoita johon voidaan itse vaikut-
taa, ovat heikkoudet ja vahvuudet. Ulkoisia tekijoita eli esimerkiksi toimintaympariston vaikutuksia
ovat mahdollisuudet ja uhat. Analyysissa vahvuudet ja heikkoudet maaritelldan nykytilan mukaan, ja
mahdollisuudet ja uhat mahdollisien tulevien vaikutteiden mukaan. Analyysin tuloksia voidaan tar-
kastella paapiirteittain niin, etta pyritdan vahvistamaan vahvuuksia, lieventamaan tai poistamaan

keakoulu.)

S (=strengths) — vahvuudet

W (=weaknesses) — heikkoudet

O (=opportunities) — mahdollisuudet

T (=threats) — uhat (Suomen riskienhallintayhdistys).

( e Taloyhticills ) ( «Piatoksenteko )
samankaltaiset eAikataulu
tavoitteet eTiedotus
*Yhteinen «Osakkaiden riittava
projektinjohtaja motivaatio
yhteisty6hon
. J
MAHDOLLI-
SUUDET
4 )
eKustannussaastot eHankkeen kaatuminen
eProjektin hallinta eOsakkaiden vastustus
eAmmattitaito eRiittdva ammattitaito
elLaadukas lopputulos *Rahoitus
. J

Kuvio 4. SWOT-analyysi yhteishankkeesta Ovenia Oy:ssa
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5.2 Yhteishankkeen hy6dyt korjausrakentamisessa

Taloyhtioén nakokulma

Yhdessa toimiminen antaa taloyhtidille turvallisuudentunnetta ja vahvistaa heidan asemaansa tilaa-
jana. Tieto ja osaaminen lisadntyvat yhdessa toimimalla ja taloyhtididen hallitukset voivat saada tu-
kea toisiltaan. Yhteishankkeessa taloyhti6t voivat kdyttéd enemman resursseja projektinjohdon asi-
antuntijoiden palkkaamiseen, esivalmisteluihin ja suunnitteluun. Nama eivat kuitenkaan rajoita talo-
yhtididen itsendista paatantavaltaa. Yhteishankkeeseen osallistuminen ja yhteistyéryhméssa toimi-
minen lisda taloyhtididen korjaustarpeiden hallintaa seka pitkdjanteisyyteen kannustamista. Yh-
teishankkeena tehdyt korjaustoimenpiteet antavat taloyhtidille mahdollisuuden teetdttaa useampia
korjaustoimenpiteitd kerralla, kuin mita taloyhtién yksin tehtdessa olisi mahdollista. Hankesuunnitte-
luvaiheessa tulee selvittaa laajempien korjauskokonaisuuksien tarpeellisuus ja taloudellinen kannat-
tavuus. Korjaustodiden toteuttaminen laajempana hankkeena poistaa my0s riskeja takuuajan suh-
teen, silla jos korjaustdita tehdaan eri ajankohtina voivat takuiden ja vastuiden rajat muuttua epa-
selviksi. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 12.)

Kustannussaastoja voidaan saavuttaa monella eri tapaa ja niihin vaikuttaa moni tekija. Isommissa
hankkeissa materiaalimenekki on suurempi, joten materiaaleja voidaan tilata suuremmissa erissa ja
saastaa nain myos logistiikkakustannuksissa. Samoja vuokrattavia laitteita voidaan kayttda usealla
tyomaalla esimerkiksi kuorma-autot, kaivurit, kurottajat. Hankkeen ensimmaista tydmaata voidaan
hyddyntaa koko hankkeelle, silld sen siirteleminen ja purkaminen aiheuttaisi lisakustannuksia. Mikali
kiinteistojen pohjaratkaisut ovat yhtenaisid, voidaan suunnittelukokoukset pitaa yhdessa ja nain ol-
len saada kustannussadstdja kokousten yhteismadran vdahenemiselld (Ryhmakorjaushankkeen ko-
koaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 32). Maaraalennusta voidaan suurissa hankkeissa
saada esimerkiksi rakennusosien, materiaalien seka aliurakoiden osalta, jolloin kokonaiskustannukset
saadaan pienenemaan (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012,
11).

Suunnittelu- ja urakkakilpailutuksessa voidaan saavuttaa kustannussaastoja, silla suurella hankkeella
suunnittelun ja urakoinnin hintaa voidaan arvioida pienemmaksi. Liséksi suuri hanke houkuttelee tar-
joaijia, jolloin kilpailu hankkeen saamisesta on kovempaa. Toisaalta vaikka hanke on laaja, urakoitsi-
jan ei valttamatta tarvitse olla suuri, koska saneeraus voidaan toteuttaa yksi putkilinja kerrallaan.
N&in on mahdollista tydllistaa esimerkiksi paikallinen pienyrittaja pitkdksi aikaa. Myds urakan toteu-
tusmuodolla voidaan saavuttaa lisdsaastdja, muun muassa tavoitehintaisella projektinjohtourakalla
on saavutettu saastdja esimerkiksi Helsingin Maunulan peruskorjauksen yhteishankkeessa, jossa
suoritettiin kahdeksan taloyhtion putkiremontti perinteisella tavalla (Taloyhtiétapahtumat). Urakan
toteutusmuodon vertailu ja valinta on siis keskeinen asia yhteishankkeessa, silld suuret hankinnat
mahdollistavat erilaisten toteutusmuotojen kayton (Ryhmékorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu
ja toteutus RIL 260-2012, 11.)
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Yhteishankkeella voi my6s yksittdinen osakas hyotya, silla esimerkiksi urakka-ajan lyheneminen vai-
kuttaa asumiskelvottomuusajan lyhenemiseen omassa taloyhtidssa ja asunnossa. Myds tiedottami-
nen, toiminta ja tiedot tulevista kustannuksista ovat avoimempaa ja varmempaa yhteishankintamal-
lissa. (Ryhmdkorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 13.) Jo projektin
alkuvaiheessa voidaan tehda kirjallinen kysely osakkaiden omista tilamuutostoiveista esimerkiksi
keittion ja kylpyhuoneen suhteen. Ikdantyneilld ihmisilld myds esteettomyys huoneistossa voi olla

toivelistalla.

Hankkeen aikataulutus on varmempaa ja tehokkaampaa, kun koko hankkeella on samat suunnit-
telijat ja urakoitsijat. Hankkeen laadukkuus ja tehokkuus sdilyy, silla useiden urakointi- ja suunnit-
teluratkaisuiden kohdalla samat asiat toistetaan useaan kertaan. Yhteishankkeen huoneisto ja talo-
yhtion lapimenoaika lyhenee, kun eri vaiheet hankkeesta voidaan ketjuttaa toisiinsa (Taloyhtididen
yhteisilla ryhmékorjauksilla sadst6d, laatua ja varmuutta). Rakennuttajakustannukset kuten projek-
tinjohto, valvonta, tutkimukset ja selvitykset jaetaan taloyhtididen kesken, jolloin ne saattavat olla
pienemmat. Pienissa hankkeissa rakennuttajakustannukset saattavat nousta 20—25 %:iin hankkeen
kokonaiskustannuksista, kun suurissa hankkeissa ne voivat olla 5-9 %:n verran. (Ryhmakorjaus-

hankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 11.)

Yhteishankkeella on mahdollista vahentaa olemassa olevia riskeja ja vaikuttaa muun muassa aika-
taulujen pitavyyteen, viestinnan tehokkuuteen seka paatdksenteon prosessiin. Yhteishankkeella voi-
daan selkeyttad kustannusten ymmarrystd, kun niita voidaan verrata muiden taloyhtididen kustan-
nuksiin ja korjausratkaisuihin. Yhteishankkeella pystytdadn myds vaikuttamaan osakkaiden mahdolli-
suuksiin vaikuttaa oman huoneiston korjausratkaisuihin ja asumiseen remontin aikana. Yhteiskor-
jaushankkeet kiinnostavat kokonsa puolesta suuria ja kokeneita toimijoita suunnittelutoimistoissa ja
rakennusliikkeissa, jolloin on mahdollisuus ammattitaitoiselle toiminnalle seka laadun parantamiselle.
Taloyhti6illd on myds mahdollista vaikuttaa yhteishankinnalla korjaustéiden laatuun valitsemalla
ammattitaitoisen ja erikoisosaamista omaavan toimijan. Ammattiosaaminen projektinjohdossa ja ra-
kennuttamisessa antaa edellytykset toimiville suunnitelmille ja mahdollistaa tehokkaan toteutusvai-

heen. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 11-13.)

Suunnittelijan nakdkulma

Taloyhtid valitsee hankkeeseen suunnittelijoista sopivimmat. Suunnittelijat voivat olla isoja firmoja ja
tarjota kaikki suunnittelualat tai suunnittelijat voidaan valita eri osaamisaloilta, jolloin voidaan ty6llis-

taa pienikin suunnitteluyritys. Laajan hankkeen vuoksi suunnittelutoimisto tyéllistyy pitkdksi aikaa.

Urakoitsijan nakodkulma

Taloyhti valitsee hankkeeseen sopivimman urakoitsijan/urakoitsijat. Yhteishanke ei rajaa erikokoisia
yrityksid, vaan yritys voi olla suuri, silla laaja hanke kiinnostaa suuria yrityksia, tai urakoitsija voi olla
pieni, jolloin se voi tydllistaa tyontekijoité pidemmaksi aikaa ja hanke voidaan toteuttaa portaittain.
Ovenia Oy:n yhteishankkeessa tarkoituksena onkin, ettd urakoitsija pystyy vaikuttamaan urakka-

aikaan omien resurssien mukaisesti.
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Isannditsijan nakdkulma

Isannditsijan tyd helpottuu, silla jokaiselle taloyhtiolle eri tarvitse tehda samaa tyéta montaa eri ker-
taa. Tiedon jakaminen helpottuu, kun taloyhti6illd on sama rakennuttajakonsultti, suunnittelijat ja
urakoitsijat. Rakennuttajakonsultti on selvilla siita, mita tehddan missakin vaiheessa projektia ja pi-

taa "langat kasissaan”. Lisaksi kilpailuttaminen on vaivattomampaa.

Yhteiskunnan nakékulma

Hankkeen hyotyja voidaan arvioida myds yhteiskunnan nakokulmasta. Taloyhtididen korjausvelka
alenee ja kansanvarallisuus pysyy edullisemmin kunnossa. Yhteishankkeissa tilaajavastuulain peri-
aatteita noudatetaan, koska hanke on ammattimaisesti johdettu ja ndin voidaan torjua paremmin
harmaata taloutta. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012 13-
14.)

5.3 Yhteishankkeen haasteet korjausrakentamisessa

Taloyhtioén nakokulma

Yksi suurimmista kompastuskivista saattaa olla hankkeen tiedotus. Milld keinoin saadaan tiedotus
toimivaksi, kun hankkeessa on useita taloyhtitita, jotka eivat ole aikaisemmin olleet yhteydessa toi-
siinsa. Onkin tarkeaa miettia jo hankkeen alkuvaiheessa mita eri tiedottamisvalineita aiotaan kayt-
taa, ettd saavutetaan kaikki taloyhtiét ja osakkaat seka se, kuka tiedottamisesta vastaa. Suuri rooli
tiedottamisessa on rakennuttajakonsultilla, isannéitsijalla seka urakoitsijalla ellei erillista tiedotusvas-
taavaa projektiin nimetd. Jo opinndytetydn aloitusvaiheessa kavi ilmi, opinndytetydssa kasitellyn
Ovenian hankkeen etenemistahti on hidas. Taloyhtién yhtidkokous paattda hankkeen aloittamisesta
ja siita osallistuuko se yhteishankkeeseen. Ovenian yhteishanke on saanut alusta asti osakkailta po-
sitiivisen kannanoton. Vaikka jokaisella taloyhti6lla on sopimussuhde suunnittelijoihin ja urakoitsijoi-
hin, niin taloyhti6t saattavat hankkeen alussa kokea, ettd projektin laajuus ja mahdollinen epatietoi-
suus tuottaa paineita. Ovenian hankkeessa hallituksen puheenjohtajat muodostivat ensimmaisen
remonttiryhman, kun hankesuunnittelu kdynnistyi ja veivat tietoutta taloyhtidissa eteenpain. Eril-
listd toimikuntaa, joka olisi koostunut taloyhtididen edustajista, ei ole. Toimikunnan tehtavina on
olla prosessissa mukana ja kasitellda hankkeen yhteisia asioita seka tehda paatésehdotuksia taloyhti-
Oiden hallituksille (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 23—
24).

Paatokset hankkeesta ovat taloyhtidilla. Kasiteltdvat asiat esimerkiksi hankesuunnitelma tai saadut
tarjoukset kdyddan lapi isannoitsijan, mahdollisesti jonkun ammattilaisen seka taloyhtién hallituksen
kanssa. Taman jalkeen kutsutaan koolle taloyhtion yhtickokous, osakkaille kutsut on lahetettava
kaksi viikkoa ennen kokouksen ajankohtaa. Yhtitkokous on ylin paattdva elin taloyhtidssa. Yhtidko-
kouksiin vietdvat esitykset olisi hyva kasitella riittdvan laajasti ja puolueettomasti ennen kokousta
esimerkiksi tiedotustilaisuudessa, jotta yhtiokokouksessa saataisiin varmemmin tietoon perustuvia
eika tunteeseen perustuvia paatoksia (Laksola 2007, 17). Yhteishankkeessa kdydadn sama prosessi

Iapi jokaisen taloyhtion kohdalla. Yhteishankkeen suurin kompastuskivi liittyy osapuolten yhteis-
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tyohalukkuuteen ja yhteistyokykyyn. Hankkeen alkuvaiheessa eli niin sanotussa kokoamisvai-
heessa onkin tarkeadd, etta osapuolilla on yhteiset nakemykset ja tavoitteet hankkeen kulusta. Osa-
puolten motivoituneisuus on tarkedssa osassa hankkeen onnistumisen kannalta. (Ryhmakorjaus-
hankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 31.)

Peruskorjausten yhteishankkeet ovat korjausmallina uusi, joten se voi herattda osapuolissa epa-
varmuutta ja kysymyksia. Tarkeaa onkin, etta jo hankkeen alussa kaydaan osapuolten valilla
avointa keskustelua esimerkiksi hankkeen sisallosta, hyddyista ja osapuolten rooleista. Olennaista
hankkeen suunnittelussa on, ettd yhteishanke on perusteltu ja tiedotus on toimivaa. Vastarinta ei
valttamatta kohdistu itse hankkeeseen vaan epavarmuuteen sen vaikutuksista yksiléon ja yhteiséon.
Vastarinnan ilmentymismuotoja ovat esimerkiksi valinpitamattdmyys, passiivisuus seka informaation
torjuminen. Erityisen tarkeaa on tehda osapuolille selvaksi roolijako ja paatdsvallan jakautuminen.

(Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 31.)

Keskenaan erikokoisten taloyhtididen yhteisten kustannusten jako saattaa olla haastavaa. Kus-
tannusten jako on tehtdva oikeudenmukaisesti ja tasapuolisesti luottamusta herdttavalla tavalla.
Naissa tilanteissa talousryhma voi olla hyodyksi. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu
ja toteutus RIL 260-2012, 32.) Ovenian hankkeessa kustannusten muodostuminen on jo alkuvai-
heessa sovittu menevan jokaiselle taloyhtidlle erikseen ja muodostuvan yhtidkohtaisesti. Jokainen

taloyhtio laatii omat sopimukset toimittajien kanssa.

Huolellisen suunnittelun ja urakoitsijan valinnan jalkeenkin on mahdollista, ettd térmataan vaikeuk-
siin ennen hankkeen valmistumista. Tavallisimmaksi ongelmaksi muodostuu aikataulussa pysy-
minen. Aina ei saavuteta urakka-asiakirjoissa vaadittua laatua tai urakoitsija menee esimerkiksi
konkurssiin. Joskus ristiriidat syntyvat taloyhtion ja osakkaan valille. Tehokkain keino yhtién ja osak-
kaan valisien ristiriitojen valttdmiseksi on riittdva ja oikea informaatio. (Laksola ja Palsala 2005, 60—
62.) Ovenian hankkeessa haasteeksi voi muodostua se, etta paikallisilla toimijoilla ei ole vastaavan-

laisista yhteishankkeista kokemusta.

Taloyhtidn ja urakoitsijan valisissa sopimussuhteissa noudatetaan rakennusurakan yleisia sopi-
musehtoja. Korjaushankkeen valvojan tulee tuntea sopimusehdot ja menettelytavat, mutta myds
hallituksen jasenten on hyva perehtya niihin ymmartdakseen noudatettavia kdytantdja ja vaatimuk-
sia. Lisa- ja muutostdista on erityisen tarkeaa sopia YSE:n mukaisesti. (Laksola ja Palsala 2005, 60.)
Urakoitsijalla on oikeus saada kohtuullinen urakka-ajan pidennys, mikali syyna on rakennuttajan vas-
tuulla oleva seikka tai esimerkiksi rakennussuunnitelman muutos. Periaatteena kuitenkin on, etta
urakoitsija esittaé vaatimuksensa rakennuttajalle mahdollisimman pian, kun aihetta urakka-ajan pi-

dentamiseen ilmaantuu. (Laksola ja Palsala 2005, 62.)
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Suunnittelijan nakékulma

Suunnittelijoiden valintaan tulee aina asettaa laatukriteerit, joiden perusteella suunnittelijat hank-
keeseen valitaan. Hinta ei saa olla ainut kriteeri, vaan tarjouksessa voidaan pyytda hinnan lisaksi
esimerkiksi referensseja aikaisemmista suunnittelukohteista. Toimivaan suunnitteluun, kuten amma-
tilliseen osaamiseen, aikataulujen noudattamiseen, osakkaiden toiveiden kuunteluun sekd ymmar-
rykseen kannattaa panostaa. Suunnittelun aikana selkedt kokouskadytdannét ja aikataulutus rytmittaa
suunnittelujakson ja antaa tukea suunnittelijoiden tyéhon. Nain voidaan hallita eri taloyhtididen
suunnittelun suoritusta ja koordinointia. Yhteishankkeesta huolimatta suunnitellaan yhtd kohdetta
kerrallaan. Mikali kiinteistoilla on yhtenevaisia pohjaratkaisuja, voidaan suunnittelupalaverit pitaa
yhdessa. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 31-32.)
Suunnittelijoiden haasteena voi muun muassa olla laajan hankkeen suunnittelu, aikataulujen sovit-

taminen, resurssit seka yhteisty6 ja tiedon kulku.

Urakoitsijan nakokulma

Urakoitsijan haasteena saattaa olla laajan hankkeen lapivienti, riittavat resurssit, tydn laadun yllapi-
taminen hankkeen alusta loppuun. Haasteina voivat olla my0s aikataulujen yhteensovittaminen seka
yhteistyd ja tiedon kulku. Hankkeen laajuus kasvattaa myos urakoitsijan riskid, erityisesti suunni-
telmat ovat epamaaraisia. Perinteisissa toteutusmuodoissa urakoitsija voi ennakoida riskin vain tar-
joushinnassa, mutta projektinjohto- ja yhteistoimintamalleissa riskeihin voidaan vaikuttaa jo suunnit-
teluvaiheessa. Taman vuoksi yhteistoimintamallit hankkeissa ovat usein edullisempia. (Salminen
2015, 67.) Taloyhtidilla voi samanlaisista tavoitteista huolimatta keskenaan erilaisia korjaustarpeita.
Poikkeavat korjaustarpeet eivét ole este yhteishankkeelle, mutta saattaa olla haaste urakkatarjous-
pyyntdjen laatimiselle ja tarjousten tekemiselle. Tassa tapauksessa tarjouspyyntd voidaan laatia
kdyttamalla maaraluetteloja. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-
2012, 32.)

Tybmaan organisointi ja tilanteen hallinta on vaatimuksena yhteishankkeen toimivuudelle. Paatdksen
teko on tehtava hankkeen etenemisen mukaan ja sopeutettava korjattavan rakennuksen nykykun-
toon. Kuntotutkimuksista ja hyvasté suunnittelusta huolimatta ei aina voida varautua kaikkeen, vaan
sitd mukaa kun rakenteita avataan voi [0ytya yllattavid korjaustarpeita, kuten lisadntyvia asbestitoi-
ta. Suunnitelmia ja paatoksia on pystyttdva paivittdmaan hankkeen etenemisen ja korjaustarpeiden
ilmenemisen myota. Korjaustarpeiden paivittdminen vaatii nopeaa paatoksenkykyd. (Ryhmakorjaus-
hankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 32.)

Projektinjohdon nakokulma

Rakennuttajakonsultin tehtdvana on huolehtia hankkeessa sovitun yhteisen linjan ja paatdsten to-
teutumisesta. Rakennuttajakonsultilla on oltava selva toimintatapa esimerkiksi tavoitteiden asettami-
seen, ehdotusten laadintaan ja kasittelyyn seka paatoksentekoon. Rakennuttajakonsultilta vaaditaan
ammattitaitoa hankkeen hallintaan, silla hankkeessa on useita osapuolia. Suurena haasteena on
saada taloyhti6t toimimaan ja tekemaén paatoksia sovitun aikataulun mukaisesti. (Ryhmakorjaus-
hankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 32.)
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Isannditsijan nakdkulma

Yhteishanke on laaja kokonaisuus ja myds uuden opettelua myds isannéitsijélle. Isénnditsijan haas-
teena saattaakin olla useiden kokousten jarjestaminen seka taloyhtion mielipiteen kuuluville saami-
nen seka yhteistydn saumattomuuden varmistaminen. Haasteena voi olla myds yhteisymmarrykseen
paasy lainojen otosta, esimerkiksi ottaako taloyhtié suuren lainan pitkalla takaisinmaksuajalla vai
pienemman lainan lyhemmalla takaisinmaksuajalla. Mikali taloyhtié paatyy ottamaan pienemman lai-
nan, joutuuko se mahdollisesti ottamaan tulevaisuudessa toisen pienemman lainan, jolloin osakkaat

maksavat kahta lainaa paallekkain.
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YHTEISHANKINTAMALLIN TOTEUTUS OVENIA OY:LLA

Lahtdkohdat yhteishankkeelle

Yhteishankesuunnittelu Ovenia Oy:lld sai isdnnditsijan mukaan alkunsa siita, etta samalla alueella oli
useampi taloyhti, joilla oli samankaltaiset tavoitteet ja aikataulut korjaushankkeiden kdynnistédmi-
seksi. Taloyhtitt valikoituivat hankkeeseen mukaan siis yhtenevdn hankesuunnittelun myéta. Ajatus
korjaushankkeiden yhdessa kilpailuttamisesta herasi ja ehdotus yhteishankkeeseen ryhtymisesta sai
taloyhtidiltd positiivisen vastaanoton. Hankkeessa yhteishankintamallia toteutetaan niin, etta taloyh-
tididen korjaushankkeiden suunnittelu ja urakointi tulisi samojen tekijéiden toimesta ja se tehtaisiin
taloyhti6ihin portaittain. Myds rakennusvalvoja ja projektipaallikkd olisivat koko prosessin ajan sa-
mat. Kukin asunto-osakeyhtio toimii osaltaan hankkeeseen ryhtyvéna rakennuttajana ja solmii ni-

miinsa suunnittelu- ja urakkasopimukset.

Yhteishankkeessa mukana on neljé asunto-osakeyhtittd, joihin sisaltyy viisi kerrostaloa, 111 asuin-
huoneistoa, seitseman liilkehuoneistoa seka kahdeksan porrashuonetta. Ovenian yhteishankkeella on
rakennusteknisid ja taloudellisia tavoitteita. Rakennusteknisia tavoitteita ovat saavuttaa kiinteistdn
peruskorjauksella pitka kiinteistdtekniikan elinkaari, laadukas tyonjalki seka parhaimmat mahdolliset
tekijat. Toimijat ovat tarkoitus sitouttaa pitkadlle aikavalille sekd mahdollistaa urakka-aikaan vaikut-
taminen omien resurssien mukaisesti, jolloin urakoitsijana voi olla pieni tai suuri yritys. Lisaksi yh-
teishankkeella pyritdan saavuttamaan kustannussadstéja. (Ovenia Oy, Yhteishankintaprojekti.) Tau-

lukossa 2 on esitetty yhteishankintaprosessin vaiheet Ovenia Oy:n hankkeessa.

Taulukko 2. Yhteishankintaprosessin vaiheet Ovenia Oy:n hankkeessa

Korjaus- Toteutus-
tarpeiden vaihtoehtojen
kartoitus kartoitus
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HANKE- suu::irttler;ien Toteutusvaihto- Investointi-
SUUNNITTELU teko ehtojen esittely paatos
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6.1.1 Yhteishankkeen kohdetiedot

Yhteishankkeessa oli alun perin mukana viisi taloyhtiéta. Viidennen taloyhtién (taloyhtio 5) hanke-
suunnittelu oli kuitenkin valmistunut jo hieman aikaisemmin, joten suunnittelukilpailu kaytiin touko-
kesakuun 2015 aikana ja suunnittelijan valinta on taloyhtion paatettdvissa. Mikali aikataulu jatkossa
tasmaa, saattaa tdma taloyhtio ottaa vield osaa yhteishankkeeseen urakointikilpailutuksen osalta ja
saada ndin hyvitysta peruskorjauksen kokonaiskustannuksista. Taulukkoon 3 on koottu neljan muun

hankkeessa mukana olevan taloyhtion perustiedot.

Taulukko 3. Taloyhtididen kohdetiedot (Talokeskus, ryhmahankesuunnitelma 2015)

Valmistumisvuosi 1972 1962 1966 1962
Rakennusten 1 1 1 2
maara
Asuntojen maara 16 22 28 45
Liikehuoneistojen - 5 1 1
maara
Kerrokset 4+kellari 4+kellari 4+pohjakerros 4+pohjakerros
+ullakko 4+pohjakerros
+kellari
Hissit 1 2 3 2
Porrashuoneet 1 2 3 2
Ilmanvaihto Koneellinen  Koneellinen Koneellinen Koneellinen
Lammitys Kaukoldm-  Kaukolampd Kaukolampo Kaukolampo
po
Rakennusmateriaa- Betoni Betoni Betoni/tiili Betoni/tiili
li
Katetyyppi ja - Pulpetti Harja Harja Harja
materiaali Pelti Pelti Pelti Huopa
Huoneistoala 936 1224 1783 2200
Pohjaviemarit ja - - Lampdlinjan Molemmat -09
limpodjohdot runkoputki uusit-
tu ja liiketilan
ldmpdputket
uusittu -07.
Julkisivut ja Sokkeli Julkisivut maa- Julkisivut maalat-  Julkisivut maalattu
parvekkeet maalattu - lattu ja parvek-  tu ja parvekkeet  -94 ja parvekkeet
07, parvek-  keet kunnostettu  kunnostettu -92.  -93.
keet korjat- -13
tu -08,
osittain

julkisivu



Ikkunat ja ovet

Katon korjaus

Salaojat

6.1.2 Yhteishankkeen osapuolet

maalattu -
08.

Ikkunat
uusittu -01,
ulko-ovet
uusittu -06
parveke-
ovet ja
yhteistilojen
ikkunat
uusittu -11.
Ylapohja

lisderistetty

-99, peltika-

te pinnoi-
tettu -01,
raystaat
korjattu -
05.

Parvekkeet ovet
-04, paatyovet -
06, takapihan

ulko-ovi -07.

Ikkunat uusittu -
94 ja liikkehuo-
neistoon -09.
Ulko-ovet uusittu
-03.

Katto maalattu -
92, ylapohja
lisderistetty -04,
materiaali muu-
tettu osin ko-
nesaumapelliksi -
03.
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Ikkunat ja parvek-

keen ovet -97.

Nro 33 -05
Nro 45 -04

ei tietoa

Asunto-osakeyhtidssa paatdsvalta kuuluu osakkaille, joiden on mahdollista kdyttaa danioikeuttaan

yhtidkokouksissa. Hankkeen aloituksesta, laajuudesta seka muista investoinneista paattavat aina

osakkaat yhtidkokouksessa. Hallituksen tehtdvana on huolehtia taloyhtién hallinnosta, toiminnan

jarjestéamisesta seka yhtidkokouksen paatdksien toimeenpanosta. Hallitukselle on myds useita laissa

maarattyja tehtavid. Isdannéitsijan tehtaviin yhteishankkeessa kuuluu korjaushankkeen valmiste-

lussa mukanaolo seka tilaajan edustajana toimiminen. Hankkeen rahoituksen jarjestamisessa ja asi-

oiden valmistelussa sekd paatodsten oikeellisuuden varmistamisessa isannditsijélla on myods tarkea

rooli. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus RIL 260-2012, 21-23.)

Ovenian hankkeeseen ei erillista viestintavastaavaa ole suunniteltu, vaan viestintd on isannditsi-

jan, rakennuttajakonsultin seka urakoitsijan vastuulla. Ovenian hankkeessa hallituksen puheenjohta-

jat muodostivat ensimmaisen remonttiryhman, kun hankesuunnittelu kaynnistyi ja veivat tietoutta

taloyhtidissa eteenpdin. Varsinaista toimikuntaa Ovenian hankkeeseen ei ole valittu, vaan yhteis-

hanke etenee normaalin asunto-osakeyhtion hallintomallin mukaisesti.

Suunnittelijoina hankkeessa toimivat taloyhtididen valitsemat paa- ja arkkitehtisuunnittelijat, ra-

kennesuunnittelijat, LVI-suunnittelijat seka sahkdsuunnittelijat. Urakoitsijoina hankkeessa toimivat

taloyhtididen valitsemat urakoitsijat. Rakennuttajakonsulttina hankkeessa toimii taloyhtididen

valitsema rakennuttamisen kokemusta omaava projektijohdon ammattihenkilé. Rakennuttajakonsul-

tin kilpailutus hankkeessa on kesken. Hankkeen valvojaksi palkataan ammattitaitoinen henkil
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valvomaan taloyhtidn etua. Valvojan tehtdvana on toimia taloyhtion ja osakkaiden edustajana tekni-
sissa asioissa ja valvoa, ettd korjaustydt suoritetaan suunnitelmien mukaan. Linjasaneeraustyémaal-

la valvojia voi olla useita, eri alojen asiantuntijoita. (Holm, U., Perttilahti, V. 2015, 64.) Kuviossa 5 on

esitetty yhteishankkeen organisointi ja osapuolet.

Kuvio 5. Yhteishankkeen organisointi ja osapuolet (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu
ja toteutus RIL 260-2012, 22)

6.2 Tarveselvitys ja hankkeen valmistelu

Tarveselvitysvaiheessa tehddan erilaisia tutkimuksia ja arvioita kiinteistdn kunnosta, joiden avulla
kiinteiston korjaustarve saadaan tietoon. Tarveselvitysvaiheessa tehtyjen korjaustarpeiden kartoit-
tamisen perusteella kdynnistetdaan hankesuunnittelu, jossa selvitetdan korjausvaihtoehdot. Kiinteis-
tostrategia tarkoittaa taloyhtion ndkemysta siitd, mihin taloyhtién yllapidolla ja korjauksilla pyritaén
ja miten tulevat korjaushankkeet halutaan toteuttaa. Taloyhtididen tulevat korjaukset on maéaritelty
korjausohjelmassa, joka on osa kiinteistdstrategiaa. Kiinteistéstrategian suunnasta paatetaan yhtio-
kokouksessa. Kiinteistostrategiaa kaytédnnossa toteuttavat isdnnditsija taloyhtion hallituksen kanssa.
(Salminen, 2015, 64-65.)

Kunnossapidon suunnitelmallisuuteen siséltyy kiinteiston kuntoarvion teettdminen viiden vuoden

valein. Kuntoarviossa kdydaan lapi kiinteiston kunto osa-alueittain. Sen sisalté ja laajuus on maari-
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telty RT:n ohjekortissa Asuinkiinteistén kuntoarvio. Kiinteiston kuntoarviosta tehddan kuntoar-
vioraportti, jossa tulokset esitetadn tiivistetysti ja helppolukuisesti. Kuntoarvioraportin yhteenveto-
na saadaan korjausselvitys, josta saa selkean kuvan kiinteistdn nykytilasta ja toimenpide-
ehdotuksista. (Lappalainen 2011, 12.)

Pitkan tahtdimen suunnitelma eli PTS on korjausohjelma, jonka avulla arvioidaan taloyhtion tu-
levia korjausinvestointeja ja voidaan varautua niihin ennakkoon. PTS:n tarkastelujakson pituus vaih-
telee viidesta kymmeneen vuotta. PTS sisaltad tulevien korjaustarpeiden suositeltavan korjausvuo-
den ja kustannusennusteen. PTS kadydaan lapi vuosittain taloyhtion yhtidkokouksessa ja siella teh-
daan myos lopulliset paatokset kiinteiston korjausten aloittamisesta. Kuntotutkimukset ovat kor-
jaussuunnittelua varten tehtavia tutkimuksia, joiden kohteena ovat rakennukset, rakennusosat, jar-
jestelmat tai laitteet. Kuntotutkimus tehdaan my®ds silloin, jos rakennuksessa on tapahtunut kosteus-
vaurio. Kuntotutkimukset ovat aistinvaraisia ja tarpeen mukaan tehdaan mittauksia, laboratoriotut-
kimuksia seka avataan rakenteita. Tutkimuksen avulla voidaan tehda ehdotuksia kaytettavista korja-

ustavoista. (Lappalainen 2011, 14-15.)

Kuntoarvioraporttiin sisaltyvan korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden PTS-ehdotuksen perusteella
paatetdan pitkan tahtdimen suunnitelmasta seka lisdtutkimusten teettdmisesta. Kiinteiston kun-
nossapitosuunnitelma laaditaan lisatutkimusten ja — selvitysten pohjalta. Kunnossapitosuun-
nitelmassa esitetédan korjaustoimenpiteet, jotka auttavat kiinteistéon arvon ja teknisen kunnon sailyt-
tamisessa. Kiinteiston korjausohjelma laaditaan yksittdisten kunnossapitosuunnitelmien pohjalta.
Korjausohjelma sisaltéa rakennuksen teknisen kunnon lisaksi myds tiedot tilojen kayttétarkoituksen
muutoksista, kunnostus- ja muutostarpeista seka kunnossapito- ja energiansadstétoimenpiteista.
Korjausohjelma voidaan jakaa esimerkiksi kunnossapitotdihin, korjaushankkeisiin seka laajennuksiin.
Korjausohjelma hyvaksytaan taloyhtion yhtiokokouksessa ja sité paivitetadn vuosittain. (Lappalainen

2011, 16.) Kuviossa 6 on kuvattu tarveselvityksen prosessi.

Kuntoarvio Selvitykset |  Korjaus-ohjelma

Kunnos_sa pito-
Kuntoarvio-raportti/ suunnitelma
korjausselvitys Korjaus-
ohjelman

toteutus ja
paivitys

Kunto-
tutkimukset
Kuvio 6. Prosessi kuntoarviosta korjausohjelmaan (Lappalainen 2011, 15)

Huoltokirja on taloyhtidkohtainen kokonaisuus, joka muodostuu kiinteistdhoidosta, kiinteistéhuol-

losta, kunnossapitotiedoista seka tavoitteista ja tehtdvistd (Talokeskus). Uusiin rakennuksiin maa-
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nantaikaytto- ja rakennuslaki edellyttda huoltokirjan olemassaolon, mutta hyvan kiinteistonpitotavan
se laaditaan kaikkiin kiinteist6ihin. Myds PTS liitetdan kiinteiston huoltokirjaan. (Hallittu putkiremont-
tiopas 2008, 6.) Huoltokirjan rakenne muodostuu kiinteiston yleistiedoista, hoidosta ja huollosta,
kunnossapidosta, historiatiedoista seka liitteistd. Huoltokirja sisdltda myds ohjeet asukkaille raken-
teiden ja varusteiden hoidosta seka tilojen kayttdohjeista. (Rakennustieto.) Huoltokirjaan voidaan
liittda hankkeen kokouspoytakirjat, muistiot seka valokuvia eri tydvaiheista. Myos tydselostukset,
sahkdiset piirustukset, sekd muu korjaushistoriaan liittyva aineisto esimerkiksi vesivahinkohistoria tu-
lee liittda huoltokirjaan. (Hallittu putkiremontti 2008, 6.)

Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on tarkein korjausrakentamissuunnitelman vaihe, silla sen yhteydessa tehdaan
tarkeimmat hankkeeseen liittyvat paatokset kuten investointipdatos. Hankesuunnittelu toteutetaan
asiakaslahtoisesti. Hankesuunnittelu voidaan jakaa kolmeen osaan, hallinnolliseen, taloudelliseen ja
tekniseen (kuvio 7). (Laksola ja Palsala 2005, 38.)

Hankesuunnittelu

|
| |
Hallinto Tekniikka
L L Perus- ja
P&&tosprosessi Rahoitus esisuunnittelu
Piirustukset

Kuvio 7. Hankesuunnittelun sisalté (Laksola ja Palsala 2005, 38)

Hankesuunnittelulla etsitaan ratkaisuvaihtoehtoja hankkeen toteutumista ajatellen. Linjasaneeraus-
hankkeissa tulee erityisesti huomioida toteutustapojen mahdollisuudet, silld niilld voidaan vaikuttaa
kokonaiskustannusten liséksi toimivuuteen, kayttékustannuksiin ja elinkaaren pituuteen. Hanke-
suunnittelulla autetaan myds osakkaita hahmottamaan hankkeen kokonaisuutta. Hankkeen vaihto-
ehdot ja laajuus maaritetadn hankesuunnitelmassa, naista lopullisen paatdksen tekee taloyhtion yh-

tibkokous. (Asuinkerrostalon linjasaneeraus, RIL 252-1-2009, 67.)

Hankesuunnittelusta on maankayttd- ja rakennuslaissa maaratty seuraavaa: “Rakentamiseen ryhty-
van tulee huolehtia siitd, etta rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien sdan-

nosten ja maardysten sekd myénnetyn rakennusluvan mukaisesti. ” (Hallittu putkiremontti 2008, 8.)

Hankesuunnitteluun kannattaa panostaa, silla sen osuus on kokonaiskustannuksiin nahden pieni.

Kuviossa 8 on esitetty korjaushankkeen kustannusjakauma.
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Korjausrakennushankkeen
kustannusjakauma

® Rakennustyot
B LVI-tyot
Sahkotyot
® Rakennuttaminen ja valvonta
B Suunnittelu

® Hankesuunnittelu

Kuvio 8. Korjausrakennushankkeen kustannusjakauma (OIT isanndinti)

Hyvin toteutetulla hankesuunnittelulla voidaan
» minimoida rakennusajan yllatykset
» vahentaa mahdollisesti ilmaantuvia haittoja
» varmistaa etta lopputulos vastaa tilaajan tarpeita ja
» helpottaa kiinteistén hallintoa ja hoitoa (Hallittu putkiremontti 2008, 8.)

Hankesuunnitelma sisaltaa
» tavoiteaikataulun
» alustavan urakan laajuuden seka

» alustavan kustannusarvion (Hallittu putkiremontti 2008, 8).

Ovenia Oy:n hankesuunnitelmat

Ovenia Oy:n yhteishankkeessa hankesuunnitelmat ovat tehty jokaiselle taloyhtitlle erikseen. Kiin-
teistokohtaisista hankesuunnitelmista on koottu yhteinen ryhmahankesuunnitelma. Taloyhtio 1:n
hankesuunnitelma on toteutettu Insinédritoimisto Savon Controlteam Oy:n toimesta vuonna 2014 ja
Taloyhtidé 2-4:n hankesuunnitelmat on toteuttanut Suomen Talokeskus Oy vuonna 2015. Ryhmahan-

kesuunnitelman on koonnut Talokeskus Oy vuonna 2015.

Taloyhtiokohtaisissa hankesuunnitelmissa on selvitetty kiinteistén korjausvaihtoehdot, kustannukset,
rakennusvalvonta- ja paloviranomaisten kanta korjaustoihin seka valmisteltu korjaustoimenpiteiden
suunnittelu. Lisaksi niissa on tarkasteltu vaihtoehtoisia korjaus- ja toteutustapoja seka niiden etuja
ja haittoja. Hankesuunnitteluvaiheessa asukkaille tehtiin kysely kiinteistén ja huoneiston kunnosta,
jonka tulokset esitetdadn hankesuunnitelmassa. Ryhmdhankesuunnitelma sisaltda hankesuunnittelun
tavoitteet, tiedot kiinteistdista, tehdyt tutkimukset, tehtavat tutkimukset, sisaltéehdotukset ja -
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vaihtoehdot seka tyon arvioidun keston ja vaikutukset asukkaalle. (Ryhmahankesuunnitelma 2015.

Talokeskus.)

6.4  Suunnitteluvaihe

Suunnitteluvaiheeseen kuuluu hankesuunnitelmiin perustuvien yksityiskohtaisien toteutussuunnitel-
mien teko, sisdltden laskelmat, piirustukset ja tydselostukset. Suunnitteluvaiheen eteneminen voi-
daan jakaa kahteen osaan, luonnosvaiheeseen ja toteutusvaiheeseen, jotka toteutetaan hankesuun-
nitteluvaiheessa hyvaksytyn korjausratkaisun pohjalta. (Asuinkerrostalon linjasaneeraus: RIL 252-2-
2009, 71.)

Suunnitteluvaiheen tehtévéna on
> kaynnistda suunnitteluvaihe
laatia suunnitelmat
jarjestda suunnittelukokoukset ja —katselmukset sekda dokumentoida ne
suunnittelun valvonta
ratkaisuvaihtoehtojen vertailu
varmistaa suunnitelmien tavoitteenmukaisuus
hyvaksyttaa suunnitelmat taloyhtiolla
rakennuslupaan liittyvien toimenpiteiden valvonta

lisa- ja muutostydsuunnitelmien tekeminen seka

vV V.V V V V V V V

huoneistokohtaisten muutostdiden huomiointi (Asuinkerrostalon linjasaneeraus: RIL 252-2-
2009, 71).

6.4.1 Suunnittelukilpailutus

Suunnittelukilpailutus koostuu suunnittelutarjouspyyntdasiakirjoista, tarjouksista, mahdollisista neu-
votteluista, suunnittelijoiden valinnasta seka sopimusten teosta. Ovenia Oy:n yhteishankkeen tarkoi-
tuksena on suunnitella peruskorjaus neljélle taloyhtidlle jokaisen taloyhtion tarpeisiin vastaten. Jo-
kaiseen taloyhtiodn tehdaan linjasaneeraus seka muita taloyhtién hyvéksymia ja valitsemia perus-
korjaustoimenpiteitd. Yhteishankkeen tavoitteena on saavuttaa kustannussaastéja, lyhentaa korjaus-

ten lapimenoaikaa seka saada korkealaatuinen lopputulos.

Ovenia Oy:n suunnittelukilpailutusasiakirjat

Ovenia Oy:n hankkeen suunnittelutarjouspyyntdasiakirjat sisaltavat tarjouspyynnon, suunnitteluoh-
jelman seka suunnittelutarjouslomakkeet, joita on kaytettdva tarjousta annettaessa. Suunnittelu-
tarjouspyynto (liite 1) sisaltaa lyhyen kuvauksen hankkeesta, tiedot tarjouksen laatimisesta ja
toimittamisesta seka yhteystiedot, mihin lisékysymykset voi osoittaa. Suunnitteluohjelma (liite 2)
on tehty tarjouksen laatimisen ohjeeksi ja se sisaltda kaupallisen osan ja teknisen osan. Kaupallinen
osa muodostuu muuan muassa sopimusehdoista ja sopimusasiakirjatiedoista seka suunnittelutarjo-
uksen laatimisohjeista. Tekninen osa sisaltéa tiedot muun muassa hankkeen osapuolista seka tavoit-

teista. Suunnittelutarjouslomake 1 (liite 3) sisdltda hankkeen kokonaishintapyynndn suunnitte-
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lualoittain seka erillishankkeena ettad yhteishankkeena taloyhtidittain. Suunnittelutarjouslomake
2 (liite 4) sisaltaa erillisveloitettavien toiden tuntihinnat henkiléryhmittdin seka erillishankkeisiin etta

yhteishankkeeseen.

Suunnittelukilpailutusasiakirjojen sisaltéa

Yhteishankkeessa kukin asunto-osakeyhtio toimii osaltaan hankkeeseen ryhtyvana rakennuttajana ja
solmii nimiinsad suunnittelusopimukset, ndin yhteishanke ei rajoita taloyhtididen itsendista paattksen-
tekoa. Tilaaja on teettanyt hankkeelle hankesuunnitelmat, jotka toimivat pohjana tarjouspyynndille.
Tarkemmat tiedot hankkeen tavoitteista on kuvattuna hankkeen hankesuunnitelmissa, jotka laitettiin
tarjouspyynt6on liitteeksi. Suunnittelu toteutetaan kokonaispalkkiona, joten tarjoukset pyydettiin an-
tamaan koko tarjouspyynnon sisdltdmalle suunnittelulle. Projektissa padsuunnittelijana toimii arkki-

tehti/-rakennussuunnittelija. Lisa- ja muutostdille pyydettiin antamaan erilliset tuntiveloitushinnat.

“Tarjoukseen tulee eritelld kokonaispalkkion hinnat seuraavasti:
a. hinta taloyhtidittdin niin, etta suunnittelu toteutetaan yhteishankkeena ja

b. hinta taloyhtidittdin niin, etta suunnittelu toteutetaan erillisind hankkeina.”

"Lisd- ja muutostdiden osalta hinnat tulee eritelld seuraavasti:
a. hinta taloyhtioittdin niin, etta suunnittelu toteutetaan yhteishankkeena ja

b. Ainta taloyhtidittain niin, etta suunnittelu toteutetaan erillisind hankkeina.”

Kokonaispalkkion hinnat pyydettiin seka yhteishankkeena toteutettuna etta erillisena hankkeena to-
teutettuna. Talla on tarkoitus saada tietoon alustavat taloyhtidille saatavat kustannussaastot, jota

voidaan pitda olennaisena tietona hankkeen jatkumisen kannalta. Lisa- ja muutostdiden hinnat pyy-
dettiin yhteishankkeelle seka erilliselle hankkeelle, jotta tarjoajat herdisivat miettimaan olisiko myo6s

lisa- ja muutostdiden hinnassa maaraalennuksen varaa.

Tarjouspyyntoon kirjattiin seuraavat poikkeamat KSE 2013:sta

» Muutos kohtaan 5.7.4 — Mikéli kysymys on ohjelmallisesta tai toiminnallisesta tai viran-
omaismaarayksen muuttamisesta johtuvista lisd- ja muutostoistd, ei niista suoriteta erikseen
korvausta, mikali niiden maara on vahdinen.

» Muutos kohtaan 7.2 — Korvausta viivastyksesta suoritetaan konsultille vain, jos viivastys on
nifn oleellinen, ettd konsultin on sen johdosta osittain tai kokonaan keskeytettdvé tyonsa.
Muutos kohtaan 7.4 — Viivdstyssakon suuruus on 5 %.

» Muutos kohtaan 7.5 — Sopijapuolista rijppumattomista syistd aiheutuneen viivastyksen ja

keskeytymisen johdosta ei suoriteta konsultille korvausta.

Muita tarjouspyyntddn kirjattuja asioita
> Tilaaja pidattda oikeuden hylata kaikki tarjoukset.
> Tarjoa, jolla ei voida katsoa olevan teknisia, taloudellisia tai muita edellytyksid hankinnan to-

teuttamiseksi, suljetaan pois tarjouskilpailusta.
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> Suunnittelijoista valitaan hankkeeseen tarjoajista sopivin, ei valttdmattd kokonaiskustannuk-
siltaan edullisin.

> Tarjoukseen tulee kirjata suunnittelijat, varahenkil6t, patevyydet, referenssit seka tuntihin-
nat.

> Tarjoukseen tulee sisaltyd osallistuminen suunnittelukokouksiin (3kpl), tydmaakokouksiin
(3kpl) seka tarkastuksiin (3 kpl) taloyhtiokohtaisesti.

> Lisakokousten ja — tarkastusten yksikkohinnat pyydettiin ilmoittamaan tarjouksessa erik-

seen.

Tarjouksen kelpoisuusehdot ja toimitettavat selvitykset
> Tilaajavastuu.fi:n Luotettava Kumppani — yritysraportti,
> vastuuvakuutustodistus,
> hankkeeseen osallistuvien henkildiden henkilotiedot, referenssit seka yrityksen vastaavien
kohteiden suunnittelureferenssit seka

> tarkemmat tiedot varamiesjarjestelyista ainakin vastuullisen suunnittelijan osalta.

Suunnittelijoiden valinta

Taloyhtid valitsee hankkeeseen suunnittelijat taloyhtion yhtiokokouksessa. Vertailukohtana suunnit-
telijan valintaan kaytetaan suunnittelutarjouspyyntdasiakirjoissa esitettyja vaatimuksia ja kriteereita.
Ovenian hankkeeseen valitaan tarjoajista se, jonka tarjous on kokonaiskustannuksiltaan edullisin ja

tayttda tarjouspyynnossa asetetut ehdot taloyhtion mielesta parhaiten.

Suunnittelusopimukset

Suunnittelijoiden ja asunto-osakeyhtidn vélinen konsulttisopimus tehdaan ensisijaisesti RT—
sopimuspohjalle taloyhtién valitseman suunnittelijan kanssa. Konsulttisopimuksen sopimusehdot pe-
rustuvat Konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE 2013). Konsulttisopimuksen allekirjoitus

sinet6i suunnittelijan valinnan. Mahdolliset poikkeukset sopimusehdoista kirjataan sopimukseen.

6.4.2 Rakennuttajakonsultti hankkeessa

Projektinjohtajaksi eli rakennuttajakonsultiksi valitaan rakennuttamisen kokemusta omaava projek-
tinjohtoammattilainen. Projektinjohtajan tehtaviin kuuluu perehtya taloyhtididen tarpeisiin ja niista
tehtyihin kuntokartoituksiin ja tehda niiden pohjalta esitykset ratkaisuehdotuksista. Rakennuttaja-
konsultti myds johtaa suunnittelu- ja rakentamisvaihetta. Projektinjohdon vaativuutta nostaa se, etta
taloyhtiot voivat olla eri vaiheissa toisiinsa ndhden. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnitte-
lu ja toteutus RIL 260-2012, 24.) Rakennuttajakonsultin tehtdvéan kuuluu projektin kokonaishallin-
ta, joka voidaan jakaa sopimusten hallintaan, kustannusten hallintaan, laadun hallintaan, tiedon hal-
lintaan seka riskien hallintaan. Rakennuttajakonsultti olisi paras palkata hankkeeseen jo alkuvaihees-
sa, jotta ndma paasisivat optimaalisesti toteutumaan. Rakennushanketta helpottavia ovat ammatti-
taitoinen projektipaallikkd seka realistinen aikataulu, silld yhteiskorjaushankkeet asettavat suuret

vaatimukset tydmaan organisoinnille ja tilanteen hallinnalle. (Prodeco.)
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Projektin ohjaukseen ja suunnittelun aikaisia tehtavia ovat taloyhtidkohtaisten projektisuunni-
telmien tekeminen ja niiden paivittdminen, projektin aikataulujen laatiminen yhtidkohtaisesti urakoit-
sijan kanssa, suunnittelun organisointi ja tehtdvien, vastuiden ja vastuuhenkildiden maarittely, ra-
portointi tilaajalle, kustannusseuranta seka projektisuunnitelman laatiminen. Tarveselvityksen ai-
kaisia tehtavia ovat tavoitteiden maarittely, alustavien kustannusselvitysten laatiminen, riskianalyysi-
en tekeminen ja hankepadatdsten valmistelu. Hankesuunnitteluun kuuluvia tehtavid ovat muun
muassa tavoitteiden selvittaminen, tarvittavien tutkimusten tilaaminen, aikataulun ja toteutustavan
madrittely, rahoituksen ja kannattavuuden selvittdminen seka investointipaatosten valmistelu.
Suunnittelun valmisteluun ja ohjaukseen kuuluvia tehtdvida on muun muassa suunnittelun or-
ganisointi, suunnittelijoiden tehtavien ja vastuiden maarittely, suunnittelukilpailutusasiakirjojen laa-
dinta ja kilpailutuksen jarjestéminen seka suunnittelusopimusten laatiminen. Suunnittelukokousten
ja -katselmusten jarjestédminen, suunnittelun valvonta ja ratkaisuvaihtoehtojen vertailu sekd suunni-
telmien hyvaksyttaminen tilaajalla ja tarvittavien lisa- ja muutostdiden organisointi ovat myoés raken-

nuttajakonsultin tehtavia. (Prodeco.)

Rakentamisen valmisteluun ja ohjaukseen kuuluvia tehtdvia ovat muun muassa urakka-
muodon valinta, urakkakilpailutusasiakirjojen laadinta, tyéturvallisuusasiakirjan laadinta, urakoitsijoi-
den kartoittaminen ja urakkakilpailuun valitseminen, tarjousvertailu, urakkaneuvottelujen jarjestami-
nen seka urakkasopimusten laatiminen. Rakennusvalvonnan aloituskokousten seka tyémaa- ja
suunnittelukokousten jarjestaminen ja lisé- ja muutostdiden organisointi ovat myds rakennuttaja-
konsultin tehtdvia. Vastaanotto- ja kdayttoonottovaiheessa tehtdvana ovat vastaanotto- ja jalki-
tarkastusten jarjestdminen, kaytdnopastusten jarjestaminen seka vakuuksien valvonta. Takuu-
aikaisia tehtdvia ovat takuu- ja jalkitarkastusten jarjestaminen seka vakuuksien valvonta. (Prode-
co). Rakennuttajakonsultin ja asunto-osakeyhtidn valinen konsulttisopimus tehdaan ensisijaisesti
RT—sopimuspohjalle taloyhtion valitseman rakennuttajakonsultin kanssa. Konsulttisopimuksen so-
pimusehdot perustuvat Konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE 2013). Konsulttisopimuksen
allekirjoitus sinetdi rakennuttajakonsultin valinnan. Mahdolliset poikkeukset sopimusehdoista kirja-

taan sopimukseen.

6.5 Rakentamisen valmistelu ja valvonta

6.5.1 Urakkakilpailutus

Urakkakilpailutus koostuu urakkatarjousasiakirjoista, tarjouksista, mahdollisista neuvotteluista, ura-
koitsijan valinnasta seka sopimusten teosta. Urakkatarjouspyynnossé tulee esittdd yhteishankkeen
tavoitteet ja erityispiirteet urakoinnin osalta. Laki julkisista hankinnoista ei sido taloyhtiéta, joten kil-
pailutus voidaan toteuttaa vapaasti, kuitenkin reilun pelin sdantéja toteuttaen. Mikali taloyhtié halu-
aa mahdollisuuden valita muun kuin halvimman tarjouksen, sen ei kannata sitoutua noudattamaan

rakennusalan urakkakilpailun periaatteita (RT 16—-10182). (Taloyhti6.net.)
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Reilun pelin kilpailutuksen saannét:

> Tarjouspyynnét lahetetdan riittavalle maaralle patevia urakoitsijoita.

> Tarjouspyyntdon liitetdan maininta YSE 1998 soveltamisesta.

> Mahdolliset poikkeamiset YSE — ehdoista mainitaan tarjouspyynndssa.

> Pyydetdan yksikkdhinnat myds osakkaiden teettamiin lisa- ja muutostdihin, jotka eivat sisally
urakkaan.
Urakoitsija velvoitetaan kdymaan tyémaalla.
Ty6turvallisuussaanndsten vaatimukset otetaan huomioon tarjouspyyntdasiakirjoissa.
Tarjouspyyntddn laitetaan maininta, etta sitova sopimus syntyy vasta urakkasopimuksen al-

lekirjoittamisella. (Taloyhti6.net.)

Tarjouspyyntddn kirjattavia asioita:

> Mikali taloyhti6 haluaa pitda mahdollisuuden valita jonkun muun kuin halvimman tarjouksen,
tulee olla maininta tarjouspyynndssd, ettei sitouduta RT — kortin mukaiseen rakennusalan
urakkakilpailun periaatteisiin. Tai maininta siita, ettd sitoudutaan muutoin, kun halvimman
tarjouksen valinnan osalta.
Perusteet milla valinta tehdaan.
Tilaaja pidattaa oikeuden hylaté kaikki tarjoukset.
Tilaaja valitsee tarjoajista hankkeeseen sopivimman.

Kaikki urakoitsijat ja aliurakoitsijat tulee hyvaksyttaa rakennuttajalla

YV V V V V

Urakointiin osallistuvilta henkilGille pyydetaan ilmoittamaan varahenkil6t, patevyydet, refe-

renssit, tuntihinnat.

Urakkatarjouspyynndissa hinnat pyydetaan paapiirteittdin samalla lailla, kuin suunnittelutarjous-
pyynnoissakin. Tarjoukset pyydetdan yhteishankkeena toteutettuna seka erillisina hankkeina toteu-
tettuna. Tarjouspyynndssa tulee olla riittavan pitka tarjouksenjattdaika eli madraaika, johon men-
nessa tarjoukset ovat pyytajalla, jona toimii useimmiten projektinjohtaja. Urakkaneuvottelut kdydaan
useimmiten kahden tai kolmen parhaiten kriteerit tdyttaneen urakoitsijan kanssa. Taloyhtididen va-
lintakriteereina ovat useimmiten hinta, patevyys, aikataulutus, resurssit seka referenssit. (Taloyh-
tid.net.) Myos laatu, toimituskyky, lisa- ja muutostdiden hallinta seka taloyhtiévastuu- ja tyoturvalli-
suuslain mukaiset asiat vaikuttavat urakoitsijan valintaan (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen,
suunnittelu ja toteutus 260-2012, 61).

Urakan toteutusmuotoa Ovenian hankkeessa ei ole vield paatetty. Yhteishankkeelle on kuitenkin syy-
ta miettid urakkamuoto tarkkaan, silléd esimerkiksi projektinjohtourakalla on saatu aikaisemmin teh-
dyissa yhteishankkeissa suuria kustannussaastéja. Mikali urakkamuoto tulee olemaan kokonaisurak-
ka, rakennusteknisten tdiden urakoitsija toimii pddurakoitsijana, padtoteuttajana ja tydmaan johto-
velvollisuuksista vastavana urakoitsijana. Myds projektinjohtajan eli rakennuskonsultin mielipidetta
urakan toteutusmuodosta kannattaa kuunnella, silla hanellda on ammattitaito ja tieto asiaan. Lopulli-

sen paatdksen urakkamuodon valinnasta tekevat taloyhtitt.
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Urakoitsijan valinta

Taloyhtididen korjaushankkeisiin urakoitsija valitaan useimmiten hinnan, patevyyden, toimituskyvyn
seka referenssien perusteella. Urakkaneuvottelut kayddan useimmiten kahden tai kolmen parhaiten
kriteerit tayttaneen urakoitsijan kanssa. (Taloyhti6.net.) Urakoitsija valitaan taloyhtion yhtiékokouk-

sessa tai yhtidkokouksen paattdmassa tyéryhmassa.

Urakkasopimukset

Urakoitsijan ja asunto-osakeyhtitn valinen urakkasopimus tehdaan ensisijaisesti RT—
sopimuspohjalle taloyhtién valitseman urakoitsijan kanssa. Urakkasopimuksen sopimusehdot perus-
tuvat Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE 1998). Konsulttisopimuksen allekirjoitus sinetoi

suunnittelijan valinnan. Mahdolliset poikkeukset sopimusehdoista kirjataan sopimukseen.

6.5.2 Korjaushankkeen valvoja

Yhteishankkeessa taloyhtigille valitaan yhteinen valvoja. Valvontakustannukset voidaan jakaa taloyh-
tididen kesken kaytetyn tydomaaran mukaan. (Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja
toteutus: RIL 260-2012, 58.) Hankkeen valvojaksi valitaan valvontapatevyyden omaava tekniikan
alan ammattilainen. Patevyys tulee tyokokemuksesta seka koulutuksesta (Laksola ja Palsala 2005,
45). FISE Oy myontaa rakennus- LVI- ja kiinteistdalan henkilépatevyydet ja pitaa rekisteria patevyy-
den omaavista henkildista. Rakennusluvassa maaritelldan hankkeeseen vaadittavat vastuuhenkil6t.
(Fise.)

Valvojia hankkeessa voi olla useita ja valvontatehtavat voidaan jakaa aloittain rakennustekniikkaan,
LVI-tekniikkaan seka sahkotekniikkaan. LVI-saneeraustydmaalla voidaan paavalvojaksi valita LVI-
alan ammattilainen ja muut toimivat alivalvojina suorittamalla omaa ty6taan suunnitelmien mukai-
sesti. Padvalvoja vastaa hankkeen dokumentoinnista ja pitda huolta, etta tiedot siirtyvat taloyhtioi-
den huoltokirjoihin. (Laksola ja Palsala 2005, 45.) Valvovan tehtaviin kuuluu korjaustydén suorituksen
valvominen seka laadun varmistaminen tilaajan puolesta. Valvoja varmistaa etta korjausty® tehdaan
sopimusten ja maardysten mukaisesti. Valvoja my6s osallistuu epéselvyyksien ja ongelmien ratkomi-
seen. Valvojan tyd muodostuu tydmaakokouksista ja — kdynneista. (Korjaustieto.) Valvoja laatii laa-
dunvarmistussuunnitelman, mikali sitd ei hankkeen aikaisemmassa ole toteutettu. Laadunvarmistus-
suunnitelma liitetdan urakkakilpailutusasiakirjoihin. Suunnitelma siséltda urakkavaiheiden tarkastuk-
set ja silla pyritdan varmistamaan taloyhtididen tavoitteiden toteutuminen seka urakkasuoritusten
virheettomyys. (Laksola ja Palsala 2005, 43-44.)
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7 HANKKEEN ETENEMINEN OPINNAYTETYON JALKEEN

Opinndytety0 on osa laajaa hanketta, jonka arvioitu kesto on viela vuosia eteenpain. Suunnittelukil-
pailutus ja suunnittelijoiden valinta on tarkoitus saada paatokseen kevaan 2016 aikana. Suunnittelu-
kilpailutuksen valmistuttua kilpailutetaan urakoitsijat. Urakkakilpailutus ja urakoitsijoiden valinta on
tarkoitus saada paatdkseen syksylla 2017. Kun urakoitsijoiden valinta hankkeeseen on saatu paatok-
seen, voidaan korjaustyét aloittaa. Taloyhtididen korjausurakka on tarkoitus suorittaa vuosina 2017—-
2019.

Taloyhtididen korjausurakan on suunniteltu valmistuvan vuonna 2019. Takuuaika alkaa, kun kohteet
on vastaanotettu hyvaksytysti tarkastuksessa. Takuuaika on kaksi vuotta vastaanotosta ja kymme-
nen vuotta, mikali kyseessa on urakoitsijan térkea huolimattomuus tai laiminlyonti, tédyttamatta jaa-
nyt suoritus tai piileva virhe, jota ei ole voitu havaita vastaanottotarkastuksessa tai takuuaikana (Ra-
kennusurakan yleiset sopimusehdot.)
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8 POHDINTA

Opinndytetyon tavoitteena oli perehtya yleisesti yhteishankintamallin soveltuvuuteen peruskorjaus-
hankkeissa ja seka Ovenia Oy:n yhteishankkeeseen. Tavoitteena oli myds tarkastella ja pohtia mita
mahdollisia hy6tyja ja haasteita yhteishankkeista olisi eri osapuolia ajatellen. Tydosuuden tavoittee-
na oli tuottaa suunnittelutarjouspyyntdasiakirjat Ovenia Oy:lle. Aiheena yhteishankkeet ja yhteishan-
kintamalli oli minulle entuudestaan tdysin tuntematon. Aihe kuitenkin tuntui mielenkiintoiselta ja pe-
rehtymisen arvoiselta. Opinnaytety6n aiheeksi tétd minulle ehdotti tydharjoittelupaikan ohjaaja. Ta-
loyhtididen teetattdmien korjaushankkeiden etenemisvaiheet eivat olleet minulle aivan selvia, joten
ensimmaisena ajatuksena oli tutustua niihin. My06s erillisen hankkeen ja yhdessa toteutetun hank-

keen eroavaisuudet herattivat kiinnostuksen.

Aika alkuvaiheessa minulle kavi ilmi, ettd hanke ei tule etenemaan siina aikataulussa, mita opinnay-
tetydn tekeminen olisi vaatinut, jotta kaikki tavoitteet olisi saatu toteutettua. Alun perin tavoitteena
oli suunnittelukilpailutusasiakirjojen lisaksi tuottaa myos urakkakilpailutusasiakirjat, mutta se ei ollut
mahdollista aikataulujen poikkeavuuden vuoksi. Opinndytetyén edetessa ja raportin teon loppuvai-
heessa hankkeen suunnittelijoiden kilpailutus ja valinta oli venynyt kevaalle 2016. Hankkeen on tar-
koitus valmistua vuonna 2019. Olisiko projektipaallikén palkkaaminen alkuvaiheessa mahdollistanut
hankkeen nopeamman etenemistahdin, vaikea sanoa. Paatdksenteko tapahtuu kuitenkin aina taloyh-
tididen ehdoilla. Uskoisin, ettd suurimpana haasteena yhteishankkeelle tuleekin olemaan paattksen-

teko ja sen aikatauluttaminen.

Tutustuin hankkeen eri vaiheisiin seka erityisesti suunnittelukilpailutukseen ja sen erityispiirteisiin.
Opinnaytetytn tuotoksena valmistui suunnittelukilpailutusasiakirjat, jotka ovat liitteena. Lisaksi pe-
rehdyin yhteishankkeiden hyétyihin ja haasteisiin erityisesti teoriapohjalta ja niiden valossa voidaan
todeta, ettd yhteishankkeilla ja erityisesti urakan toteutusmuodon oikealla valinnalla voidaan saavut-
taa monenlaisia hy6tyja eri osapuolia ajatellen. Naistd suurimpana ja tarkeimpana hyétyna pidan ta-
loyhtididen kustannussaastja, sillé taloyhtiot ovat yhteishankkeen perustajia ja kustannussaastot

ovat varmasti yksi suuri motivaatiotekija osallistua yhteishankkeeseen.

Opinnaytetytssa koin haasteellisena erityisesti suunnittelu- ja urakointivaiheiden avaamisen raport-
tiin. Yhteishanke ei ole edennyt vield niin pitkalle, jotta vaiheet olisi voinut kirjoittaa hankkeen toteu-
tumisen mukaisesti, joten ne ovat kirjoitettu teoreettisista lahtdkohdista. Opinndytetyd on osa laa-
jempaa kokonaisuutta ja hanke jatkuu vield vuosia eteenpain, joten kyseenomaisen hankkeen var-
moja tutkimustuloksia sen hyddyista ja hyddynnettdvyydesta ei viela ole mahdollista saada. Onnis-
tuneita ja kustannussadstdja tuottavia hankkeita on kuitenkin aikaisemmin Suomessa toteutettu. Us-
kon etta ammattitaitoisilla tekijoilla voidaan paasta laadukkaaseen ja kustannustehokkaaseen loppu-

tulokseen.

Luin eraan opinnaytetydn, jossa oli kasitelty taloyhtididen yhteishankkeita ja pohdittu my6s erdan-
laista "ryhmakorjauspankkia”. Ryhmakorjauspankkiin taloyhtiét voisivat ilmoittaa 5-

vuotissuunnitelmansa tulevista korjaus- tai hankintatarpeista. Korjauspankki ryhmittelisi taloyhtiét
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kaupunginosittain, jolloin samankaltaista korjaustarvetta vailla olevat taloyhtiot voisivat ottaa yhteyt-
ta toisiinsa. Mielestani tdma voisi olla toimiva idea, mikali tulevaisuudessa yhteishankkeet yleistyvat.
Itse en nde mitaan syytd miksi yhteishankkeita ei toteutettaisi jatkossakin. Tietoisuutta yhteishank-
keen mahdollisuudesta olisi hyva lisdta tilaajien eli taloyhtididen keskuuteen. Mielestani opinndyte-
tyosta tuli onnistunut kokonaisuus yhteishankintamallin soveltuvuudesta peruskorjaushankkeisiin.
Uskon ettd opinnaytety6td voidaan hyodyntaa jatkossa yhteishankkeiden tietoisuuden lisaamisessa

seka vastaavanlaisten hankkeiden toteutuksessa.



LAHTEET

44 (69)

Asuinkerrostalojen linjasaneeraus — hankeprosessi ja tekniset ratkaisut 60- ja 70-lukujen kerrosta-

lossa osa 1: perusteet ja ohjeet: RIL 252-1. 2009. Suomen Rakennusinsinddrien liitto RIL ry.

Buildnet Oy. 2011. Nykyaikaiset putkiremonttimenelmat Suomessa 2011. Porvoo: Suomen Lehtiyh-
tyma Oy.

Fise Oy. Esittely ja yhteystiedot. [viitattu 2015-10-01]. Saatavissa: fise.fi

HAATAJA, Pasi. 2015. Rakennustuotteiden ja menetelmien kehitys eri aikakausina. Savonia-

ammattikorkeakoulu. Tekniikan yksikké Kuopio. Rakennustekniikka. Opetusmateriaali.

HAATAJA, Pasi. 2014. Korjausrakentamisen perusteet. Savonia-ammattikorkeakoulu. Tekniikan yk-
sikkdé Kuopio. Rakennustekniikka. Opetusmateriaali.

Hankesuunnitelma Taloyhtio 2. 2015. Vesikaton ja vesijohtojen, viemareiden seka sahkdasennusten

uusimiseen valmistautuminen. Talokeskus Oy.

HUOTARI, P&ivi. 2013-05-21. Putkiremontin vaiheet ja menetelmat. Helsingin sanomat. [viitattu
2015-11-11]. Saatavissa: http://www.hs.fi/kuluttaja/a1305680081899#

HOLM, Unni ja PERTTILAHTI, Ville. 2015. Sata ja yksi kysymysta putkiremontista. Kiinteistdalan Kus-
tannus Oy.

KANKARE, Matti. 2011-08-08. Ja&ko sinulle musta pekka — 1970-luvun taloista se purkukuntoinen?
Talouselama.fi. [viitattu 2015-11-26]. Saatavissa: http://www.talouselama.fi

Kiinteistdalan kustannus Oy. Etusivu. Kiinteistokulma. Taloyhtién putkiremontti tulossa — mita korja-
usvaihtoehtoja on tarjolla? [viitattu 2015-09-26] Saatavissa: https://www.kiinkust.fi

KORJA, Jussi. 2015. Asunto-osakeyhtididen yhteishankinnat. Opinndytetyd. Tampereen ammattikor-

keakoulu.

Korjaustieto. Taloyhtiot. Korjaushanke. Hankkeen valmistelu. Vastuunjako. [viitattu 2015-10-01].
Saatavissa: www.korjaustieto.fi

LAKSOLA, Jaakko ja PALSALA, Arto. 2005. Onnistunut putkistoremontti. Lahti: Kiinteistdalan Kustan-
nus Oy.

LAKSOLA, Jaakko. 2007. Onnistunut putkistoremontti osa 2, tekniset vaihtoehdot. Jyvaskyla: Kiin-

teistdalan Kustannus Oy.

LAPPALAINEN, Markku. 2011. Kerrostalon peruskorjaus, suunnittelu ja toteutus taloyhtidssani. Tam-

pere: Rakennustieto Oy.

NCC, ryhmakorjaus taloyhtidissa, taloyhtid 2015 [verkkodokumentti]. Taloyhtiétapahtumat.net. [vii-
tattu 2015-08-28]. Saatavissa:
http://www.taloyhtiotapahtuma.net/uploads/aineistot/209/209%201315%20Lindeman%20Lars%?20
Ryhm%C3%A4korjaus%?20taloyhti%C3%B6iss%C3%A4.pdf

OIT isanndinti. Taloyhtion remontit. Hankesuunnittelu. [viitattu 2015-08-28]. Saatavissa: http://oit.fi


http://www.talouselama.fi/
http://www.taloyhtiotapahtuma.net/uploads/aineistot/209/209%201315%20Lindeman%20Lars%20Ryhm%C3%A4korjaus%20taloyhti%C3%B6iss%C3%A4.pdf
http://www.taloyhtiotapahtuma.net/uploads/aineistot/209/209%201315%20Lindeman%20Lars%20Ryhm%C3%A4korjaus%20taloyhti%C3%B6iss%C3%A4.pdf
http://oit.fi/

45 (69)

Oulun ammattikorkeakoulu. Pk-yritysten johtamis- ja kehittamistyokalupakki. Nykytila. Nykytilan kar-
toitus. SWOT-analyysi. [viitattu 2015-08-07]. Saatavissa:
http://www.oamk.fi/hankkeet/pkk/pakki/nykytila2.htm

Ovenia Oy. polku. Saatavissa: http://www.ovenia.fi.

Ovenia Oy. Yhteishankintaprojekti. Materiaali.

Prodeco. Rakennushankkeen hallinta. [viitattu 2015-08-29]. Saatavissa: http://www.prodeco.fi
Rakennustieto Oy. 2008. Hallittu Putkiremontti. Tampere: Rakennustieto Oy.

Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyddyntaminen [verkkodokumentti]. Rakennustieto. [viitattu
2015-10-14]. Saatavissa: https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK020601.pdf

Rakentaja.fi. Aloituskokous. [viitattu 2015-11-22]. Saatavissa:

http://www.rakentaja.fi/indexfr.aspx?s=/Suorakanava/verkkolehti/aloituskokous1.htm

Rakentaja.fi. 2009-01-29. Tyémaakokoukset. [viitattu 2015-11-22]. Saatavissa:
http://www.rakentaja.fi/artikkelit/4488/tyomaakokoukset.htm

RT 10-10387 Talonrakennushankkeen kulku 1989. Helsinki: Rakennustieto.
RT 16—-10660 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998. Helsinki: Rakennustieto.
RT 10-10883 Rakennusalan suunnittelukilpailun periaatteet 2006. Helsinki: Rakennustieto.

Ryhmahankesuunnitelma. 2015. Vesikattojen, julkisivujen seka vesijohtojen, viemareiden ja sahko-

asennusten uusimiseen valmistautuminen. Talokeskus Oy.

Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen, suunnittelu ja toteutus: RIL 260. 2012. Suomen Rakennusinsi-

noorien liitto RIL ry.
SALMINEN, Juha. 2015. Toteutusmuodot taloyhtion korjaushankkeissa. Kiinteistdalan Kustannus Oy.

Suomen riskienhallintayhdistys. Tydvalineet. SWOT-analyysi. [viitattu 2015-08-07]. Saatavissa:
http://pk-rh.fi

Talokeskus Oy, ryhmékorjaushanke Case Porvoo 2014 [verkkodokumentti]. Taloyhtiétapahtuma.net.
[viitattu 2015-08-08]. Saatavissa:
http://www.taloyhtiotapahtuma.net/2014/uploads/aineistot/206%20Lindborg%20Tom%_20Ryhmako

rjaaminen%20taloyhtioissa.pdf
Talokeskus Oy. Yllapitopalvelut. Huoltokirja. [viitattu 2015-10-14]. Saatavissa: www.talokeskus.fi

Taloyhtio.net. Ajassa. Korjaushanke haltuun: hallituksen pikaopas. Korjaushankkeen kilpailutus. [vii-
tattu 2015-11-22]. Saatavissa: http://www.taloyhtio.net

Taloyhtio.net. Ajassa. Korjaushanke haltuun: hallituksen pikaopas. Urakoitsijan vastuut. [viitattu
2015-10-5]. Saatavissa: http://www.taloyhtié.net

Taloyhtio.net. Peruskorjaus ja remontointi. Putkiremontti. Viestintavaiheet. [viitattu 2015-09-26].

Saatavissa: http://www.taloyhtio.net


http://www.oamk.fi/hankkeet/pkk/pakki/nykytila2.htm
http://www.ovenia.fi/
http://www.prodeco.fi/index.php?p=Rakennushankkeenhall
https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK020601.pdf
http://www.rakentaja.fi/indexfr.aspx?s=/Suorakanava/verkkolehti/aloituskokous1.htm
http://pk-rh.fi/
http://www.taloyhtiotapahtuma.net/2014/uploads/aineistot/206%20Lindborg%20Tom%20Ryhmakorjaaminen%20taloyhtioissa.pdf
http://www.taloyhtiotapahtuma.net/2014/uploads/aineistot/206%20Lindborg%20Tom%20Ryhmakorjaaminen%20taloyhtioissa.pdf
http://www.taloyhtio.net/
http://www.taloyhtiö.net/
http://www.taloyhtio.net/

46 (69)

Taloyhtididen yhteisilla ryhmakorjauksilla saastdd, laatua ja varmuutta 2014 [verkkodokumentti].

Taloyhtio.net. [viitattu 2015-9-26]. Saatavissa: http://www.taloyhtio.net/attachements/2014-03-
30T15-21-0031.pdf

Tee parannus. Parhaat kaytdannot. Viestintd korjaushankkeessa. [viitattu 2015-09-26]. Saatavissa:
http://www.teeparannus.fi

VIRTA, Jari. 2014. Jokaisen putkiremonttiopas. Kiinteistdalan Kustannus Oy.


file:///C:/Users/s06800/AppData/Local/Temp/Parhaat%20käytännöt.%20Viestintä%20korjaushankkeessa.%20%5bviitattu%202015-09-26%5d.%20Saatavissa:%20http:/www.teeparannus.fi
file:///C:/Users/s06800/AppData/Local/Temp/Parhaat%20käytännöt.%20Viestintä%20korjaushankkeessa.%20%5bviitattu%202015-09-26%5d.%20Saatavissa:%20http:/www.teeparannus.fi

LIITTEET

Liite 1.
Liite 2.
Liite 3.
Liite 4.

Suunnittelutarjouspyynto
Suunnitteluohjelma
Tarjouslomake 1

Tarjouslomake 2

47 (69)



SUUNNITTELUTARJOUSPYYNTO Liite 1

. . 25.5.2015

Hanke: LVIS-peruskorjauksen suunnittelu yhteishankkeena

TARJOUSPYYNTO

Hankkeen tilaajina toimivien asunto-osakeyhtididen valtuuttamana Ovenia isanndinti Oy pyytaa tar-
joustanne LVIS-peruskorjauksen suunnittelusta tassa tarjouspyynndssa ja sen liitteissa mainituin eh-

doin. Tama tarjouspyyntokirje yhdessa liiteasiakirjojen kanssa muodostavat tarjouspyynnén.

Kukin asunto-osakeyhtié toimii osaltaan hankkeeseen ryhtyvana rakennuttajana ja solmii nimiinsa

suunnittelusopimukset.

Yhteishankkeen tavoitteena on tavoittaa parhaimmat mahdolliset tekijat, sitouttaa heidat pitkalle ai-
kavalille seké mahdollistaa urakka-aikaan vaikuttaminen omien resurssien mukaisesti, jolloin urakoit-

sijana voi olla pieni tai suuri yritys.

1 TILAAJAT

Asunto Oy 1

Asunto Oy 2

Asunto Oy 3

Asunto Oy 4
Isannoitsija
Ovenia Isanndinti Oy
Isdnnditsija

Osoite

Postinumero ja paikkakunta
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2 SUUNNITTELUN TEHTAVAN SISALTO

Kukin konsulttitoimisto voi tarjota toimialaansa sopivan kokonaisuuden tai vain yhden tarjouseritte-
lyn osatehtavan. Suunnittelun sisalté ja laajuus on kuvattu laskenta-asiakirjoissa olevassa suunnitte-

luohjelmassa seka hankesuunnitteluasiakirjoissa.

3 AIKATAULUT

Suunnittelun alustava aikataulu ja ajateltu suunnittelu- ja toteutusjarjestys on esitetty suunnitteluoh-
jelmassa. Tarjouksessa tulee ilmoittaa valmius suunnittelutydn aloittamiselle ja konsultin ndkemys

suunnittelutydn tarvitsemasta ajasta seka tyéhon sidottavista resursseista.

4 TARJOUSTEN LAATIMINEN JA TOIMITTAMINEN
Tarjoukseen tulee eritelld hinnat seuraavasti:

a. hinta taloyhti6ittdin niin, ettd suunnittelu toteutetaan yhteishank-
keena.

b. hinta taloyhti6ittain niin, ettd suunnittelu toteutetaan erillisina
hankkeina.

Ohjeet tarjouksen laatimisesta on esitetty suunnitteluohjelmassa.

Tarjoukset on toimitettava sahkdpostitse xx.xx.xxxx klo xx.xx mennessa osoitteeseen: etuni-
mi.sukunimi@ovenia.fi. Tarjouksen siséltdvan séhkopostin aiheeksi on ehdottomasti merkittava:

"Tarjous, LVIS-peruskorjauksen suunnittelu ryhmahankkeena”.

5 TARJOUSTEN KASITTELY JA VALINTAPERUSTE

Tarjoukset kasitelladn suunnitteluohjelmassa kuvatulla tavalla. Hankkeen suunnittelijoiksi tullaan va-
litsemaan hankkeeseen sopivin/sopivimmat tarjouksen jattanyt tarjoaja, joka tayttaa tarjoajalle ja

tarjoukselle asetetut edellytykset.

6 SOPIMUSEHDOT

Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013 suunnitteluohjelman kohdassa 3 kuvatuin lisdyk-

sin ja muutoksin.
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7 HINNAT

Tarjoushinnat tulee antaa tarjouspyynnon liitteena oleville tarjouslomakkeelle 1 (sisdltda nelja vali-

lehted) ja tarjouslomakkeelle 2 (sisaltda yhden valilehden).

8 TARJOUKSEN VOIMASSAOLOAIKA

Tarjouksen tulee olla voimassa vahintadn 3 kuukautta tarjousten viimeisesta jattopaivasta.

9 LISATIEDOT
Tarjouspyyntda koskeviin lisakysymyksiin vastaa:
Isdnnditsija
puhelinnumero

sahkoposti

Asunto Oy 1,
Asunto Oy 2,
Asunto Oy 3,
Asunto Oy 4 puolesta:

Kuopiossa XX.XX.XXXX

Allekirjoitus

Liitteet:
Liite 1 Suunnitteluohjelma (pdf) pvm
Liite 2 Suunnittelutarjouslomake 1 pvm
(exel- taulukko, sis. 4 valilehted)
Liite 3 Suunnittelutarjouslomake 2 pvm

(exel-taulukko, sis. yhden vélilehden)

Liite 4 Hankesuunnitelma Asunto Oy 1 (pdf) pvm
Liite 5 Hankesuunnitelma Asunto Oy 2 (pdf) pvm
Liite 6 Hankesuunnitelma Asunto Oy 3 (pdf) pvm
Liite 7 Hankesuunnitelma Asunto Oy 4 (pdf) pvm
Liite 8 Ryhmahankesuunnitelman tiivistelma (pdf) pvm
Liite 9 Piirustukset

Liite 10 Isénnoitsijatodistukset pvm
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Asunto Oy 1
Osoite

Postinumero ja paikkakunta

Tilaajien edustaja:
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Postinumero ja paikkakunta
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Osoite

Postinumero ja paikkakunta
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Osoite
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KAUPALLINEN OSA

1 HANKKEEN NIMI

Hankkeen nimi: LVIS-peruskorjauksen suunnittelu yhteishankkeena

2 HANKINNAN KOHDE JA TYONSISALTO

Hankinnan kohde ja ty6n sisaltd on kuvattu tarjouspyynndssa seka sen liitteena olevissa asiakir-
joissa. Tilaaja edellyttda, etta tarjoaja on tutustunut kaikkiin tarjouspyynnon liitteena oleviin asia-

kirjoihin ennen tarjouksen jattamista.

3  SOPIMUSEHDOT
Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013 seuraavin lisdyksin ja muutoksin:

e Muutos kohtaan 5.7.4.
Mikali on kysymys ohjelmallisista ja toiminnallisista tai viran-
omaismaarayksen muuttamisesta johtuvista lisa- ja muutos-
toistd, ei niista suoriteta erikseen korvausta,

mikali niiden maara on vahainen.

e Muutos kohtaan 7.2

Korvausta viivastyksesta suoritetaan konsultille vain, jos vii-
vastyminen on niin oleellinen, etta konsultin on sen johdosta
osittain tai kokonaan keskeytettdva tyonsa.

e Muutos kohtaan 7.4
Viivastyssakon suuruus on 5 %.

e  Muutos kohtaan 7.5

Sopijapuolista riippumattomista syista aiheutuneen viivastyk-
sen ja keskeytymisen johdosta ei suoriteta konsultille korvaus-
ta.




. . SUUNNITTELUOHJELMA Liite 2

. . 15.6.2015

4  KONSULTTIPALKKIO JA VELOITUSPERUSTEIDEN TARKISTUS

Konsultin kanssa solmitaan kiintedhintainen kokonaispalkkiosopimus, johon sisaltyvat kaikki tar-
jouspyyntOasiakirjojen mukaiset tehtavat. Sopimus laaditaan Sopimuslomake.net — palvelun kon-

sulttisopimuslomakkeelle. Tarjoushinta on kiintedhintainen ja sitova koko sopimuskauden.

Kokonaispalkkio on ilmoitettava euroina liitteena olevalle tarjouslomakkeelle. Kokonaispalkkio si-
saltad konsulttien osallistumisen suunnittelukokouksiin (3 kpl), tydmaakokouksiin (5 kpl) seka
tarkastuksiin (3 kpl) taloyhtiokohtaisesti. Edelld mainituista kokouksista ja tarkastuksista tulee an-
taa yksikkohinta liitteena olevalle tarjouslomakkeelle, jonka mukaan kokonaispalkkiota tarkiste-

taan kokousten tai tarkastusten maardan muuttuessa alkuperaisesta.
Tilaaja vastaa ainoastaan madradamiensa matkojen kustannuksista.

Konsulttipalkkiot maksetaan tyon etenemisen mukaisina maksuerina erikseen sovittavan sopi-

mukseen liitettdvan maksuerataulukon mukaisesti. Maksuerista viimeinen on “Tilaajan ohjeiden
mukaiset loppudokumentit ja huoltokirja-aineisto luovutettu, tarkastettu ja hyvaksytty” on 5 %
kokonaispalkkiosta. Maksuerataulukko tulee toimittaa tilaajalle myds sdahkoisessa muodossa Ex-

cel-taulukkona varustettuna kunkin eran eraantymiskuukausiennusteella.

Tilaajalla on oikeus perustellulla syylla keskeyttda konsulttitehtdvat sen eri vaiheissaan, jolloin

palkkiota maksetaan vain siihen asti suoritetusta tyosta.

Palkkojen, sosiaali- tai muiden vastaavien kustannusten muutokset eivat vaikuta kokonaispalkki-

on suuruuteen. Konsultin tekemista ylityétunneista ei makseta erillistéd korvausta.

5 ERITYISET KORVAUKSET JA KULUT

Kokonaispalkkio sisaltda hankkeeseen kuuluvat normaalien palaveri- ja kokouspdytakirjojen yms.
papereiden kopio- ja postituskulut. Suunnitelma-asiakirjojen kopioinnin ja postituksen maksaa ti-

laaja. Kopiointity6t teetetdan tilaajan hyvaksymassa kopiolaitoksessa tilaajan laskuun.

Muita erityisia korvauksia ja kuluja korvataan vain, mikali asiasta on ennakolta erikseen sovittu.
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6  MAKSULIIKENNE

Rahaliikenne hoidetaan tilaajan kautta. Kaikki rahaliikenne tulee hoitaa verkkolaskuja kayttaen.
Laskujen maksuehto on 21 vrk. alkaen siita, kun hankkeen projektipaallikkd on hyvaksynyt

laskun.

Tilaaja hyvaksyy konsulttien, urakoitsijoiden ja muiden hankkeeseen osallistuvien maksueratau-
lukot ja niiden mukaiset laskut.

7  SOPIMUSASIAKIRIAT
Tehtdvassa noudatetaan seuraavia asiakirjoja:

1. Konsulttisopimus

2. Tarjouspyyntdasiakirjat

3. Tarjous

4. Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013 (RT 13-11143) ta-
man asiakirjan kohdassa 3. esitetyin lisdyksin ja muutoksin.

Asiakirjojen patevyysjarjestys on edella kuvatun luettelon mukainen.

8 TARIOUS
8.1  Tarjouksen muoto

Tarjous on annettava tarjouspyynndn liitteena oleville suunnittelutarjouslomakkeille 1 (sisdltaa
nelja valilehted) ja 2 (sisdltéda yhden valilehden).

Tarjoukseen tulee eritella kokonaispalkkion hinnat seuraavasti:

¢. hinta taloyhtidittdin niin, ettd suunnittelu toteutetaan ryhméhankkeena ja
d. hinta taloyhti6ittdin niin, etta suunnittelu toteutetaan erillisind hankkeina.

Lisa- ja muutostdiden osalta hinnat tulee eritelld seuraavasti:

¢. hinta taloyhtidittdin niin, ettd suunnittelu toteutetaan ryhméhankkeena ja

d. hinta taloyhti6ittdin niin, etta suunnittelu toteutetaan erillisind hankkeina.
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Tarjouksen kokonaispalkkio eritelladan Excel-taulukkoihin, huomioitavaa on, etta taloyhtiét ovat
eriteltyna erillisille valilehdille. Tarjouksen tulee olla tarjouspyyntéasiakirjojen mukainen eika tar-
joukseen saa liittad omia ehtoja. Muutoin voidaan tarjous jattda hyvaksymatta. Tarjoukseen on

litettdva tarjouspyynndssa ja sen liitteissa pyydetyt erittelyt ja dokumentit.

8.2 Tarjouksen kelpoisuusehdot seka toimitettavat selvitykset

Konsultin tulee antaa tarjouksen liitteena seuraavat tilaajavastuulain (1233/2006 ja muutos
470/2012) edellyttamat selvitykset ja todistukset tai muu luotettava selvitys seuraavien vaihtoeh-
tojen mukaisesti:
= Tilaajavastuu.fi:n Luotettava Kumppani — yritysraportti tai
= todistus tai muu luotettava selvitys seuraavista:
= selvitys merkinnasta ennakkoperintarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja ar-
vonlisaverovelvollisten rekisteriin (Patentti ja rekisterihallituksen ja verohal-
linnon yhteinen yritystietojarjestelma),

= kaupparekisteriote,

= todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus ja selvitys siitd, etta
verovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty

= todistus elakevakuutuksen ottamisesta ja elakevakuutusmaksujen suorit-
tamisesta tai selvitys siitd, ettd erdantyneita eldkemaksuja koskeva maksu-
sopimus on tehty

= todistus tapaturmavakuutuksen ottamisesta,

= selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tyéeh-
doista

Edella esitettyjen todistusten ja selvitysten lisaksi on toimitettava myés vastuuvakuutustodistus.

Tarjouksessa tulee ilmeta hankkeeseen osallistuvien henkildiden henkildtiedot, referenssit seka

yrityksen vastaavien kohteiden suunnittelureferenssit.

Mikali tarjous sisaltda useamman suunnittelualan, on jokainen ndista kasiteltavana erillisena tar-

jouksena siten, ettd ne ovat helposti eriteltavinad osina muidenkin kuin hinnan osalta.
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Tarjouksessa on esitettava tarkemmat tiedot varamiesjarjestelyistd tdssa hankkeessa. Varamies-
jarjestelyjen osalta ainakin projektin vetdjan / vastuullisen suunnittelijan varamiesjarjestely tulee
osoittaa.

8.3 Tarjouksen voimassaoloaika

Tarjouksen tulee olla sitovana voimassa kolmen kuukauden ajan tarjouspyyntokirjeessa maara-
tysta tarjouksen jattdpaivasta lukien.

8.4 Tarjouksen tekeminen ja toimittaminen

Tarjouksen tulee sisaltad tarjouspyyntoasiakirjojen mukaiset tiedot. Tarjousta annettaessa on
kaytettdva liitteena olevia tarjouslomakkeita. Tarjous tulee toimittaa tarjouspyyntokirjeessa ilmoi-

tetulla tavalla, maaraaikaan mennessa. Tarjous on annettava suomen kielella.

Tarjousaineiston tulee sisaltdd myds mahdollisten lisa- ja muutostdiden laskutusperiaatteet hen-

kildluokittain seka kokonaispalkkioon sisaltymattomien kulujen veloitusperusteet.

Hankkeeseen osallistuvia henkilditd ei saa vaihtaa ilman tilaajan suostumusta. Tarjouksen tekija

vastaa alihankkijasta kuin omasta toiminnastaan.

8.5 Tarjouksen valinta- ja hylkaysperusteet

Tarjouspyynndn mukaisista, tarjouksen kelpoisuusehdot tdyttavista ja muutoin hyvaksyttavista
tarjouksista valitaan hankkeeseen soveltuvin.

Tarjoaja, jolla ei voida katsoa olevan teknisia, taloudellisia tai muita edellytyksid hankinnan to-
teuttamiseksi tai joka on laiminlydnyt verojen tai lakisaateisten sosiaalimaksujen suorittamisen
Suomessa tai siind maassa, jossa toimittajan padtoimipaikka sijaitsee, suljetaan pois tarjouskil-
pailusta.

Tarjousten vertailusta voidaan sulkea pois tarjous, jos se poikkeaa tarjouspyynndssa ja sen liit-
teissd esitetyistd vaatimuksista ja ehdoista. Tarjous voidaan hylatd myds muilla asiallisilla perus-
teilla, joita ovat esimerkiksi seuraavat:

e se ei tayta tarjouksen muodolle asetettuja vaatimuksia;
e siind ei ole vastattu kaikkiin tarjouspyynndssa esitettyihin seikkoihin;

e vaadittuja todistuksia tai selvityksia ei ole toimitettu;

e tarjous saapuu mydhastyneeng;
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e tarjouksen tekija on suunnittelukilpailussa menetellyt vilpillisesti tai hyvan
tavan vastaisesti;

e tarjoushinta on niin alhainen, etta voidaan pitad ilmeisend, ettei ty6ta voi-
da suorittaa ilmoitetulla hinnalla.

Tilaaja pidattaa oikeuden hylata kaikki tarjoukset.

8.6 Tarjousten avaus

Tarjoukset avataan tilaajan toimesta viimeistaan viikon kuluessa tarjousten jattépaivasta. Tarjo-

uksen tekijat eivat saa osallistua avaustilaisuuteen.

9 TIEDOTTAMINEN

Projektin ulkoisesta tiedottamisesta vastaa tilaaja.

10 RIITAISUUKSIEN RATKAISEMINEN

Mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti osapuolten keskindisten neuvottelujen avulla.

Ellei erimielisyyttd voida nain sopia, riitaisuudet jatetdan Kuopion karajéoikeuden ratkaistavaksi.

11 LISATIEDOT

Tarjouspyynt6éa koskevat lisékysymykset on esitettéva tarjouspyynnéssa kuvatulla tavalla.
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TEKNINEN OSA

12 YLEISTA

Tama suunnitteluohjelman tekninen osa on laadittu selventamaan kohteen suunnittelutyon sisal-
tod ja laajuutta seka tarjouksen antamista. Tilaaja ohjaa suunnitteluty6ta nimetyn rakennuttaja-
konsultin kautta.

13 HANKKEEN OSAPUOLET

e Tilaajat: AsOy 1
As Oy 2
As Oy 3
As Oy 4
¢ Isannditsija: Ovenia isanndinti Oy

Tilaaja valitsee sopimuskumppaneikseen seuraavat suunnittelijat:

e Arkkitehti-/ paasuunnittelija (toimii maankaytt6- ja rakennuslain mukaise-
na vastuullisena paasuunnittelijana)

e Rakennesuunnittelija
e  LVI-suunnittelija

e  Sdhkodsuunnittelija
14 KOHDETIEDOT

Tarkemmat kohdetiedot hankkeista I16ytyvat liitteenad olevista hankesuunnitelmista.

15 TAVOITTEET JA KUSTANNUKSET

Yhteishankkeen tarkoituksena on suunnitella peruskorjaus neljélle taloyhtiélle jokaisen taloyhtitn
tarpeisiin vastaten. Jokaiseen taloyhtiodn tehdaan linjasaneeraus sekd muita taloyhtién hyvaksy-

mia ja valitsemia peruskorjaustoimenpiteita.

Kukin asunto-osakeyhtié toimii osaltaan hankkeeseen ryhtyvéna rakennuttajana ja solmii nimiinsa

suunnittelusopimukset.

Tilaaja on teettanyt hankkeelle hankesuunnitelmat, jotka toimivat pohjana tarjouspyynndille.
Kohteiden hankesuunnitelmat ovat tarjouspyynndn liitteend. Tarkemmat tiedot hankkeen tavoit-

teista on kuvattu hankesuunnitelmassa.
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AsOy 1
Suunnittelutehtava kasittaa liitteena olevan hankesuunnittelun mukaisen suunnittelun vaihtoehto:
Muut peruskorjaustoimenpiteet:

Hankesuunnitelman huomioitavat avoimet asiat:

As Oy 2
Suunnittelutehtava kasittaa liitteena olevan hankesuunnittelun mukaisen suunnittelun vaihtoehto:
Muut peruskorjaustoimenpiteet:

Hankesuunnitelman huomioitavat avoimet asiat:

As Oy 3
Suunnittelutehtava kasittaa liitteena olevan hankesuunnittelun mukaisen suunnittelun vaihtoehto:
Muut peruskorjaustoimenpiteet:

Hankesuunnitelman huomioitavat avoimet asiat:

As Oy 4
Suunnittelutehtava kasittaa liitteena olevan hankesuunnittelun mukaisen suunnittelun vaihtoehto:
Muut peruskorjaustoimenpiteet:

Hankesuunnitelman huomioitavat avoimet asiat:

16 ALUSTAVA AIKATAULU
Alustava hankeaikataulu on seuraava:

e Toteutussuunnittelu alkaa pvm

e Toteutussuunnitelmat valmiit urakkalaskentaa

varten pvm
e Korjausrakentamisen aloitus pvm
e Rakennus valmis ja kayttddnotettavissa pvm

Tilaaja pidattaa itselldan oikeuden muuttaa alustavaa hankeaikataulua. Paasuun-
nittelija laatii yhdessa muiden suunnittelijoiden kanssa tarkemmat suunnitteluvai-

heita seka hankkeen rakentamista koskevat aikataulut tilaajan hyvaksyttavaksi.
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17 TOTEUTUSMUOTO

Hanke on tarkoitus toteuttaa yhteishankintamallia kayttden, tarkoittaen kaytanndssa sitd, etta
suunnittelu ja toteutus tehtdisiin samojen yritysten toimesta kaikkiin taloyhti6ihin portaittain. Yh-
teishankkeen suunnittelu on saanut alkunsa siita, ettd neljalla taloyhtiélla on samankaltaiset ta-
voitteet ja aikataulut korjaushankkeiden saattamiseksi kaytantéon. Hankkeella on tavoitteena

tarkastella mita hyotyja yhteishankintamallilla voidaan saavuttaa eri osapuolia ajatellen.

Yhteishankkeen tarkoituksena on tavoittaa laadullisesti parhaimmat mahdolliset tekijat, sitouttaa
heidat pitkalle aikavalille seka mahdollistaa urakka-aikaan vaikuttaminen omien resurssien mukai-
sesti, jolloin urakoitsijana voi olla pieni tai suuri toimija. Liséksi yhteishankkeella pyritaan saavut-

tamaan kustannussaastoja.

Rakentamisen urakkamuoto paatetdan taloyhtididen yhtiékokouksissa. Lopullinen erillisurakoiden

ja — hankintojen sisalt6é ja hankintarajat tarkentuvat suunnittelun edetessa.

18 TEHTAVAN SISALTO
18.1 Suunnittelualat ja suunnittelun laajuus

Konsulttien tehtavat maaritelldan tassa suunnitteluohjelmassa ja rakennustieto-kortiston konsult-
tien tehtavéluetteloiden (PS 12, ARK 12, RAK 12, TATE 12) mukaisesti.

Hankkeen tavoitteenmukaisuus tarkastetaan tarvittaessa ennen L2-suunnitelmien hyvaksymista
seka tyopiirustusten osalta ennen urakkalaskentaa rakennusosa-arvioon perustuvin laskelmin.
Mikali asetetut tavoitteet eivat toteudu, suunnitelmien kehittdminen tavoitteiden mukaisiksi sisal-

tyy suunnittelijoiden palkkioihin.

Kaikkien suunnittelualojen tehtaviin kuuluu:

e suunnittelukokouksiin osallistuminen (3 kpl/taloyhti®)

e osallistuminen huoltokirja-aineiston kokoamiseen oman suunnittelualueen
osalta

e asennusta vastaavien luovutusdokumentaatioiden laatiminen urakoitsijoi-
den toteutusta vastaavien “punakyna”-versioiden pohjalta

e |uovutusmateriaalin toimittaminen sovitussa aikataulussa
e tydmaakokouksiin osallistuminen (5 kpl/taloyhtio)

e osallistuminen tarkastuksiin (3kpl/taloyhti6)



. . SUUNNITTELUOHJELMA Liite 2

. “ 15.6.2015

18.1.1 Arkkitehti-/ paasuunnittelu

Arkkitehtisuunnittelun tehtaviin sisaltyy toimiminen RakMK A2 “Rakennuksen suunnitelmat ja
suunnittelijat” mukaisena padsuunnittelijana. Pdasuunnittelijan tehtdvaan sisaltyvat Padsuunnitte-
lun tehtavaluettelon PS 12 (RT 10-11108) kohtien C...K mukaiset tehtavat:

C Suunnittelun valmistelu
D Ehdotussuunnittelu

E Yleissuunnittelu

F Rakennuslupatehtavat

G Toteutussuunnittelu

H Rakentamisen valmistelu
I Rakentaminen

J Kayttéonotto

K Takuuaika.

Paasuunnittelija vastaa rakennuttajan tavoitteiden mukaisen kohteen suunnitteluratkaisun ai-

kaansaamisesta ja suunnitelmien yhteensovittamisesta seka johtaa ja koordinoi osasuunnitelmien
ristiriidattomuuden ja sovitun suunnitteluaikataulun varmistamiseksi suunnitteluryhman tyota. Li-
saksi han suorittaa muita suunnittelun johtamiseen liittyvia tehtavia suunnittelusopimuksessa so-

vitussa laajuudessa.

Arkkitehtisuunnittelun tehtaviin sisaltyvat Arkkitehtisuunnittelun tehtdvaluettelon ARK 12 (RT 10—
11109) kohtien C...L mukaiset tehtavat:

C Suunnittelun valmistelu

D Ehdotussuunnittelu

E Yleissuunnittelu

F Rakennuslupatehtavat

G Toteutussuunnittelu

H Rakentamisen valmistelu
I Rakentaminen

J Kayttéonotto

K Takuuaika

L Muut arkkitehdin tehtavat.

Arkkitehti- ja padasuunnittelija suunnittelee sisépuolen tarvittavat purkutyét, sisapintojen materi-
aalivalinnat ja niiden yhteen sovittamisen seka muut taloyhtiékohtaisissa hankesuunnitteluissa ta-

loyhtion hyvaksymat ja valitsemat korjaustoimenpiteet.
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18.1.2 Rakennesuunnittelu

Rakennesuunnittelun tehtaviin sisaltyvat Rakennesuunnittelun tehtdvaluettelon RAK 12 (RT 10—
11128) kohtien C...K mukaiset tehtavat:

C Suunnittelun valmistelu
D Ehdotussuunnittelu

E Yleissuunnittelu

F Rakennuslupatehtavat

G Toteutussuunnittelu

H Rakentamisen valmistelu
I Rakentaminen

J Kayttéonotto

K Takuuaika.

Rakennesuunnittelija erittelee rakennussuunnitelman yksityiskohtaisiksi rakenteiksi ja tydohjeiksi,
joiden mukaan rakennusty® tehdaan. Lisaksi rakennesuunnittelun tehtavakokonaisuuteen sisaltyy

palokatkosuunnitelmien laatiminen.

Rakennesuunnittelija suunnittelee rakennetekniikkaan liittyvat ratkaisut taloyhtiékohtaisten han-

kesuunnitelmien mukaisiin, taloyhtion hyvéksymiin ja valitsemiin korjaustoimenpiteisiin.

18.1.3 LVI-suunnittelu

LVIA- suunnittelun tehtaviin sisaltyvat Taloteknisen suunnittelun tehtavaluettelon TATE 12 (RT

10-11129) kohdissa C...K putki-, ilmanvaihto- ja automaatiosuunnittelijalle maaritetyt tehtavat:

C Suunnittelun valmistelu
D Ehdotussuunnittelu

E Yleissuunnittelu

F Rakennuslupatehtavat

G Toteutussuunnittelu

H Rakentamisen valmistelu
I Rakentaminen

J Kayttdéonotto

K Takuuaika.

LVI-suunnittelija suunnittelee LVI-tekniikkaan liittyvat ratkaisut taloyhtiokohtaisten hankesuunni-

telmien mukaisiin, taloyhtién hyvaksymiin ja valitsemiin korjaustoimenpiteisiin.
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18.1.4 Sahkosuunnittelu

Sahkoésuunnittelun tehtaviin sisaltyvat Taloteknisen suunnittelun tehtavaluettelon TATE 12 (RT
10-11129) kohdissa C...K sahkdsuunnittelijalle maaritellyt tehtavat:

C Suunnittelun valmistelu
D Ehdotussuunnittelu

E Yleissuunnittelu

F Rakennuslupatehtavat

G Toteutussuunnittelu

H Rakentamisen valmistelu
I Rakentaminen

J Kayttéonotto

K Takuuaika.

Sahkdsuunnittelija suunnittelee sdhkdtekniikkaan liittyvat ratkaisut taloyhtiokohtaisten hanke-

suunnitelmien mukaisiin, taloyhtion hyvaksymiin ja valitsemiin korjaustoimenpiteisiin.

18.2 Suunnittelu- ja rakentamisvaiheen kokoukset

Suunnittelukokouksia pidetaan suunnitteluvaiheessa kolme kertaa, rakentamisvaiheessa tydémaal-
la suoritettavia kokouksia jarjestetaan viisi ja tarkastuksia kolme kertaa. Kokousten ja tarkastus-

ten maara on laskettu taloyhtigittain.

Kunkin suunnittelualan vastuullinen suunnittelija on velvoitettu osallistumaan tilaajan maaritta-

miin kokouksiin. Mikali vastuullinen suunnittelija on estynyt osallistumaan kokoukseen, tulee asi-
asta ilmoittaa tilaajalle vahintaan kaksi tyopaivaa ennen ko. kokousta. Tilaajan kanssa sopimus-
suhteessa olevan suunnittelutoimiston on jarjestettava vastuulliselle suunnittelijalle varamies ko-

koukseen.

Suunnitteluvaiheen kokouksiin, tydmaakokouksiin ja tarkastuksiin osallistumien kuuluu konsultin

kokonaispalkkioon.

Lisdkokouksien ja tarkastusten veloitusperusteena kdytetdan yksikkéhintaa, joka on annettu tar-

jouslomakkeella.
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19 RAKENNUSTYONTURVALLISUUS

Jokaiselle osapuolelle kuuluu rakennustyon turvallisuudesta huolehtiminen Valtioneuvoston ase-
tuksen rakennustyon turvallisuudesta VNa 205/2009 mukaisesti. Suunnittelussa on otettava

huomioon kaikki em. asiakirjassa suunnittelijoille asetettujen velvoitteiden tayttamisesta.

Hankkeen projektipaallikké laatii hankkeelle riskien arviointiin pohjautuvan, erillisen turvallisuus-
asiakirjan. Laadittua turvallisuusasiakirjaa pdivitetdadan hankkeen aikana. Kaikki suunnittelijat ovat
velvoitettuja ilmoittamaan turvallisuusasiakirjassa havaitsemistaan paivitystarpeista tilaajalle seka

osallistumaan omaa suunnittelualaa koskevaan ty6turvallisuusriskien arviointiin.

20 HUOLTOKIRJAVELVOITTEET

Suunnittelualojen sopimukseen kuuluvat huoltokirjavelvoitteet on kuvattu téman asiakirjan liit-
teessa 1.

Liitteet:

Liite 1. Huoltokirja-aineistoluettelo



SUUNNITTELUOHJELMA Liite 2

15.6.2015

Huoltokirjamateriaalien vaihe 1

Rakennustekniikka sekd piha- ja viherrakentaminen RAK-, ARK-suunnittelija TyOselostukset

LVIA-tekniikka LVIA-suunnittelija Tydselostukset

Sahkotekniikka Sahkoésuunnittelija Tyoselostukset
Rakennejarjestelmakuvaus Arkkitehti /RAK

Teknisten estelmien yleiskuvaukset LVIA-suunnittelija

Teknisten jdrjestelmien yleiskuvaukset Sahkosuunnittelija

Teknisten jdrjestelmien yleiskuvaukset Muu erikoistekniikka

Kiinteistdén perustiedot Arkkitehti /HK-K Perus- ja kohdekortit (minimi)

Laite-, korje-, piste- ja valaisinluettel ot LVIAS-suunnittelija Lopullinen valaisinluettelo urakoitsijalta
Kone- ja jarjestelmékorttien laatiminen Suunnittelijat/urakoitsijat Omat pohjat tai koordinaattorilta erillinen mallipohja
K&ytto- ja huolto-ohjeet Urakoitsijat

Huoltokirjamateriaalien vaihe 2

Arkkitehdin pohjat Arkkitehti

Salaojakuvat Rakennesuunnittelija

LVIA-suunnittelijoiden lisdykset LVI-suunnittelija

Sahkésuunnittelijoiden lisdykset Sahkésuunnittelija

Piha- ja vihersuunnitelmat A3 Arkkitehti

Sahko Sahkosuunnittelija Ryhmi/sahkokeskuksen ja mittareiden vaikutusalueet
LVI-tekniikka/RAU-urakoitsija LVI-suun./RAU-urakoitsija Teknisisséd kohteissa
LVI-tekniikka/RAU-urakoitsija LVI-suun./RAU-urakoitsija _— Riittda jos laiteluettelossa selkedsti
Saatokaaviot ja -arvot Suunnittelijat/urakoitsijat Tavoitearvot - toimintaohjeet
Kulutustavoitteet, energialle ja vedelle LVIS-suunnittelijat

Energiatodistus LVI-suunnittelija

Kulutusmittareiden perustiedot Vastuualueen urakoitsija

Tavarantoimittajien yhteystiedot
Rakennusaikaiset yhteystiedot P&durakoitsija
Yllapidon yhteystiedot Isannditsija

Takuuajan yhteystiedot Paaurakoitsija
Pintamateriaali ja muut materiaali- ja kalusteluettel ot Padurakoitsija

Huoneselostus, materiaali- ja kalusteluettel ot Arkkitehti/iééurakoitsi'a

Putkiurakoitsijan materiaalit Kone- ja laitekortit, tekniset ajot, kaytt6- ja huolto-ohjeet
Mittaus- ja saatopoytakirjat, luovutusasiakirjaluettelo ja toimittajat
IV-urakoitsijan materiaalit Kone- ja laitekortit, tekniset ajot, kaytt6- ja huolto-ohjeet
Mittaus- ja sa irjat, luovutusasiakirjaluettelo ja toimittajat
Sahkdourakoitsija (sahko ym. telejarjestelmat) Kone- ja laitekortit, tekniset ajot, kdyttd- ja huolto-ohjeet
Mittaus- ja sdatopoytakirjat, luovutusasiakirjaluettelo ja toimittajat
Palo- ja turvatekniikka Laitteistotiedot, tekniset ajot ja ohjeet
Mittaus- ja kdyttéonottopoytakirjat, luovutusasiakirjaluettelo ja toimittajat
TATE-urakoitsijan materiaalit - kiinteistéautomaatio Venttiili-, piste- ja sdatékaaviot sekd luettelot ja manuaalit
Mittaus- ja sdatopoytakirjat, luovutusasiakirjaluettelo ja toimittajat
Sprinkleri
Jadhdytystekniikka (kylmé)
muu talotekniikka
Pihaurakoitsija
[Vateriaali-jarakennustiedot  fpaawaketsip | [ [ ]
Sovittava mitd saadaan sahkdisesti ja mita
tuotekansioiden mukana. Oleellisista asioista tekniset
tiedot ja kdyttéohjeet mm. VSS, savunpoisto ym. Hankinnat
Suuntaa antava taulukko sekd kaikkien pintojen ym. materiaalien hoito-ohjeet.

VSS

Perustukset

Julkisivu

Ikkunat ja parvekeovet
Parvekkeet

Vesikatto

Vesikaton varusteet
Porraselementit
Lattiapinnoitteet

Parketit

Laatat

Laminaatti- ja muovilattiat
Ontelolaatat ja jadnne-betonipalkit - toimittaja
Alakatot

Muuraus
Viliseindjarjestelmat
Maalaus

Palokatkot

Savunpoisto

Pelastussuunnitelma (suojelusuunnitelma, turvasuunnitelma) Rakennuttaja/kdyttdja Véhintdan pohjat jatkokasittelyyn

Mahdolliset kantavuuteen sekéd paloturvallisuuteen liittyvdt suunnitelmat-
ohjeet (vuosittaiset tarkastukset ja kiyttérajoitteet)
Arkkitehdiltd valokuvat huoltokirjan kdyttékansion kanteen Arkkitehti
Kayttoonottosuunnitelma- aikataulu (koulutussuunnitelmat, koulutukset) |P&d&urakoitsija
Luovut iakirjaluettelot Pddurakoitsija
Luovutusmateriaaliluettelot P&durakoitsija
Tilankéyttdohjeet (vrt. ast io-ohjeet) Pddurakoitsija




SUUNNITTELUTARJOUSLOMAKE 1 Liite 3

SUUMMITTELUT ARJOUS
OVENIA OY SUUNNITTELUTARJOUS
Haapaniemenkatu 38 B Tarjoajan nimi P oLl tiboi i sto Y-bnnLE
70110 Kuopio Tarjouksen pyml Pkl ey
Tautetaan rasteroituibin ruutuibin Allekirjoitus Mirnenzelvenns
Punaizet kaohdat korvataan Yhteyshenkilo klirni pub
ASUNTO QY
HINTA ERILLISHANKKEENA HINTA YHTEISHANKKEENA
Ith [alv. O ] Ih [sis. alv 24 ] ¥h [alv. O ] ¥h [sis. alv 24 X)

PAASUUNNITTELU

RAKENNUSSUUNNITTELU

RAKENHNESUUNNITTELU

LYI-SUUNNITTELU

SAHKOSUUNMITTELU

YHTEENSA 0 0 0 0



OVENIA OY

Haapaniemenkatu 38 B
0110 Kuopio

Taytetaan rasteroituibin zoluibin
Punaizet tekstit korvataan

SUUNNITTELUTARIJOUSLOMAKE 2

Liite 4

SUUMKITTELUTARJOUS 10.6.2015
ALA SUUNNITTELUTARJOUS
Tarjoajan nimi Fonzulttitoimisto T-bnnLE
Tarjoukzen pym. pp. kb ey
Allekirjoitus kirmenselvennys
Yhteyshenkilo klirni puh

KOHDE: LYIS-PERUSKORJAUKSEN
SUUNNITTELU BYHMAHANKKEENA

HINTA
ERILLISHANK-
KEENA

HINTA
YHTEISHANK-
KEENA

HenkKilén nimi

ERILLISYELOITETTAVIEN TOIDEN
TUNTIHINNAT HENKILORYHMITTAIN [=kol]

Fh [si1s. alv 242)

¥h [=is. alv 2422)

Faazuunnittelijan |a varahenkilon nimi

'01 Johtava erikoizsuunnittelija

'I]Z Yanhempi erikoissuunnittelija

'I]3 Ernkoissuunnittelija

'l]-ll Suunmnittelijat

r S
05 Muoremmat suunnittelijat

F —
06 Avustavat suunmittelijat

F — .
07 Awvustajat ja harjoittelijat

Tyomaakokoukszet




