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Sammanfattning

| detta examensarbete gors en processbeskrivningnfdinjesanering. Allt som
bor beaktas presenteras steg for steg. | ett &ingéngsprojekt bor flera krav fran
myndigheternas sida beaktas. Dessa krav gor &# phinciper for beslutsfattande
och information bor féljas for att projektet kan eft lyckat slutresultat. Aven
husbolagets styrelse och dess ansvar behandlasidéid av processbeskrivningen

presenteras ocksa ett verkligt fall.

Arbetet begransas till en del av tidsbristen fajelsaneringen. Projektet beskrivs
fram till husbolagets bolagsstdmma, dar det skatta§ beslut om projektet
godkanns av aktiedgarna i bolaget eller inte. Ddrnmteblir byggskedet for det

verkliga projektets del.
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Tiivistelma

Tamén  opinndytetydn aiheena on  prosessikuvaus sdingerauksen
toteuttamisesta. Tyossa kaydaan askel askelegitadéat, jotka tulee huomioida
hankkeen suunnittelusta lahtien onnistuneen loppkgen saavuttamiseksi.
Linjasaneeraushankkeessa tulee noudattaa usar@omaisten maarayksia, jotka
vaativat tiettyja informointi- ja paatoksentekomgealyita hankkeen onnistumisen
kannalta. Tyosséani olen pyrkinyt selostamaan taloghallinnon toimintaa ja sen
vastuuta, kun ryhdytddn linjasaneeraushankkeeségpinnaytetyd koostuu
yleisesta prosessikuvausosasta, jota voi sovelédsegti linjasaneeraushankkeissa,

seka todellisesta linjasaneeraushankkeesta, jeteselurannut.

Koska taman opinnaytetyon tulee olla valmis huhidgsa 2011 ja
linjasaneeraushanke kulkee oman aikataulunsa mukagoittuu opinnaytety®
niin, etta hankkeen tapahtumia  selostetaan linpeyansurakan
toteuttamispadatbkseen asti. Taloyhtion ylimaar&&es yhtiokokouksessa

huhtikuussa 2011 osakkaat paattavat toteutetaankmgelmat vai ei.
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Summary
The objective of this thesis is to present the vation process that describes how

the pipe replacement can be implemented. Stepdpytee study goes by through
the things that always should be considered torensisuccessful outcome. Pipe
renovation projects must comply with the requireteesf a number of authorities,

who require a certain decision and informing praredto achieve a successful
outcome. In this work, | have tried to describe Wwark of the housing association
board and its responsibility in a pipeline rencwatproject. The thesis consists of a
general description of how to manage all kinds ipejine renovation projects. In

this study | also have an example of a real pipetenovation case that | have

observed.

Since the thesis has to be completed in April 201igve to set a limit. The real
case that | have been following is described uhél point where the shareholders
have to decide if they want to implement the pipelrenovation. A general
description of the process has been made througth®utpipeline renovation
project from start to finish. The decision to implent the pipeline renovation and
the implementation itself concerning the actualjggbare not described in this

thesis.
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1 Johdanto

Taman opinnéaytetydn lahtokohta on vuoden 2009 sykdlpin sain tehtavakseni tehda
uudet pohjapiirustukset kalusteiden sijoittelusturdo Oy x: aan. Tarkoituksena oli
kalustaa vanhat kylpyhuone- ja Kkeittidtilat, jotkéultaisiin uusimaan tulevan
linjasaneerauksen yhteydessa, taloyhtion hallituksgiveita huomioon ottaen. Naita
piirustuksia olen hionut ja paivittdnyt satunnaiségvadseen 2010 asti, jolloin minut
valittiin  tekniseksi isannditsijaksi kyseiseen tditoon. Kevaalla 2010 aloitettiin

projektikonsultin valintaprosessi, joka johti sopikseen rakennuttajakonsultti y:n kanssa.

Syksylla 2010 aloitetun yhteistyon yhteydesséa méallisen tilaisuuden mainita tulevasta
opinnaytetyostd projektikonsulteille. He suhtauaiivasiaan myonteisesti, minka

seurauksena he toimivat taman opinnaytetyon toiraptegana ja avustavat ohjauksessa.

Tassa opinnaytetydssa esitetdan asuntoyhtion dimggesaushankkeen eri vaiheet, joissa
kasitelladn seikkoja, jotka on tarpeen ottaa huomiconnistuneen lopputuloksen
saavuttamiseksi. Nama  seikat edellyttavat erilaisigpaatoksenteko-  ja
tiedottamismenettelyja. Lyhyesti voi sanoa, etié sisaltdd paatoksentekoa, hankkeeseen

valmistautumista, hankkeen suunnittelua, urakaitsyjalintaa, rakentamista ja valvontaa.

Koska opinnaytetyon ja linjasaneerauksen ajankosataiivat niinkin sopivasti yhteen, oli
mahdollista selostaa meidan hankkeemme kulkua j@& m@atoksia olemme tehneet

prosessin eri vaiheissa. Tekstissd nama osat Givkii.

Aloittaessani tdméan tyon Kkirjoittamisen 7.11.20l&heeraushankkeemme on edennyt

seuraavalla tavalla:

Kevat 2008: Taloyhtion hallitus on tehnyt paatoksémntotutkimuksen

suorittamisesta

» Putkien kuntotutkimuksiin erikoistunut yritys onksylla 2008 antanut lausunnon

suorittamastaan kuntotutkimuksesta

e Hallitus on vuoden 2009 aikana teettanyt suunnitelmjoita esiteltiin

yhtiokokouksessa maaliskuussa 2010

* Yhtiokokouksessa kevaalla 2009 valtuutettiin hadlit aloittamaan

linjasaneeraushankkeen suunnittelu



« Hallitus hyvaksyi rakennuttajakonsultin sopimuk8€n9.2010

* Lvi-, sahko -, ja arkkitehtipiirustukset ovat vaim

2 Yleista tietoa viemareista ja vesijohdoista

Suurin osa kaikista viemareista ja vesijohdoistavalmistettu metallista aina 70-luvulle
asti. Taman jalkeen on alettu kayttdd muoviputkymivesipuolella seka viemareissa.
Lamminvesiverkostossa muoviputkia alettiin kayttégsta 90-luvulla. Vesijohtojen ja
viemareiden kayttoika vaihtelee runsaasti, muttaaatettu, etta tavallisessa kaytdossa ne
kestavat 30 - 50 vuotta. Muoviputkistojen osaltaada viela sanoa kauanko ne kestavat,
mutta niiden elinian oletetaan olevan samaa luokkatalliputkien kanssa. Esimerkkina
voidaan mainita projektijohtajaamme lainaten, etéden talon putkistoissa voi olla
huimia eroja, vaikka talot olisivat valmistuneet |lkeen samaan aikaan. Tassa asiassa
vaikuttaa tietysti putkien suunnittelu, mutta myd®tallin laadulla on vaikutus niiden
elinkaareen. Myo6s veden laatu ja se, onko kyse &ywai lamminvesijohdoista vaikuttaa
putkien kestavyyteen. Voidaan todeta, ettd kun gsekasuinyhtion vesijohdoista ja
viemareistad, ei voida luottaa oletuksiin. Nain ollputkistojen kuntoa on tarkkailtava
saanndllisesti. (RT 18-10813, s. 2)

Kokonaisprosessia ajatellen linjasaneeraus kuulli®:&4n, kiinteisttn kunnossapidon
pitkan tahtdimen suunnitelmaan. Yhdessé kuntoarjaokuntotutkimuksen kanssa PTS
kertoo talon korjaustarpeesta. (RT 18-10813, s. 2)

Putkisaneerausten maara on talla hetkella rajuasauksa Suomessa. Tasta johtuu, etta
markkinoille  tulee jatkuvasti uusia  yrityksida, jetk tarjoavat erilaisia
putkisaneerausmenetelmid. Naihin menetelmiin kuahm. sujutus, putkien vaihto uusiin
ja erilaiset pinnoitusmenetelmat. On havaittu, @it@oitusmenetelmissd kaytettavissa
materiaaleissa ja niiden paksuuksissa on paljoija.efieknoPlanin varatoimitusjohtaja
sanoo, etta "viemarisaneerauksissa emme enaé siEsalsaneerauskohteissa hyvaksyneet
muita kuin itsekantavan putken muodostavia tekitigktai sujutusputkia”. Han mainitsee
myos, etta alalla olevat pinnoitustekniikat ovastgnassa. Taman vuoksi on &arimmaisen
tarkeda, ettda suunnittelijalta ja valvojalta vaaaslit laajaa osaamista ja kokemusta eri
putkisaneeraustekniikoista. (KH 93-40075, s.1)



3 Elinkaari ja kuntoseuranta

Kuntoseuranta on ratkaisevassa roolissa asuintiokaarta ajatellessa. Kuntoseurannan
ansiosta kiinteiston hallitus pysyy ajan tasalladsimissd kunnossa kaikki laitteet ja
rakenteet ovat. Tarpeellinen kuntoseuranta edé&dyttkuntoarvioita, yllapidettya
huoltokirjaa, tietoa korjaushistoriasta seka kwntomuksen teettamista tietyin valiajoin.
(RT 18-10813, s. 3)

Tarkastelun kohteena oleva kiinteisté on rakennettanna 1961. Siind on 16 asuntoa,
nelja kerrosta ja kaksi linjaa. Vuosien saatossanwmutamia vesivahinkoja havaittu, jotka
ovat johtuneet putkien huonosta kunnosta. On my&itiu muita ongelmia, etenkin
keittididen viemareiden osalta. Koska talon viemwgrkosto perustuu kahteen pystylinjaan,
tarkoittaa se, etta kahden asunnon viemarointi ieéssa kerroksessa kulkee samassa
pystyviemarissa. Ennen kuin putket tulevat pysty&en, kahden asunnon Kkeittién
viemarointi yhdistyy samaan putkeen. Naisséd onttodengelmia. Naapurin viemarissa
pulputtaa ja vélilla vesipatsaita nousee altaaseEfina kertoo siita, ettéa vaakaviemari on
tukossa, etenkin siina kohdassa jossa viemaritgiht)Korvausilma ei tule pystyviemarista
niin kun pitaisi, vaan se tulee naapurin vesilukanitta.(Selonteko 1/2010)

3.1 Kuntoarvio ja PTS

Jos on kyse uudesta kiinteistosta, on suositeltéeadd kuntoarvio kymmenen vuoden
kuluttua rakentamisesta. Jos kyse on vanhasta maksasta eikd mink&&n n&kdisia
kuntoarvioita ole tehty, kannatta valittomasti mttoimeen, jotta saadaan kartoitettua
missa kunnossa kiinteistd on. Kuntoarvioijan omdt asiantuntija. Kuntoarvio on perusta
yhtion PTS:lle, joka tehdaan tulevaisuuden vargfimmenesta kahteenkymmeneen vuotta
eteenpdin ja joka on hyva paivittaa viiden vuodafem. Syy PTS:n paivittdmiselle on
my0s se, ettd asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009 rAaaeita “asunto-osakeyhtion
hallituksen on ilmoitettava yhtiokokoukselle kitjaésti yhtiokokousta seuraavan viiden
vuoden kunnossapitotarpeet ja yhtiossa jo tehdgh&ssapitotyot” (KH X4-00464, s. 1).
Kunnossapitosuunnitelman avulla kaikkia kiinteiskamjauksia voidaan jatkuvasti seurata
niin, ettd ne eivat ajaudu kaikki samalle korjaks@le eivatkd asukaskustannukset
hetkellisesti kasva kohtuuttomiksi (Virta & Ojaj&r2009, s.32).  Kuntoarvion ja PTS:n
avulla kiinteiston paattajat saavat hyvan kokonarsk Kkiinteiston kunnosta ja
tulevaisuuden korjaustarpeesta. Niista selvidaaakistpn arvioitu ajankohta ja niihin
littyvat kustannukset. (RT 18-10813, s. 3)



3.2 Huoltokirja

Vanhoissa rakennuksissa ei tavallisesti ole pidetigltokirjaa. Kaytdssa olevaan taloon
voi olla suuri haaste tehda huoltokirja. Siihernvitaan useasti eri alojen ammattilaisia.
Naita ovat esimerkiksi LVI- ja séhkdtekniikan agiamtijat. Kuinka laaja huoltokirjasta
tulee, riippuu tilaajan tarpeista ja kiinteistofortieista. Nain ollen huoltokirjan sisaltd voi
vaihdella kiinteistdittain ja tilaajittain huomastasti. (RT 18-10702, s. 2)

Nykyaan kaikissa uusissa kiinteistdissd ja rakelmasvaraisissa muutostoissa
huoltokirja kuuluu lain edellyttamiin luovutusasig&ihin (Maankaytté- ja rakennuslaki
132/1999). Tama tarkoittaa, etta linjasaneeraukgkgssa vastaan, on varauduttava myos
huoltokirjan laatimiseen, koska maankaytto- ja rakeslaki sitd vaatii. Huoltokirjaan on
hyva liittaa kaikki kiinteistdd koskevat olennaisetsiakirjat. Na&aita ovat mm.
tydmaakokouspoytakirjat, muistiot, valokuvat erbwgiheista, tyoselostukset, sadhkoiset
piirustukset, vesivahinkohistoriat ja kaikki muulora rakentamiseen ja korjaamiseen
littyva aineisto. (RT 18-10813, s. 3)

Tarkastelun kohteena oleva kiinteist6 on 50 vuotenha Kiinteistd, jossa ei ole
huoltokirjaa. Tama asia muuttuu linjasaneeraushagkkmyotad, kun oleellinen materiaali

kootaan yhteen.

3.3 Kuntotutkimus

Kuntotutkimuksen tarkoituksena on tasmentaa kigtde tai kiinteistoon kuuluvan osan
korjaustarve. Kuntotutkimuksessa kaytettdvat mdémeie voivat johtaa rakenneosan
rikkoutumiseen, kun taas kuntoarviossa pyritdarvig@naan sama asia, mutta siind
kaytetaan vain aistinvaraisia ja kokemuksenperargaetelmid. Vesi- ja viemarijohtojen
tutkimisessa kaytetaan erilaisia rontgen- ja videok Kuntotutkimuksen suorittajan voi
olla vaikeaa maaritella tietty ajankohta, millointket rikkoutuvat. Han antaa tutkimuksen
tulosten ja ammattitaitonsa perusteella arvionlanalkavalilla putket on uusittava. Ta&man
jalkeen on tehtava korjauspéatds, jonka on petastttiedossa oleviin faktoihin.
Paatokseen vaikuttavat mm. kustannukset, vesivahinguotoriskit, terveyshaitat,
asumusviihtyvyys ja remontin jalkeinen kiinteistérvonnousu. (RT 18-10813, s. 3 & RT
18-11004, s. 2)

Tarkastelun kohteena olevan asunto-osakeyhtion itimall p&atti  kiinteiston

viemariverkoston painehuuhtelusta, seka Kkiinteistuesi- ja viemariverkoston
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kuntotutkimuksen suorittamisesta. Tarkastusmengi&lon kaytetty rontgenkuvauksia ja
viemarikuvauksia sekd muita menetelmia, kuten &apa nakohavaintoja.
Kuntotutkimuksesta annetun lausunnon mukaan kyksigu&isto tulee uusia 3-5 vuoden
kuluessa, lAmminvesiputkisto 5-7 vuoden kuluessaiganarit 3-5 vuoden kuluessa.
Samassa todettiin ettéd sadevesiviemari liittyy toddgoisesti jatevesiviemariverkkoon.
Pohjavaakaviemari tulisi korjata valittomasti. Rapssa kavi myos ilmi etta putkistoissa
on runsaasti pistesyopymid, ja on vain ajan kysymy#loin syopyminen johtaa
l&piruostumiseen. Raportti on syksylta 2008. (Stekm 1/2010)

3.4 Taloyhtion strategia

Yhtion strategia kertoo siitd, miltd kiinteistonlitaan nayttavan tulevaisuudessa, mita
asioita halutaan priorisoida ja kehittda. Linjasaaeksessa voi kuntoarvion ja
kuntotutkimuksen perusteella paatya erilaisiin mpiteisiin. Nama strategiat voivat olla

esim. seuraavat:
» Ei sallita putkivaurioita lainkaan

» Korjataan vasta sitten kun kustannukset ja vaugioicthd&rd ovat niin suuret, etta

putkisaneeraus on valttamaton
(RT 18-10813, s. 3)

Mitd tulee tarkastelun kohteena olevan asuntoyhtginategiaan ja PTS:&&n, on
hallituksella selked ja yksimielinen nakokanta. IHad katsoo, ettéa sille on annettu
valtuudet hoitaa kiinteiston yllapitoa ottamattarhia riskeja. Kiinteiston yllapidon tulee
hallituksen mielestéa tadhdata siihen, ettd valtetadskeja. Yllatysten valttaminen on
hallitukselle tarke&d ohjenuora. Hallitus on tietem siita, ettd lahitulevaisuudessa on
tulossa paljon rahaa vaativia projekteja, muttajdisaneeraus on prioriteetti numero yksi
ja kaikkein akuutein talla hetkella. Muita tulevimojekteja ovat mm. ikkunoiden vaihto

seka julkisivuremontti.



4 Hankkeeseen valmistautuminen

Walmistautuminen

Suunnittelu

Urakeitsijan ja valvojan valinta

Rakentaminen

Vastaanotto

Huoltokirjan paivitys

Jalkiseuranta ja yllapito

Kuva 1. Asuntoyhtion korjaushankkeen kulku. (RT11804, s. 3)

4.1 Rakennuttajan vastuu

Linjasaneeraushankkeeseen ja ylipaataan rakenridsdemeen ryhtyvalla on tiettyja

velvoitteita. Yksi niista on huolehtimisvelvollissu mika tarkoitta ettéd rakennuttajan
(asuntoyhtio) on huolehdittava siita, etta hankensitellaan ja toteutetaan rakentamista
koskevien saantojen, maaraysten seka myonnetynmakkivan mukaisesti (Maankaytto-

ja rakennuslaki 132/1999). Selkokielelld se tathkait ettd yhtion on hankkeessaan
kaytettava patevid suunnittelijoita, valvojia j@myohtajia. (RT 18-11004, s. 3)

4.2 Asbestikartoitus

Asbestin vaarallisuudesta on tiedetty 1970-luvu#tatien ja sen myynti ja kayttd on
Suomessa kielletty 1994 lahtien (valtioneuvostoat@s 852/1992), (RT 08-10521, s. 1).
Asbestia voi olla mm. vesieristeissa, putkierisg@jslattiapaallysteissa, lattialimoissa ja
laasteissa(RT 84-10806, s. 3).

Ennen hankkeen aloittamista rakennuttajan on hyw@rittaa rakennuskohteessa
asbestikartoitus, edellyttaen etta sita ei oleisgtamin tehty. Mikali asbestia 16ytyy on,
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tyohon valmistauduttava asbestipurkuna. Jos rakemauei tee asbestikartoitusta, on
purkuty6 silloinkin suoritettava asbestipurkunamauden vuoksi (valtioneuvoston paatés
1380/1994). Asbestikartoitus kannatta siis tehdé&s jhaluaa valttya Kkalliilta
asbestipurkutyolta ainakin osittain. (RT 18-1084.3% & RT 18-11004, s. 3)

Tarkastelun kohteena olevassa hankkeessa kaikkinngtelijat, isannditsijat ja
rakennuttajakonsultti osallistuivat 15.10.2010 gighen KiinteistOkartoitukseen, jonka
yhteydessé suoritettiin my0s asbesti- ja haittaekartoitus. Kiinteistokartoitus ja haitta-
ainekartoitus paatettiin  suorittaa samaan aikaanpttg asukkaita hairittaisiin
mahdollisimman vahanTehtdvana oli kartoittaa linjasaneerausta vartenbesti- ja
haitta-ainepitoiset materiaalit rakennuksen kaikidfoissa ja maarittdad asbestipitoisten
materiaalien maarat ja purkutapa. Asbestia havattiainoastaan alkuperéisten
laatoituksien kiinnitys- ja saumalaastissa. Vaildaxatyssa naytteessa ei todettu asbestia,
suositeltiin putkieristeiden purkamista asbestipiykné, koska putkieristeiden eri osissa
kaytetyt materiaalit voivat vaihdella ja taman igéisa rakennuksissa on tyypillisesti

kaytetty asbestia putkieristeissa.

4.3 Aikataulu

Ensimmainen aikataulu on aika karkea suuntaa anfaka tarkentuu hankkeen edetessa.
Aikataulussa on huomioitava kaikki juridiset seklriset tehtavat. (RT 18-11004, s. 3)

Tarkastelun kohteena olevan asunto-osakeyhtionitimlitapasi rakennuttajakonsultin
ensimmaisen kerran hallituksen kokouksen yhteyd%822010. Rakennuttajakonsultti oli
valmistanut samaiseen kokoukseen alustavan aikataujoka kertoo mahdollisesta

hankkeen kulusta.

Suunnittelijavalinnat X
Hankkeeseen tutustuminen x
Haitta-zinekartoitus x

Suunnittelu

Urakkalaskenta/neuvottelu

YhtiGkokous/paatas

Rakentaminen

Kuva 2. Rakennuttajakonsultin laatima karkea altsstaikataulu 30.9.2010, joka olisi

mahdollinen toteuttaa.



4.4 Konsulttien valinta

Linjasaneeraushankkeessa on hyva olla rakennuttagakti mukana, etenkin jos yhtion
hallituksessa ei ole hankkeeseen liittyvaa osaamistrjestelyt voivat vaihdella projektin
suuruudesta riippuen. Suurissa  korjausprojekteidsansultti  hoitaa tekniset
rakennuttajatehtavat, paasuunnittelija vastaa dgtialusta, kun taas tilaaja hoitaa
hallinnollisen ja taloudellisen puolen. Jos kyse keskisuuresta projektista, johon
linjasaneeraus tavallisesti lasketaan, on hankkeebgva valita ainakin paasuunnittelija.
Koska taloyhtiot kuuluvat vaikeiden asiakkaidenkkman, on hankkeessa myo6s hyva olla
rakennuttajakonsultti. Paasuunnittelija on se Hénkijoka vastaa suunnittelun
kokonaisuudesta ja kokoaa itselleen suunnitteluynmMikali kyse on ainoastaan
perusparannushankkeesta, joka voi tarkoittaa gsarvekkeiden korjausta, riittdéd usein,
ettd tehtdvaan valitaan erityissuunnittelija. Hartehtavansa on huolehtia siita, etta
suunnitelma tayttaa sille asetetut vaatimuksettfd banke toteutetaan suunnitelmien
mukaisesti. (RT 18-11004, s. 3-4)

Tarkastelun kohteena olevan asunto-osakeyhtiontiibn hyvin tietoinen rakennuttajan
vastuusta ja se on myos yksi peruste sille, etté ydn valinnut rakennuttajakonsultin
auttamaan projektin toteutuksessa. Hallitus on toue, etta silla ei ole tarpeeksi
kokemusta ja tietoa putkiremontin kaltaisista pkbgesta. Samassa kokouksessa, jossa
hallitus allekirjoitti konsulttisopimuksen (30.910), on hallitus myos valtuuttanut
rakennuttajakonsultin - kaym&an sopimusneuvottelujakkigehtisuunnittelusta, LVI-
suunnittelusta ja sahkoésuunnittelusta annettujajotsten perusteella. Tarjouskilpailua
suunnittelusta ei kayty, koska hallitus katsoi gitdydetyt ja annetut tarjoukset olivat

kohtuullisia, ja valitut suunnittelijat katsottijpateviksi tehtavan suorittamiseksi.

4.5 Vakuutusyhtio

Rakennushankkeet tuovat aina mukanaan ylimaanasigkoriskeja, sen vuoksi niista on
iimoitettava  vakuutusyhtidlle.  Illmoituksen jattdAram on muistettava hoitaa
asianmukaisesti, muuten vakuutusilmoitus voidaafitéevai korvaussummaa pienentaa.
lImoituksessa on oltava saneeraushankkeen pa#@ssmalkisaltd, urakoitsija, urakan
suuruus niin taloudellisesti kuin ajallisesti, gvittaessa muita vakuutusyhtién vaatimia
asioita. (RT 18-11004, s. 4) (Katso liite 1, s. 9)



4.6 Tarvekartoitus

Tarvekartoituksessa selvitetddn kiinteiston tarpe&iind selvitetadn kiinteiston
toiminnallisia tarpeita kuten esim. kalusteiden than tai puuttumista, valaistuksen
parantamista, tilojen ahtautta ja materiaalien teaitista. Tarvekartoituksessa selvitetdan
myos liikkumis- ja toimintarajoitteisten tarpeetoijin kuuluvat esim. kulkuaukot,
kynnykset ja markatiloihin kulku. Rakennus-, LVig séhkdtekniset tarpeet on myos
huomioitava. Niitéd ovat esim. vedeneristyksen uursgm, sdhkdasennusten uusimistarve ja

lattialammityksen lisaéaminen. (RT 18-10813, s. 4)

Tarkastelun kohteena olevan kiinteiston kiinteigtilbksen aikana suunnittelijat tekivat
nakdhavaintojen perusteella tarvekartoituksen kaskbmaa osaamisaluettaan. Kaikista
kierroksella tehdyistd havainnoista keskusteltipureiavassa suunnittelukokouksessa
hallituksen puheenjohtajan kanssa, jotta kiinteistarpeiden Kkartoitus saataisiin

mahdollisimman selvaksi urakkaa varten.

5 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu maarittelee remontin tarpeen muladen. Se on yksityiskohtainen
selvitys, jonka laatijana toimii asiantuntija. Asfantijana toimii useimmiten
rakennuttajakonsultti tai paasuunnittelija, kosikaajalla on harvoin tarpeeksi kokemusta
projektijohtamisesta. Tilaajan on kuitenkin oltagktiivinen, jotta saavutettaisiin paras
mahdollinen lopputulos. Kaikissa rakennusprojeki@isirkeimmat kustannuksia koskevat
paatokset tehdddn hankesuunnitteluvaiheessa. &utkitin yhteydessa purkutydt ovat
aika laajat. Taman vuoksi kannattaa harkita msig@massa yhteydessa suoritettavia toita,
jotka edellyttavat rakenteiden lavistamista. Nétzat esimerkiksi lammitysjarjestelma,
iImanvaihto sek& sahko- ja telejarjestelmien sameer korjaus tai uusiminen. Kun
hankesuunnittelu suoritetaan huolellisesti, nakyy seka projektin kulussa etta
lopputuloksessa. Hyvan arkkitehtuurin ja tekniseansittelun ehdoton edellytys on, etta
se vahentéa rakennusaikaisia yllatyksia ja tyaseuduvia haittoja. Huolellisesti toteutettu
suunnitteluprosessi ohjaa asukkaiden tarpeita &estan lopputulokseen ja
kustannusarviossa pysymiseen. Se helpottaa mytisnodlisia tehtavia. (RT 18-10813, s.
4 & taloyhtio.net)
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5.1 Tavoiteaikataulu

Aina kun on kyse aikatauluista kannatta olla tarjk&arata tyOvaiheita varten riittavasti

aikaa. Taytyy kuitenkin muistaa, etta kaikki kiiistét ovat yksilollisia ja hankkeen kesto

voi korjauskohteesta riippuen vaihdella suureslviB/stydohon ja suunnitteluun tarvittava

aika voi vaihdella aina puolesta vuodesta puolestatovuoteen. Hankkeen alussa
rakennuttajakonsultilta voi saada karkean arviomkkeen kestosta. Tama arvio tarkentuu
hankeen edetessa. (RT 18-10813, s. 4)

5.2 Hankkeen laajuus

Tassa vaiheessa tilaajalla tulee olla selva kasgsyg, mita hankkeella pyritdédn
saavuttamaan, minkalaista lopputulosta tavoitellddenkkeen laajuutta ajatellen taytyy
miettia asukkaiden tarpeita ja kaikkia muita patdsna, mitd linjasaneerauksen
yhteydessa pyritddn suorittamaan. On hyva tehdansielmat niin, ettd annetaan muutama
vaihtoehto, joista pyydetaan urakka- ja kustannisiarVaihtoehtoja voi olla kaksi tai
kolme (laaja, keskim&arainen, ja suppea), jottatseahisen vaikeudelta s&astyttaisiin.
Talléin on myds huomioitava tarvekartoituksen lagjuRT 18-10813, s. 4)

Koska tarkastelun kohteena olevan taloyhtion asist@csuurin osa on alkuperaisessa
kunnossa, yhtion hallitus on ajatellut tehdd mistavparannukset putkiremontin
yhteydessa. Yhtion sahko- ja viestintgjarjestelnkaipaavat kipeasti uusimista ja
taydentamista. Taman takia hallitus on esittanitf etenkin kylpyhuoneiden ja keittididen
sahkoistys uusitaan kokonaan tdméan paivan tasonaiselsi. Kaikkien uusimisten
tavoitteena oli myo6s, ettd lopputulos kaikilta tmah tayttdd nykyiset
viranomaismaaraykset. Koska hallitus on péaatynyvirnylaajamittaiseen perinteisella
tavalla toteutettavaan linjasaneeraukseen, my@aikaisut ovat pohdinnan alaisena.
Koska uudistetaan laajamittaisesti, on mahdollistsamalla parantaa vanhoja
sisustusratkaisuja. Suunnittelussa on lahdettyasiiettd keittiét ja kylpyhuoneet
tyhjennetaan taydellisesti, ja vedetddn uusia upgse sdhkopisteitd seka keittibon etta
kylpyhuoneeseen. (Selonteko 1/2010) (Katso liige5),

Tassa kohdassa on huomioitava, etta taloyhtion ithkHlen ratkaisu suoritta

linjasaneerauksen yhteydessa keittioremontti, eltkmormaaliin kaytant6on. Tavallisesti
linjasaneerauksessa tehdaan pienin mahdollinenamikytanndssa tarkoittaa sita, etta
vain kylpyhuone uusitaan kokonaan ja uudet putkdetadn keittioon asti.
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5.3 Alustava kustannusarvio

Kustannus on asia, joka aina askarruttaa maksajapsfa yleensa syntyy eripuraa.
Alustavaa kustannusarviota laatiessa on huomiokaikki tiedossa olevat menot ja tulot.
Hankkeeseen liittyvid seikkoja, jotka vaikuttavathti§in talouteen, ovat mm.
kuntotutkimus, piirustukset, tilojen mittaus, koipittkustannukset, haitta-ainekartoitus,
hankesuunnittelu, tekninen suunnittelu, valvontaltokirja, urakka-, muutos- ja lisatyot,

hallinnolliset ja mahdolliset korjausavustuksetT (B8-10813, s. 4)

Tarkastelun kohteena olevan taloyhtion hallitukselbn kuitenkin hyvéat perusteet
paatokselleen, ettd keitti6t remontoidaan perusissdti. Tyokustannukset ovat
linjasaneerauksen suurin yksittdinen menoerd. Rakiajakonsultin laskelmien
perusteella melko normaali jakauma on seuraava.kdrarakentamiseen liittyva tyépanos
on 60 % materiaali- ja muut ainekustannukset 30 &bspunnittelu, lupa ja muut
rakennuttamiskulut 10 %. Tulokselliselle rakentaathes taytyy luoda edellytykset. Tasta
syysta kaikki tyon alla olevat tilat tyhjennetadéin pystytaan luomaan mahdollisuus
tehokkaaseen tyodskentelyyn, mikd taas mahdollistaa etta tydn osuus kustannuksista
pidetddn mahdollisimman alhaisena. Silloin ajatbefee jarkevasti taloudellisuuden
kannalta. Hallitus on valmistellut remonttitydon kaistd tilankaytt6d nimenomaan
taloudelliselta kannalta. (Selonteko 1/2010)

Kalusteiden sijaintia pitéaa tarkoin harkita. Mitagarkevaa syyta pitda kiinteat kalusteet
samoilla paikoilla kuin ennen remonttia ei kysessestaloyhtiossa ole. Ajatukset
sisustamisessa ovat muuttuneet, ja koneita jeelttton ihan eri tavalla kuin 50-luvulla,

kun edellinen sisustus suunniteltiin. Silloin elubledes paikkaa jaéakaapille pienissa
asunnoissa. On kuitenkin hyvd muistaa, ettd monaktiperaista arkkitehtuuria on

hyvinkin jarkevaa noudattaa. (Selonteko 1/2010)

Hallituksen tavoite on saada osakkaille mahdollisiam hyva vastine
linjasaneerausrahalle. Hallitus tietda, ettd linpseeraus maksaa aina paljon. Eri
linjasaneerausprojektien onnistuminen voidaan hs&lipenitata silla, mitd rahalla on
saatu. Hyvin suunniteltu ja toteutettu projekti gaa maksaa saman verran tai vahemman
kuin huonosti toteutettu. Erona voi olla, ettd &sisa paljon on entisellaan ja toisessa on

kaikki uutta ja raikasta, ja kuitenkin hinta on samtai pienempi(Selonteko 1/2010)
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6 Tiedottaminen ja suunnittelupaatos

6.1 Tiedottaminen

Hankkeesta tiedotetaan kiinteiston osakkaille jallekayttgjille avoimesti perustellen

kaikkia paatoksid, jotta hankkeesta syntyisi malgioiman realistinen kuva. Nain

valtytaan parhaalla mahdollisella tavalla tunteisiiperustuvalta vastaanotolta.
Tiedottaminen on syyta tehda hyvissa ajoin ennetolksia, joissa paatoksia tehdaan.
Asioista on tiedotettava kirjallisesti. Kun on kysénkin mittavasta hankkeesta kun
putkisaneeraus, on hyva pitaa tiedotustilaisuuksaigtdjille. Heille taytyy kertoa miksi

hankkeeseen on ryhdytty, miten tyo etenee ja nstemaikuttaa kiinteiston kayttéon. On
hyva tiedottaa asioista sitd mukaa kun uutta in&atiota tulee. Meidankin

hankkeessamme on huomattu, etta riittdmatén tiachirtien voi johtaa hankaluuksiin.
Informoinnin  suhteen perussdéantbna voi pitda, romlmink enemman tietoa kuin

vahemman. (RT 18-11004, s. 4 & RT 18-10813, s. 4)

Tarkastelun kohteena oleva taloyhtio jarjesti ems#irsen tiedotustilaisuuden asukkaille ja
osakkeenomistajille 3.11.2010. Tarkoituksena otta eakennuttajakonsultin edustaja
pitdd esitelman suunnitellusta linjasaneerauksegéa siihen liittyvista kaytannon
jarjestelyista. Noin kymmenen minuutin jalkeen h&teskeytettiin ensimmaisen kerran
kun yksi tilaisuuteen osallistuneista henkildisygdenalaisti putkiremontin toteuttamista
perinteisella menetelmalla. Kyseisen henkilon mstéleputkisaneeraus pitdisi suorittaa
sujutusmenetelmalla. Koko tiedotustilaisuus vasiitysin kun tama henkilé kyseenalaisti
melkein kaiken, mitéa tilaisuudessa sanottiin. Sufsésta jauhettiin edes takaisin noin
kahden tunnin ajan, minka jalkeen osa osakkaistsjikaista poistui paikalta.

Tiedotustilaisuuden jalkeen hallitus paatti tehdgallisen selonteon. Selonteossa hallitus
kertoi osakkaille linjasaneerausprojektin etenermsi&e projektin alkutaipaleista aina
hallituksen kokoukseen 28.10.2010 asti. Hallituksezlesta kirjallinen selonteko on ainoa
keino kommunikoida sellaisen ihmisen kanssa, jokaednalaistaa kaikki vaitteet.
Selonteossa kerrotaan myds, miksi kohteessa oryfigdithjasaneeraukseen perinteisella

menetelmalla eli putkien uusimisella.

Taloyhtibon  toinen  tiedotustilaisuus  jarjestettin 4.12.2010. Ensimmaisesta
tiedotustilaisuudesta viisastuneena hallituksen gauljohtaja kertoi heti tilaisuuden

alussa, etta ensin pidetaan kaikki esitykset ja jgdeen saa vasta kysya. Hallituksen
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puheenjohtaja aloitti tilaisuuden esityksen, jobéa kertoi yleisesti linjasaneerauksesta ja
siihen johtaneista syista. Taman jalkeen rakengaktansultti esitteli eri vaihtoehtoja
laatoituksesta ja muista osakkaita koskevista géasta. Tama esittely pidettiin sen takia
etta ensimmaisessa tiedotustilaisuudessa havaiteitd asukkaat haluavat enemman
informaatiota vaihtoehdoista, joihin he itse pystlyvaikuttamaan. Tassa tilaisuudessa ei
endd kukaan maininnutkaan mitddn sujutukseen Mty Henkild joka aiheutti
hankaluuksia ~ ensimmaisessa  tiedotustilaisuudessa  dmaantunut  tahan
tiedotustilaisuuteen. Esittelyiden jalkeen oli udsenkilo aanessa, talla kertaa yksi
osakkaista. Hanen mielestdan keittiosuunnitelmatablhuonot eika niita voi missaan
nimessa hyvaksya. Taman tiedotustilaisuuden pultessiesi nousivat keittidt, joista
keskusteltiin puolin ja toisin noin kahden tunnifara kunnes ihmiset jalleen kerran
poistuivat paikalta yksi toisensa peraan. Keskustel ilmeni myds se, ettd osakkaat

haluaisivat itse suunnitella keittionsa yhtion lamstuksella.

Hallitus totesi tiedotustilaisuudessa ilmenneenapétkeen perusteella yllatyksekseen, etta
osakkaista suuri osa suhtautuu varsin varaukseddtikn muutostéihin. Hallitus pitaa
aarimmaisen tarkeéna, etta linjasaneeraus voidaaoritaa pian siita syysta, etta yhtion
putkistot ovat erittdin huonossa kunnossa. Tamdaatdallitus paatti kokouksessaan
10.1.2011 luopua suunnitelmastaan keittididen uisggta linjasaneerauksen yhteydessa.
Samaisen kokouksen yhteydessd yhtion hallinnollisannoéitsija sanoi itsensa irti.
Hallitus kiitti isannoéitsijaa hyvin suoritetusta dgta yhtion hyvaksi ja totesi, ettd yhtio
tulee epaileméattd kaipaamaan hanen asiantuntemuostisg@nnditsija ilmoitti eroavansa
henkilokohtaisista syista. Taloyhtiossa on todeteyvan erittdin hankalia osakkaita, jotka

tyollistavat isdnnoitsijaéa turhan paljon, mika vatkaa kielteisesti tydymparistoon.

Yhtion kaksi osakasta ovat yhdessa 31.1.2011 kabdekirjelm&n muodossa vaatineet
ylimaaraisen yhtiokokouksen koolle kutsumista kahdeikon sisélla. Asunto-
osakeyhtidlain mukaan hallituksen pitaa kutsua &hndinen yhtiokokous koolle kahden
viikkon sisélla, jos vaatimus tayttaa lain mukaisetellytykset. Hallituksen puheenjohtaja
sai 4.2.2011 Kiinteistdliitto Uusimaan lakimiestemullisen vahvistuksen siita, etta heidan
mielestddn lain mukaiset edellytykset eivat tayty.

4.2.2011 hallituksen puheenjohtaja ilmoitti eroasamsunto Oy:n hallituksen jasenen ja
puheenjohtajan tehtavasta valittbmasti. Myods hanoitti eroavansa henkilokohtaisista
syistd. Eroilmoituksessaan h&n toivoo etta yhtice whtibssa vireillda olevan

linjasaneeraushankeen lapi mahdollisimman pian. llidaksen selontekojen 22.11.2010
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ja 2.2.2011 perusteella voin todeta etta hankeesdryvin. Pitdkaa huolta siité etta hanke
vieddan lapi viivastyksettd”. Eroilmoituksessaannhiittdd hallituksen jasenia ja
osakkaita noin kymmenen vuotta kestdneesta eris@stal yhteistyostd toteamalla etta

asiat ovat aina sujuneet hyvin.

Taloyhtion onneksi hanke oli eroilmoituksen astaesimaan kutakuinkin valmis. Kaikki
tekninen suunnittelu ja laskenta-asiakirjat olivaalmiit ja rakennuslupa myoénnetty.

Ainoastaan tarjouspyyntdja odoteltiin.

On turhauttavaa seurata vieresta kuinka hyva j&génteinen ty6 palkitaan. Hallituksen
puheenjohtaja on sitkedsti vetdnyt hanketta etdenpéstamatta minkaan nakoista
palkkiota. Han on tehnyt kaiken vapaa-aikanaarntyj#ta téllaisessa projektissa on paljon.
Paivatdista on otettu vapaata kun on jouduttu ost@lmaan lukuisiin

suunnittelukokouksiin. Selontekoja on kirjoitetjatta yhtion osakkaat ymmartaisivat,
mista hankkeessa on kyse ja miksi se on totewtetikaikki on tehty yhtion ja osakkaiden

hyvaksi.

Taloyhtion hallitus ajatteli aikoinaan kun tahanopektiin lahdettiin, ettd koska keittiot

ovat hyvinkin pienia, keittion uudelleen jarjesti@yosakkaille syntyisi huomattavaa etua.
Etu tosin syntyisi vain siind tapauksessa etta aaidyhtya johonkin perusratkaisuun.

Monistettavuus tuo aina etuja rakentamisessa. Tyata hallitus on yrittdnyt suunnitella

hyvan perusratkaisun joka hyvélla tahdolla olisiiki@en hyvaksyttavissa. Kun ottaa
huomioon ettd noin 75 % kaikista keittidistd onuglkréisessa tai huonossa kunnossa,
hallitus oletti perustellusti ettd osakkaat olisivkiinnostuneita uudesta Kkeittiosta.

(Selonteko 1/2010)
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6.2 Yhtiokokouksen ja hallituksen valtuudet

Ensimmaisessa linjasaneeraushanketta koskevassakofuksessa on hallituksen
tarkoitus esitella jonkin ndkdinen ensimmainen sut@étma. Se voi sisaltda esim.
perustelut hankkeelle, tarvekartoituksen tulokgtginen kuva hankkeen etenemisesta ja
alustavaa tietoa aikatauluista seké kustannuk$iskdili mahdollista, on hyva, jos saadaan
asiantuntijoita paikalle antamaan lausuntoja etamisista asioista. TaAssa kokouksessa on
tarkoitus, ettd yhtiokokous antaa hallitukselle tmadlet kdynnistaa suunnittelu, jonka
tulokset kasitellaan seuraavassa yhtiokokoukséédiaen valtuuksien turvin hallitus voi
mm. teettdd mittauksia, piirustuksia, haitta-aimgkauksen, tarjouspyyntéja
suunnittelijoista ja valita suunnittelijat sekad eddrjoittaa suunnittelusopimukset.
Hallituksen on jarkevaé koota komitea, joka on nmakprojektin alkamisesta aina loppuun
asti. Se voi koostua hallituksen jasenistd, isdsi@sta, suunnittelijoista sekd myos
ulkopuolisista asiantuntijoista. Ryhmaa muodostaesstarkedd muistaa, etta henkildiden
on oikeasti haluttava olla siind mukana ja sitotal# tybhon. Asioita, joista tyoryhmalle
todennékdisesti ilmenee paanvaivaa, ovat markatildpatutasoerot, huoneistossa jo
aiemmin tehdyt muutosty6t seka mahdolliset hyviggkis lisaveloitukset. Muita asioita
ovat polynsuojaus, vedenjakelu seka tyonaikaistenjavpeseytymistilojen jarjestaminen.
(RT 18-10813, s. 4-5)

Tata opinnaytetytta varten olen pyrkinyt selvitt@maminkalainen vastuu tarkastelun
kohteena olevan taloyhtion hallituksella on linjasarauksen yhteydessa ja miten Suomen
lainsaadantd siihen vaikuttaa. Saadakseni mahdoitisan realistisen kuvan
lainsd&dannosta olen tata osiota varten haastateiloyhtion puheenjohtajaa. Alla olevat

tekstit perustuvat tahan haastatteluun, seka h&kien nakdkantoihin.

Osakkaiden yhdenvertaisuus vaatii, etta linjasaaesratkaisut kohtaavat jokaista

osakasta suurin piirtein samalla tavalla taloudsdissa mielessa. Joko uusitaan kaikille,
tai ei kenellekaan. Yhdenvertaisuus ei toteudu,jgainen tekee omanlaisensa keittién
yhtion nimiin, koska hinnallisesti ratkaisut saath poiketa olennaisesti jo pelk&staan
rakennusteknisista syista. (Asunto-osakeyhtitl8RP12009, 1. luku 10 8)

Hallituksen tulee saada yhtiokokouksen luottaminiokKokouksessa edustettuina olevien
osakkaiden maaraenemmistt riittdd periaatteessaratHallituksen ei tarvitse saada

kaikkien osakkaiden luottamusta. Tama on yhtiossélatettava demokratia. Yhti6kokous
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punnitsee annettavan luottamuksen varsinaisess&kghkbuksessa kerran vuodessa.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6. luku 27 8)

Hallitus on toimeenpaneva elin suhteessa yhtiokkd®en, joka on ainoastaan paattava
elin. Toimeenpanovalta muodostuu siten, ettd lddién tulee ratkaisuissaan huomioida
yhtion osakkaiden yhdenvertaisuus. Ketaan osakka&issaa suosia, mutta ei mydskaan
kohdella huonosti, suhteessa muihin osakkeenommstapllitus joutuu joka paatoksensa
yhteydesséa tekemaan arvion siitd, mikd on osakkayieinen etu, ja huolehtimaan siita,
ettd tehdyt paatokset kohtelevat osakkaita tasams&sti. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009, 6. luku 2 8)

Yhtio voi tehdé sopimuksia yksittaisen osakkaas$aasunto-osakeyhtidlain puitteissa.

Kuitenkin ongelmia voi syntya siitd, jos sopimugdasellaisia alueita, joita on maaritelty
lainsdadanndssa, koska lainsaadantd saattaa jugstismennd sopimuksen edelle. Nama
sopimukset ratkaistaan Kiistatilanteissa yhtidotkellisin perustein, ja tadman takia
tuomioistuinten ratkaisut ovat maallikon tarkassda joskus varsin vaikeasti
ymmarrettavissd. Maallikko ajattelee asian sopinksadellisesti, mutta kiistat
ratkaistaan yhtidoikeudellisin perustein.

Sopimusoikeudelliselta kannalta aivan yksinkertaisepimus voi muuttua hyvin vaikeaksi
tulkita johtuen siitd, etta yhtidoikeus asettaaismyksen aivan eri perspektiiviin. Siirtyyko

sopimus uudelle osakkeenomistajalle, on vain ydkeista kysymyksista, joita voi syntya.

Kun yhtigjarjestyksen huoneistoselitteessa sanotatsé huoneisto kasittdd 2 huonetta,
keittokomeron ja kylpyhuoneen, yhtio6 ei voi lucatt osakkeenomistajalle

linjasaneerauksen jalkeen jotakin muuta kuin miamaaritelty yhtidjarjestyksessa.

Hallituksen kanta on ettd vaikeiden tulkintatiladien valttamiseksi vapaaehtoiset
sopimukset, jotka koskevat yhtibn ja osakkaan wuastudlista rajanvetoa, jatetaan

tekemattd taman urakan yhteydessa. Uusi asuntoeghtiklaki rajoittaa muutenkin

tehokkaasti suuren osan omatoimisuudesta, koskanillmpaa ei saa tehda huoneiston
sisaisidkdan muutoksia yhta vapaasti kuin ennerur{ffssosakeyhtidlaki 1599/2009, 5.
luku 2 8). Toisaalta yhtion vastuu on varsin ladan jotakin odottamatonta sattuu.

Yhtion velvollisuus on saattaa tilat alkuperaististaavaan kuntoon, kun tilat palautetaan
linjasaneerauksen jalkeen osakkaan kayttoon. (Asasakeyhtidlaki 1599/2009, 5. luku 9
8)
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Yhtiokokouksen tehtavana taas on tehda paatokdidukaen esitysten perusteella. Minka
tahansa suuremman hankkeen osalta tdméa tarkoittéé ghtiokokous paattaa siita,
toteutetaanko hanke. (Asunto-osakeyhtitlaki 159826. luku 2 8)

6.3 Yhtigjarjestyksen muuttaminen

Jokaisessa asunto-osakeyhtiossa tulee olla yhé&sigs, joka on laadittu yhtiota
perustettaessa. Linjasaneerauksen yhteydessaigoigsantoyhtidissa voi ilmeta tarve
yhtigjarjestyksen muuttamiseen. Jos yhtiGjarjestgks ei esimerkiksi ole saannoksia
osakaskohtaisten lainojen kasittelystd, voi ollaetia muuttaa yhtidjarjestysta. Asia
kannatta tarkistaa ajoissa, koska yhtiojarjestyksemuttamisesta paattaa yhtiokokous ja
aina se el valttamattd kay helposti. P&aatds on v@ateain, jos se tehdaan
maaraenemmistopaatoksella (asunto-osakeyhtiold®/2809, 6. luku 27 8). Se tarkoitta,
ettd paatokseksi tulee ehdotus, jota on aanestadyintddn kaksi kolmasosaa
aanestaneista. (RT 18-11004, s. 3)

Tarkastelun kohteena olevan kiinteiston tiedotastiluden jalkeen 3.11.2010 jarjestettiin
ylimaarainen yhtiokokous, jossa paatettiin lisatdsupykala yhtidjarjestykseen. Kyseinen
pykald koskee lainaosuuksien maksamista. TamarykBsa ansiosta hallitus pystyy

saatelemaan, miten ja milloin osakkaat voivat IyBériainaosuuksiaan.

7 Linjasaneerauksen tekninen suunnittelu

Tekninen suunnittelu jakautuu seuraavasti. Paasteljana voi toimia joko arkkitehti tai

LVI - suunnittelija. LVI-suunnittelija vastaa puta ja viemareiden suunnittelusta ja
arkkitehti vastaa marka- ja muiden tilojen suumhitsta. Hankkeen laajuudesta riippuen
voidaan myos tarvita sahko- ja rakennesuunniteelij@aasuunnittelijana toimivalla
henkil6lla on oltava tarpeellinen kokemus ja patesvguunnittelijaryhman johtamisesta.
Kokonaisurakan kustannuksista noin 60 % menee rmalgdeknisiin tdihin, joten sen

suunnitteluun on panostettava. Useimmiten putkirgmoyhteydessad avataan Kkaikki
l&piviennit ja sen takia siihen kannatta liittaakkasellaiset tyot, jotka lahitulevaisuudessa
vaativat purkutoitda samoissa paikoissa. Naita toitdivat olla sahko- ja

antennijarjestelmien parantamiseen, tietoliikenapkéoinnin lisdédmiseen, ilmanvaihdon

parantamiseen ja tarvittaessa patteriverkostotiynit tyot. (RT 18-10813, s. 5)
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Linjasaneerauksen yhteydesséa vaihdetaan useimwdgin ja viemarikalusteita. Vanhat
kylpyhuone- ja keittidtilat ja niiden kosteusermtteeivat todennékdisesti vastaa taman
paivan tarpeita ja maarayksia. Nyt on hyva tilassipoistaa ja lisatd kalusteita seka
muuttaa niiden jarjestystd. Voi myods olla mahdadlisuurentaa itse tiloja. Yleensa
keittiokalusteita ei uusita linjasaneerauksen yisgd, vaan taman osakas tekee omalla
kustannuksellaan. (RT 18-10813, s. 5)

Tarkastelun kohteena olevan asuntoyhtion kiintsgiokaytannollisesti katsoen kaikki
sahko- ja tietoliikennejarjestelmat (puhelinverkkoyat alkuperdisessa kunnossa ja
antennijarjestelmakaan ei enaa tayta viimeisia iragksia. Taman vuoksi suunnittelussa
on lahdetty siitd, ettd naitda jarjestelmia uusitaalhmastoinnin osalta suunnittelu on
osoittanut, etta uusiminen tulisi lilan kalliiks pain ollen uusitaan ainoastaan koneisto ja

ohjauselektroniikka. (Katso liite 1, s. 5)

Koska keittididen uusimista on vastustettu, aswstkeyhtion hallitus on pyrkinyt siihen,
ettd annetaan osakkaille mahdollisuus sailyttaattikeisd nykyinen kalustusTosin
tamakaan vaihtoehto ei muodostu aivan kevyeksikakoasbestipurku tehdaan
taysimittaisena, kun kalusto tata varten on patkathika tarkoittaa etta kaikki laatoitus
puretaan asbestipurkutybnda, ja uusi asennetaanlldilaSamalla peittyvat hanan
uusimiseen liittyvat jaljet siistilla tavalla. linstointiratkaisut on tehtava yhdenmukaisesti.
Tama tarkoittaa, ettd suunniteltua ratkaisua ilnmastikupuja kayttaen ei voida toteuttaa
missddn asunnossa. Tama johtuu siitd, etta kunstionatiratkaisuihin tehdaan muutoksia,
taytyy ilmanvaihto keittiossa toteuttaa olemassaviein maaraysten mukaisesti. Uusien
maaraysten mukaista ilmanvaihtotasoa ei ole malglall saavuttaa asentamatta
keittioihin ilmastointikupua. Koko yhtibssd on natettava joko uusia tai vanhoja
saannoksid. Sekajarjestelma ei ole hyvaksyttavissgkysaannoksin.  Keittion
sahkoistyksesta uudistetaan vain valttamattomirasBantoisesti keittion sahkoistyksen
uusiminen toteutetaan ainoastaan asuntokohtaiseéjakamoon Kkeittiossa. Tosin
sahkokatkaisijoiden ja pistorasioiden uusiminen lhuat mukaan, kun urakkaan on
tarkoitus sisallyttaa kaikkien huoneiston alkupstén tai niiden sijaan tulevien
sahkdokatkaisijoiden ja pistorasioiden uusimineeldsteko 1/2011)

Tulovesi tuodaan kotelossa porraskaytavan kauttak& tdméa on rakentamisen kannalta
nopea, ja siksi myds taloudellinen tapa. Tama natkanahdollistaa myds sen, ettd joskus
tulevaisuudessa voidaan suorittaa linjasaneeraukgstdan tulovesipuolella purkamatta
kuiluja. Osa kaapeleista tulee todennakdisesti myos kulkeméessa kotelorakenteissa.
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Kiinteiston nykyiset kuilurakenteet ovat lilan pegnkun saatetaan talotekniikka taman
paivan tasolle. Nykyiset kuilurakenteet puretaam\&lta osin kuin purku- ja asennustyot
sita vaativat. (Selonteko 1/2011)

7.1 Tarjouspyynnot

Siind vaiheessa, kun tarjouspyynnét lahetetdaan rstelijoille, on hyva tietda
mahdollisimman tarkasti mitd tavoitteita tilaajallan. Asiakirjat, jotka kuuluvat
tarjouspyyntbéén, ovat tarjouspyyntokirje, hankesutgima, tarjoustaulukko ja
laatukriteerit. Nama asiakirjat lahetetddn suuehitbimistoille ja laskenta-aikaan voi
varata noin kuukauden, tietysti hankkeen laajudegtpuen. (RT 18-10813, s. 6)

7.2 Suunnittelusopimus

Suunnittelusopimus tehdaan saatujen tarjoustersfesila. Ennen tarjousten hyvaksymista
on hyva kayda neuvotteluja, joissa kaydaan lapowapyynndssa esitetyt asiat tarjousten
antajan kanssa. Nain valtytdan silta, etta tarjemkantajalta on jaanyt joitain asioita
huomioimatta tarjousta laatiessa. Kun valinta orntyte kaikille tarjouspyyntdon
osallistujille ilmoitetaan kuka on valittu. (RT 1$813, s. 6)

7.3 Suunnittelun k&ynnistaminen

Suunnittelun kaynnistyessa on paras luovuttaa kéigé#ossa olevat asiat suunnittelijoille,
jotta he pystyvat varautumaan suunnitteluun palhamahdollisella tavalla. N&itd asioita
ovat mm. kuntotutkimukset, asbestikartoitukset jauhraportit, jotka kertovat kiinteiston
kunnosta. Suunnittelun kaynnistyessd on hyva s&dvitsuunnitteluryhmén jasenten
tehtavat ja vaihtaa yhteystietoja, jotta saadaamrkonikaatio toimimaan ja tiedetddn
kenelle taytyy ilmoittaa mistéakin asioista. (RT 18813, s. 6)

7.4 Urakkamuodon valinta

Ennen urakka-asiakirjojen laatimista on paatetté&wifia urakkamuodolla hanke halutaan
toteuttaa. Linjasaneerauskohteissa paadytaanisaestilkokonaisurakkaan, mika tarkoitta,
ettd yksi urakoitsija vastaa koko tyosta tilaajalldrakkamuodot voidaan jaotella

seuraavasti.

* Suoritusvelvollisuuden laajuuden mukaan
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0 KVR-urakka
0 péaaurakkamuodot
= kokonaisurakka
= jaettu urakka
0 osaurakka
* Maksuperusteen mukaan

0 kokonaishintaurakka

(@)

yksikkdhintaurakka

(@)

laskutyourakka

0 tavoitehintaurakka
» Urakoitsijoiden valisen suhteen mukaan

0 paaurakka
o aliurakka
0 sivu-urakka
o erillisurakka
o alistettu sivu-urakka

(RT 18-10813, s. 6)

Urakkamuodoksi tarkastelun kohteena olevassa haskle on valittu kiintedhintainen
kokonaisurakka, jossa rakennusurakoitsija on patudknen toimija. Tahan on paadytty
siksi, ettd kiintedhintaisessa urakassa ovat kolgkustannukset melko hyvin tiedossa
ennen tyon aloittamista. Talla tavalla paatoksia htéeeessa ovat hankkeen
kokonaiskustannukset =~ melko  suurella  varmuudella dossa. Kayttamalla
paaurakoitsijamenettelya tilaajalla on ainoastadsiysopimusosapuoli, mika on tilaajalle
helpompi hallita. (Katso liite 1, s. 4)



21
7.5 Kiinteistdkartoitus

Viimeistaan tdssa vaiheessa on hyva olla koko sttehimyhma koossa, koska nyt on
otollinen tilanne tutustua suunnitteluryhman jasenKiinteistokartoituksen yhteydessa
kaydaan lapi koko kiinteistd. Kaikki tarvittavatati mitataan ja tehdaan muistiinpanoja
havainnoista. (RT 18-10813, s. 6)

Kiinteistokartoitus kohteessa suoritettiin 15.1A.00

7.6 Suunnittelun vaiheistus ja taso

Suunnittelu on hyva suorittaa eri vaiheissa, jad@stytddn turhalta suunnittelulta ja
tyonteolta. Ensimmaéinen vaihe voi koostua esisuehmista ja toinen vaihe
tyOpiirustuksista. Tilaajan on jatkuvasti oltavatigknen. Suunnittelijat, mahdollinen
suunnittelutydryhma ja hallitus neuvottelevat urakaajuudesta ja parannuksen tasosta.
Suunnittelijat esittelevat yleenséd hyvat tavanoetaiaihtoehdot, joista hallitus valitsee
mieleisimmat, minka jalkeen suunnittelijat valmista esisuunnitelmat. Esisuunnitelmissa
suunnittelijat tekevat muutamia ratkaisuehdotukg@ista hallitus sitten voi valita
vaihtoehtoja esiteltavaksi yhtiokokouksessa. Kolsaukyhteydessa on hyva pitaa erillinen
tiedotustilaisuus kaikille kiinteiston kayttajilleRT 18-10813, s. 6-7)

7.7 Suunnittelukokoukset

Suunnittelukokouksissa seurataan suunnittelun leujakkaydaan lapi hankkeen tilannetta,
aikatauluja ja maksuerid. Tilaajan on valvottavarsuttelun edistymista ja tarkastettava,

ettd suunnitteluasiakirjat vastaavat sopimustdnjeg paatoksia. (RT 18-10813, s. 7)

Koko syksyn 2010 aikana on aktiivisesti istuttteilkymmenessa suunnittelukokouksessa.
Kokouksiin on aina osallistunut hallituksen puheétgja, hallinnollinen iséannditsija,
tekninen isénnoitsija, rakennuttajakonsultti ja yokrojektiin liittyvistd suunnittelijoista.
Naissa kokouksissa on kayty lapi kaikki yksityigkoh jotka vaikuttavat
linjasaneeraukseen ja sen kulkuun. Koska hallitisvalmistellut linjasaneerausta jo
pidemméan aikaa, oli suunnittelu helppo kaynnista&ti hsuunnittelusopimusten

allekirjoittamisen jalkeen.
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7.8 Suunnitteluasiakirjat

Urakkatarjouskilpailua varten on laadittava seuahasiakirjat.

urakkatarjouspyyntokirje

urakkaohjelma

tarjoustaulukko

yksikkdhintaluettelo

muita valintaan vaikuttavia seikkoja siséltavaiesstomake.

Asiakirjat voivat laatia suunnittelijat tai rakerttajakonsultti, jos sellainen on
kaytettavissa. (RT 18-10813, s. 7)

7.9 Rakennusvalvontaviranomaiset

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisilta on saatavanrdtelmien hyvaksynta ennen
rakentamisen aloittamista. Taman jalkeen suunipailéd on viela vastuu tarvittaessa
vastaan tulevista muutostoista, ja taten heidamaootettava suunnitelmiaan vastaamaan
tilaajan toiveita. Naista mahdollisista erilliskanksista tulee olla maininta
suunnittelusopimuksissa. Suunnittelijoilla on mydiwalta osaltaan velvollisuus valvoa,

ettd suunnitelmia noudatetaan. (RT 18-10813, s. 7)

Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirasto on ntgyt rakennusluvan taloyhtién

linjasaneeraukseen 4.1.2011 paasuunnittelijan raath hakemuksen perusteella.

8 Urakoitsijan valinta

8.1 Tarjouspyynnot

Ennen tarjouspyyntdjen lahettdmista on hyva sélhatukateen urakoitsijoiden halukkuus
tarjota palveluitaan. Silloin tarjouksien saamiserahdollisuus paranee, ja valtytaan
turhien asiakirjojen monistamiselta. Isossa urakdagouspyyntdja lahetetaan seka LVI-
ettd rakennusurakoitsijoille. Tarjouspyyntbasiakhjn kuuluvat siis aiemmin mainitut
suunnittelu-asiakirjat ja niiden lisdksi suunnitabn Kasittelyssd on noudatettava
rakennusalalla vallitsevaa kaytantéa ja yleisestunnettuja menettelytapoja.
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Tarjouspyyntbasiakirjat laaditaan tilaajan kans&gtyyen neuvottelujen pohjalta. (RT 18-
10813, s. 7 & RT 18-11004, s. 4)

Tarkastelun kohteena olevassa hankkeessa projaktikt on helmikuun 2011 aikana
lahettanyt tarjouspyyntoja viidelle eri urakoitdig Projektikonsultti on pyytanyt hinnat
sekad vaihtoehdolle, jossa keittid uudistetaan sitahmien mukaan ettéd vaihtoehdolle
jossa keittiossa tehdaan vahin mahdollinen. Prdgekisultti paatyi tahan ratkaisuun,

koska molemmista vaihtoehdoista on olemassa swmait. (Katso liite 1, s.5 ja 7)

8.2 Tarjousten kasittely

Vasta kun maardaika umpeutuu, on aika avata tas@ukjotka ovat sitovia
avaustilaisuudesta lahtien. Tarjousten avaustilgiesta tehdaan poéytéakirja, johon myds
litetdan vertailutaulukko saaduista tarjouksistas tarjouskilpailija halutaan valita muun
kuin pelkdn halvimman vaihtoehdon perusteella, cekkaohjelmaan ilmoitettava, etta
tilaaja pidattaa itsellaan oikeuden hylata tai Hpy@ minkd tahansa tarjouksen. Na&in
valintakriteereina voi myos olla esim. tyon laadutghokkuus. On kuitenkin muistettava,
ettd siina tapauksessa hallituksen on kiinnitet&vigstad huomiota siihen, etta valinta on
objektiivisesti hyvin perusteltu. (RT 18-108137s3 & RT 18-11004, s. 4-5)

Tarkastelun kohteena olevassa hankkeessa rakepakatesultti ilmoitti 7.3.2011, etta

kolme urakoitsijaa on antanut tarjouksen linjasammeshankkeesta. Rakennuttajakonsultti
on esittanyt, ettda yhti0 valitsee tarjoajista edsithman suorittamaan yhtiomme
linjasaneerauksen. Rakennuttajakonsultti on lis&@sttanyt valitsevansa vaihtoehdon 1
mukaisen toteuttamistavan, koska tdma on rakenkniststi parempi vaihtoehto (Katso
lite 1, s. 5). Tama johtuu muun muassa siitd, et#htoehdossa 1 uusitaan keittibn
sahkaoistys ja tehostetaan ruoanvalmistuksen aieugin karyjen poistoa. Yhtion hallitus
on paattanyt esittdd ylimaaraiselle yhtiokokoulkesedittd yhtié suorittaa linjasaneerauksen
annettujen tarjousten perusteella ja etta kyseinezkoitsija toimii yhtiomme projektin

paaurakoitsijana.

8.3 Urakkaneuvottelut

Kun tarjoukset on kasitelty, siirrytdan urakkaneteloihin muutaman tarjoajan kanssa.
Tassa vaiheessa kaydaan lapi tyon edellytyksetajenigtetaan, etta kaikki ymmartavat

urakkasuorituksen samalla tavalla. Kaydaan |api jé@restelyihin, tydtapoihin ja
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materiaaleihin liittyvia vaihtoehtoja. Jos tasséeassa tulee ilmi etta joku urakoitsijoista
on ymmartanyt jonkin seikan vaarin ja tamén vuasantanut virheellisen tarjouksen, on
seka tilaajan etta urakoitsijan edun mukaista §éktgseinen tarjous huomioimatta. Kaikki
neuvotteluissa tehdyt paatokset kirjataan joko o#elupdytékirjaan tai
urakkasopimukseen. Neuvottelupdytakirja liitetdapismukseen. (RT 18-10813, s. 7-8 &
RT 18-11004, s. 5)

YSE 1998
63 8 Urakkaneuvottelu

"Milloin  sopijapuolet  kayvat ennen  sopimuksen  aitgkttamista
urakkaneuvottelun, laaditaan neuvottelusta poyiikjonka tilaaja ja urakoitsija
allekirjoittavat”. (RT 16-10660, s. 14)

8.4 Urakkasopimus

Valitulle urakoitsijalle ilmoitetaan urakkatarjouks hyvaksymisesta, jolloin kaikki muut
tarjoukset raukeavat. Urakoitsijan vastaanottagasén tiedon, urakka on syntynyt. Myos
muille urakkakilpailun osallistujille iimoitetaan  ikmmiten asiasta.
Urakkasopimusasiakirjoiksi lasketaan urakkasopimis muut asiakirjat, jotka
sopimuksessa maarataan noudatettaviksi. Urakkasgpilaaditaan yleisesti kaytetylle
sopimuslomakkeelle ja siihen liitetdan yleiset smpsehdot (YSE 1998) ja muut
tarpeelliset asiakirjat. Sopimukset tehdaan kahtappaleena, joista toinen luovutetaan
urakoitsijalle ja toinen jaa tilaajalle. (RT 18-1(8 s. 7-8 & RT 18-11004, s. 5) (Katso liite
1,s.7-8)

YSE 1998
12 § Sopimusasiakirjat taydentavat toisiaan

"Sopimusasiakirjat taydentavat toisiaan siten, ghilessakin asiakirjassa annettu
urakkaan liittyva maarays katsotaan patevéaksi, keailse puuttuisi muista
sopimusasiakirjoista”. (RT 16-10660, s. 5)

138 Sopimusasiakirjojen keskindinen patevyysjaygest
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1. "Jos sopimusasiakirjat ovat sisalléltaan ristirgta, on eri asiakirjojen maaraysten
keskinainen patevyysjarjestys, ellei urakkasopireska ole muuta mainittu,

seuraava:”
A. Kaupalliset asiakirjat
a) urakkasopimus;
b) urakkaneuvottelupoytakirja;
c) nama yleiset sopimusehdot;
d) tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamistatamiejalliset lisdselvitykset;
e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakétagh
f) urakkarajaliite;
g) tarjous;
h) maara- ja mittaluettelot;
i) muutostdiden yksikkdhintaluettelo.
B. Tekniset asiakirjat
j) tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset;
k) sopimuspiirustukset;
) yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset.

(RT 16-10660, s. 5-6)

8.5 Toteutuspaatods

Ennen hankkeen alkamista on tehtava toteutuspadiéama paatdés on kokonaan
yhtiokokouksen, eika siihen saa osallistua ulkopiemhenkilGitd. Toteutuspaatosta varten
isannditsija ja hallitus valmistelevat esityksemdisesta yhtiokokoukselle. Sitd varten on
oltava tarpeeksi tietoa saneeraushankkeen sisBllog sen rahoittamisesta.
Linjasaneeraushankkeet vaativat paljon rahaa, j@e@aa tarvitaan lahes poikkeuksetta.



26

Jos lainaa tarvitaan, siita on ilmoitettava yhtikioskutsussa. Yhtiokokouksen on téten
myo0s paatettava yhtion omaisuuden kiinnittAmisgatfpanttaamisesta otettavan lainan
vakuudeksi. Kokouskutsuun on hyva liittaa tietoajaashankkeeseen johtaneista syista,
budjetista, aikatauluista, hankkeen sisallosta Jamaseen vaikuttavista tekijoistd. Kun

lopullinen paatdés hankkeesta tehdaan yhtiokokoskseshoudatetaan enemmistén
vaatimusta. TAma tarkoittaa, etta yhtiokokoukseftgsion se, jota yli puolet osakkaista
kannattaa. Mikali 4dnestys paattyy tasan, ratkgisdeenjohtajan aani. (RT 18-10813, s.
8)

Tilanne tarkastelun kohteena olevassa Kkiinteist62882.2011 on seuraava. Yhtion
asunnoista noin 30 % on ilman asukasta. Jos laskemitd vuokrataso kiinteiston
sijaintialueella liikkuu 700 euron tietdmissd asomtkohti, niin yhtion osakkaat yhdessa
menettavat noin 3500 euroa vuokratuloina kuukawalegssdsuunnitelmien johdosta
aikataulu siirtyi noin kaksi kuukautta eteenpdinstai on siis aiheutunut kyseiselle
omistajataholle noin 7 000 euroa vuokratulojen mgksend. Talle osakasryhmalle, joka
edustaa n. 30 % yhtion osakkeista, linjasaneeraukdgivienti lienee mieluinen ratkaisu.
Tosin on huomattu, ettd tdmé& osakasryhma ei yleassdlistu yhtiobkokouksiin. Tama
tarkoitta kenties sitd, ettd heidan asioistaan p@#t osakkaat, joilla voi olla hieman

erilaiset intressit.

On hyva pitaa mielessa, etta jokainen lisdkuukausi vuokratulojen menetyksia osalle
yhtion osakkaista. Jokainen muutosesitys olemaksairo suunnitelmiin aiheuttaa ajan

menetysta ja nain ollen myds rahan menetysta.

Tassa kohdassa on hyva lainata, hallituksen sthois puheenjohtajaa.
"Linjasaneerausprojektiamme johtaa yksi maamme sietuimmista
projektikonsultointiyhtidista. Ei ole mikaan itséghselvyys, ettda olemme siind hyvassa
asemassa, etta tilanne on tama. Loputtomiin ei aoldiitenkaan luottaa heidan
karsivallisyytensa. Heille tarkea asia on saattasojekti loppuun mahdollisimman
nopeasti. Asioiden pitkittyminen aiheuttaa myo6dldailimaaraisia kuluja, ja projektin
kannattavuus heidan kannaltaan menetetdan mellkmosiel TAma saattaa johtaa siihen
ettd he lahettavat lisdlaskuja tai pahimmassa tdsasgsa pyrkivat irti sopimuksesta”.

Edella on mainittu Ilukuisia syita siihen, ettda nylgn hallitus pyrkii
yhtibkokousvalmisteluihin,  jotta  p&aatds linjasarmeshankkeesta  saataisiin

mahdollisimman pian toteutettua. Puheenjohtajanottasia itsensa irti on hallitus edelleen
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paatosvaltainen kahden jasenen voimin. Ylimaaraigaimkokouksen koolle kutsuminen
hallituksen taydentamiseksi ei nadin ollen ole talpsta. Uusi hallituksen jasen ei
valttaméatta ehdi paneutua asioihin riittdvan nopamten uusi jasen saattaa hidastaa
paatoksentekoa ja kenties vaarantaa koko linjasenesprojektin toteutuksen.

Toteutuspaatds tehdaan ylimaaraisessa yhtiokokesksts.4.2011.

9 Valvonta ja rakentaminen

9.1 Aloituskokous

Aloituskokous suoritetaan sen jalkeen, kun urakaiten valittu. Hankkeeseen ryhtyvan on
jarjestettava kokous hyvissa ajoin ennen rakenialsmr aloittamista. Kokoukseen on
kutsuttava rakennusvalvontaviranomainen, joka toirkokouksen puheenjohtajana,
paasuunnittelija, tyonjohtaja ja, jos tilaaja itee pysty olemaan paikalla, on hanen
valtuuttamansa edustajan oltava paikalla. Kokoudes&asitelladn asioita, jotka vaikuttavat
tyon laatuun ja varmistaudutaan rakennushankkeediératyistd velvoitteista, mm. siita,
ketkd ovat rakennusvaiheen vastuuhenkilot, hankka&amnittelun ja rakennustdiden
keskeiset henkilét  ja kuka suorittaa  valvonnan. itdkkokouksessa

rakennusvalvontaviranomaisen on tarkoitus nayttdees@ushankkeelle vihreéta valoa,
ennen sita ei rakennustditd saa aloittaa. Kokosksesranomainen selvittdd, onko
tilagjalla riittavat edellytykset tyon laadun vastamiseksi. Kaikki kokouksessa kasitellyt
asiat merkitddn poytakirjaan, joka on sitoumus &siitettd tilaaja tayttaa

huolehtimisvelvollisuutensa. (RT 18-10813, s. 8 & E8-11004, s. 6)

9.2 Tarkastusasiakirjat

Tyomaalla pidettavat tarkastusasiakirjat ovat etilsena hankkeen laadun
varmistamiselle. Paavalvojana toimiva henkild omstuassa siitd, etta kaikki tyovaiheet
tarkastetaan ja kirjataan ylés. Tyovaiheiden tadjam voi nykyddn toimia tilaaja ja

tilaajan edustaja, urakoisija ja urakoitsijan edjsst suunnittelijat, tyojohtajat seka
valvontaviranomaiset. On kuitenkin hyva muista# étaaja on harvoin pateva tarkastaja

ja etta urakoitsijalle ei kannata antaa vapautkasaytarkastaa ja valvoa omaa tyotaan.
Tarkastusasiakirjoissa seurataan mm. seuraaaaaasi

- piilloon ja nakyviin jaavat asennukset
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- putkien koepaineet

- eristykset ja kannatukset

- seinien ja pohjustust6iden suoruudet
- lattioiden kallistukset

- vedeneristys

- laatoitusty®

sahkotekniset tyot

(RT 18-10813, s. 8-9 & RT 18-11004, s. 6) (Katée li, s. 12)

9.3 Tiedottaminen

Viimeinen tiedotustilaisuus pidetaéan ennen toideittamista. Silloin kerrotaan tdiden
toteutuksesta ja niiden vaikutuksesta kiinteistdiyttamiseen. Tilaisuuteen kutsutaan
osakkaat, kiinteiston kayttajat, kiinteiston hatayalvojat, suunnittelijat ja urakoitsija.
Tilaisuuden yhteydessa kiinteiston kayttgjilla jsakkailla on mahdollisuus esittaa
kysymyksia. Tiedotustilaisuuskutsun mukaan kanndtibettda lista asioista, joita

tiedotustilaisuudessa tullaan kasittelemaan. Nistéita ovat esim.

kaikkien hankkeeseen osallistujien esittely

- huoneistossa tehtavat tyot

- materiaalit ja kalusteet

- osakkaiden omat muutostydt urakan yhteydessa
- osakkaiden urakoitsijalta tekemat lisatyotilaukset
- katselmukset

- hyvitysmenettely kalusteista

- linja- tai huoneistokohtainen aikataulu

- tyOajat, vesi- ja viemarikatkojen pituus ja niigtdoittaminen
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- WC- ja peseytymisjarjestelyt

Tiedotustilaisuudessa eri osapuolet saavat tutusiissinsa, ja on hyva nayttaa, etta
asukkaista valitetaan. (RT 18-10813, s. 9 & RT 18e4, s. 6)

9.4 Seuranta

Urakan etenemista seurataan tarkastuksien ja tykiokaasten avulla. Tyomaakokouksiin
osallistuvat sopijapuolet, valvoja ja tarvittaesegds suunnittelija, jota kokouksen aihe
koskee. Tybmaakokousten yhteydessa on valvojan gxkastaa tarkastusasiakirjojen
yllapitoa, josta han on vastuussa. Valvoja toinavdlisesti myds tyomaakokousten
sihteerind. Seurannan yhteydessa rakennusvalvomtawnainen tarkastaa urakoitsijan
tayttamat tarkastusasiakirjat. Seurantaa helpottgdsm jos urakoitsijalla on oma
valvontaohjelma, jossa tyontekija tarkastaa tygaddrjaa tarkastuksen huoneistokorttiin.
(RT 18-10813, s. 10 & RT 18-11004, s. 6)

9.5 Kayttoonotto

Kayttoonotolla tarkoitetaan sitd, etta tilat otetdayttoon eri rakennusvaiheiden jalkeen
heti kun se on mahdollista. Nain urakan vastaanotian on helpompaa, kun se tehdaan
pala kerrallaan. Kayttoonotto edellyttad, etta eskiksi piiloon jaava putki tarkastetaan ja

kuvataan, minka jalkeen asiat merkataan tarkasaksgaan. (RT 18-10813, s. 10)

9.6 Kaytonopastus

Ennen urakkasuorituksen vastaanottoa on urakaitsignnettava kaytbnopastusta
kiinteistdd hoitavalle henkillle tai vastaavastadjan osoittamalle henkil6lle. Urakka-
asiakirjoista tulee selvita, kuinka mittavasti l@ybpastus tehdaan. (RT 18-11004, s. 7)

9.7 Huoltokirja

Huoltokirja toimii apuvélineend, kun kiinteistoadiietaan ja hoidetaan. Korjaushankkeen

edetessa huoltokirjaa on paivitettava jatkuvasikainsellainen on kaytéssa entuudestaan.
Huoltokirja luovutetaan taydennettyna tilaajallengistdén vastaanottotarkastuksessa. (RT
18-11004, s. 7)
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9.8 Vastaanotto ja jalkitarkastus

Ennen  vastaanottotarkastusta ~on  suoritettava  usakkiduksen  tarkastus.

Urakkasuorituksen tarkastus tehd&d&n yhdessa valvgm urakoitsijan kanssa.
Tarkastuksissa havaituista virheista tehdaan leetBamankaltainen virheluettelo tehdaan
my0Os kiinteiston kayttajien havaitsemista virheistdirheluettelot tulevat liitteeksi

vastaanottotarkastuksen poytakirjaan. Nama voida@hdad hankkeen teknisena
vastaanottona, ja ilmenneet virheet on korjattavanea vastaanottotarkastusta.
Vastaanottotarkastus on aloitettava kahden viikasalla siitd, kun jompikumpi

sopijapuolista esittda pyynnon vastaanoton aloitesta. Yleensd pyynnon esittaa
urakoitsija. Vastaanottotarkastuksessa verrataaakkasopimusta ja tyon tulosta
keskendan. Havaitut eroavaisuudet kirjataan pay#éka ja virheluetteloon. Aina pyritaan
virheettoma&én suoritukseen, mutta jos tarkastuksdedetaan virheiden olevan niin
vahaisia, ettd ne eivat esta kiinteiston lopulliséyttoonottoa, urakkasuoritus todetaan
vastaanotetuksi. Mikali virheita vield ilmenee, na heti korjattava ja niiden tarkastus
suoritetaan jalkitarkastuksessa. Se, kuinka mailtatarkastusta on suoritettava, riippuu
virheiden maarastd ja laadusta. Kuten Kkaikissa sauigarkastuksissa, myo6s
jalkitarkastuksista on pidettava poytéakirjaa. (RBF10813, s. 10 & RT 18-11004, s. 7)

9.9 Taloudellinen loppuselvitys

Linjasaneeraushankkeen kustannuksia seurataarvgatikyrosessin alusta sen loppuun
asti. Kaikki taloudelliset erimielisyydet, jotka mknevat, on huomioitava

tydmaakokouksissa ja ratkaistava urakan aikan#a Miipida vieda ratkottavaksi hankkeen
loppupé@éahan. Kun tilaaja on tutustunut urakoitsija@atimuksiin, joiden tulee perustua
kirjallisiin ~ poytakirjojen merkintdihin, h&n pyyta taloudellista loppuselvitysta

urakoitsijalta. On huomioitava, etta tilaajan vematkset pitda huomioida tata
aikaisemmassa vaiheessa, viimeistdan vastaank#staksessa. Taloudellisesta
loppuselvityksesta laaditaan niin ikaan poytaki(RT 18-10813, s. 10 & RT 18-11004, s.
7)
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9.10Takuu ja tarkastukset

Linjasaneeraushanke on siitd poikkeuksellinen waldtta siind tehdaan vesieristystoita.
Vesieristystoille ja -aineille annetaan yleensa kymnen vuoden takuu, mista tulee olla
mainita urakkasopimuksessa. Linjasaneeraushankkgldaen takuuaika on kaksi vuotta,
ellei toisin mainita. Tilaajalla on ilmoitusvelv@lus takuuaikana ilmenneista virheista,
erityisesti sellaisista, jotka voivat vaikuttaaMallisuuteen ja terveyteen. Urakoitsija on
seka oikeutettu ettd velvoitettu korjaamaan naméeei valittomasti. Naita virheita voivat
olla esim. vuotavat kalusteet, kosteusvauriot jatd@éustyovirheet. Pienia vikoja
urakoitsijan ei tarvitse valittomasti korjata, vasavoidaan hoitaa vuositakuukorjauksessa.
Takuuaikana tulee kiinnittda erityistd huomiotahen, ettd huoltokirjassa mainitut
tarkastus- ja huoltotehtavat on suoritettu, muutourakoitsija voi vapautua
korjausvastuusta. Ensimmaisen ja toisen vuoden egd@ilk kannatta suorittaa
takuutarkastukset. Niista laaditan poytakirja j&ativirheita ilmenee, myos virheluettelo.
Tarkastuksien yhteydessa myds osakkailta ja kstiaikayttgjilta pyydetaan virheluettelo.
On syyta muistuttaa, etté jos he eivat ilmoita eiskd, saattavat he joutua kustantamaan
korjaukset huoneistoissaan. (RT 18-10813, s. 101& 811004, s. 7) (Katso liite 1, s. 9)

YSE 1998
29 8 Vastuu takuuaikana

1. "Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaissta takuuajan, jonka
pituus on, ellei urakkasopimuksessa ole muuta rtgakiaksi vuotta. Urakoitsijan
suoritukseen, jota takuu koskee, luetaan myds jeséauutostyot”. (RT 16-10660,
s. 8)

2. "Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan kona@an ne urakkasuorituksessaan
takuuaikana ilmenneet virheet, joita urakoitsijan@ytd hanesta riijppumattomasta
syysta aiheutuneiksi esimerkiksi osoittamalla, kyteessa on normaali kuluminen
tai virheellisen kayton taikka tilaajan vastuulleukuvien huoltotoimenpiteiden
laiminlydnnin aiheuttama vaurio. Sellaiset virhgetka vaikeuttavat tyon tuloksen
kayttbd tai aiheuttavat vaaraa tahi rappeutumista, urakoitsijan viipymatta
korjattava tai poistettava. Jos urakoitsija viieyge edelld tarkoitettujen toiden
tekemisessa, on tilaajalla oikeus tehda tyd urakait kustannuksella ilmoitettuaan

asiasta sitd ennen kirjallisesti urakoitsijalldRT(16-10660, s. 8)
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9.11 Yllapito

Kun linjasaneeraushanke on viety lapi, tulee hikai@a kayttaa aktiivisesti ja paivitta heti
kun tarve vaatii. Se kertoo kaiken oleellisen treddinteiston kunnosta ja kaikkien
Kiinteistobn osapuolten tulee sitoutua sen kayttodtuoltokirjasta |0ytyy kaikkien
huoneistojen huonekortit, joista ilmenee taloyhtg@rustaso, ja miten kyseinen huoneisto
siitd poikkeaa. Nain kaikki tieto on tallessa, mikdttaa kiinteiston yllapitoa. Tiedosta on
hyotyd esim. asuntokauppojen yhteydessa ja sillpps, syntyy Kkiistoja huolto- ja
korjausvastuista. Kun kaikki kirjataan huoltokingavoidaan valttyad epaselvyyksilta. (RT
18-10813, s. 11)

9.12 Erimielisyyksien ratkaiseminen

Hankkeen aikana on aina mahdollisuus, ettd somsaymiolet ajautuvat erimielisyyksiin.

Erimielisyydet voivat johtua esim. seuraavista egta:

urakoitsijan tyésuoritus ei vastaa sovittua

tilaaja ei suorita omia velvollisuuksiaan

tyGtaisteluista

poikkeuksellisista sdéoloista

Tyomaakokouksissa ja katselmuksissa tulisi hetittpauilmestyviin ongelmiin, jotka
voivat johtaa erimielisyyksiin. Mita nopeammin niitreagoidaan, sita todennakéisemmin
niista selvitddn ilman konflikteja. Rakennusurakgieisten sopimusehtojen mukaan
ongelmat ja erimielisyydet tulisi ensisijaisestikeasta neuvotteluteitse. Mikali ratkaisuun
ei paasta on perusteltua hankkia puolueeton asigjatuesim. konsulttitoimiston tai
kiinteistoyhdistyksen kautta. On muistettava, et@empien osapuolten on hyvaksyttava
kyseinen asiantuntija. Joissain tapauksissa ratkdi/tamiseksi on kaannyttava juridisen
avustajan puoleen. Jos ristiriidat eivat vielak&gatkea, on lopulta kaannyttava
karajaoikeuden puoleen, jossa asia viimekadeskaisttan. (RT 18-11004, s. 7-{&atso
lite 1, s. 15)
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10 Loppulause

Taméan opinnaytetybn yhteydessa olen saanut tehddinbgja kahdesta minulle aivan
uudesta maailmasta, korjausrakentamisesta ja assat@yhtion toiminnasta. Tatd ennen
en tiennyt kummastakaan juuri mitdan. Olen ensimmt@ai kertaa istunut
suunnittelukokouksessa, taloyhtion hallituksen kidsessa, taloyhtion
tiedotustilaisuudessa. Olen nahnyt miltei kaikki iaksjat, jotka kuuluvat
korjaushankkeeseen ja myds sen, missd vaiheessavate oleellisia. Olen nahnyt
aitiopaikalta, miten projekti voi vaikeutua kun sfakkaat ovat aina oikeassa” ja heittavat
kapuloita rattaisiin. Naitéa hankalia asukkaita igykuulemma jokaisesta taloyhtiosta, ja
kun tassa tapauksessa on kyse pienestd taloyhtibatda hajadanet saavat paljon
suuremman huomion kuin pitéisi. Opinnaytetyoni ailgarakennusopin lehtori, arkkitehti
SAFA, AA Dipl. Kirsti Horn, on sanonut minulle, éttolen ollut mukana loistavassa
tyyppitapauksessa. Usein kay niin, ettd joku haskké&eskeisista henkildista joutuu
sanomaan itsensa irti. Olen nahnyt ja oppinut paparin viime vuoden aikana. Olen
mielestani etuoikeutettu, kun jo ennen tyburanualklen nahnyt, miten epareilusti elaméa
meita kohtelee ja olen siihen néin ollen valmistaut. Hyva tyépanos voi jonkun toisen
silmissa olla taysin merkitykseton. Ihmisia on jo&ktoon, eikd aina pysty ymmartamaan,
miten he perustelevat paatoksiaan ja ajatuksiaam ¥deta olevani yhta hyvin arvokasta

kokemusta rikkaampi.

Kuten opinnaytetydsta ilmenee, asunto-osakeyhti@s#u muutama erittdin hankala
osakas. Tama& on aiheuttanut paanvaivaa sekd t@oyhhallitukselle etta

rakennuttajakonsultille. Luulen, ettd enemmistd nteiston osakkaista ymmartaa
linjasaneerauksen tarkeyden, ja ettd he paattdudikpkouksessa toteutuksen puolesta.
Kun se on tehty, heidan on valittava kahden validoa valilla. Uusitaanko myds keittiot

kokonaan taloyhtion kustannuksella, vai jadko sa p@std asukkaiden hoidettavaksi
yksilollisilla aikatauluilla. Jos osakkaat aanestavkeittioiden uusimisen puolesta
taloyhtion kustannuksella, he saavat varmasti teamikokonaisuuden, joka on monen
vuoden ammattitaidon omaavan arkkitehdin jarkevdoars. Arkkitehti on valinnut eri

vari- ja kaappiyhdistelmia, joiden joukosta osakkseavat valita itselleen mieluisimman.
Jos osakkaat aanestavat keittididen uusimista amastenhat kalusteet jaavat paikoilleen.
Urakkatarjouksesta ilmenee, etta uudet keittiokaktssaisi hyvin edullisesti. Lisahinta
keittiobn uusimisesta on noin seitseman prosenttékahinnasta. Toivon, ettd osakkaat

aanestavat uusien keittiokalusteiden puolesta.
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12 Referat

Utgangspunkten for examensarbetet ligger i hos@00 21a jag fick i uppdrag att gora
ritningar for bostadsaktiebolag x. Ritningarna dgs i enlighet med husbolagets styrelses
onskemal for hur de onskade att den gallande praye for inredningen kunde se ut. Pa
varen 2010 blev jag anstalld av husbolaget som igkkdisponent. For att kunna
genomfdra en planerad linjesanering borjade bolsdjed efter en lamplig projektkonsult i
samma tider. Detta ledde till ett kontrakt med @ktfonsult y som bolagets styrelse
godkande i borjan av hosten 2010. Déarefter har amditat VVS- planerare, el- planerare
samt arkitekt for att genomféra projektet. Underah&dsten 2010 har jag, den
administrativa disponenten och husbolagets styadégrande suttit pa otaliga
planeringsméten dar det har behandlats detaljeplfireringen i samarbete med en eller
flera planerare. Husbolaget har aktivt drivit framgrojektet tillsammans med
projektkonsulten s& att linjesaneringen kan start&$retag z genomforde en
konditionsgranskning av roren hdsten 2008. | rajgpoframgick att kallvattenréren samt
brunnarna bor fornyas inom 3-5 ar. Darfér har himipet inte velat droja med

roérsaneringen.

Fastigheten som berérs i examensarbetet liggertralea Helsingfors. Huset ar byggt 1961
och har 16 lagenheter i fyra vaningar. Huset harlodrata linjer for vatten och avlopp.
Tva bostaders avlopp fran kdken i samma vaningogkdpplade till samma ror. | dessa
avloppsror har det pa senare tid uppkommit problBe.drar inte tillrackligt bra och

ibland tas kompensationsluften fran grannens JdserDetta indikerar att avioppet ar

tappt. | huset har aven gjorts tryckskoéljning arert

Den 30.9.2010 hade husbolagets styrelse ett mote hada styrelsen traffade
projektkonsulterna for forsta gangen. Under samniterakrev styrelsen under kontraktet
med projektkonsulten och gav den fullmakt att hadantraktsforhandlingar gallande
arkitekt-, VVS- och el-planeringen av de anbud sbar getts. Det ordnades ingen
offerttavling av planeringen for att de givna anémicansags vara rimliga och planerarna
ansags vara kompetenta. | samband med moétet mgkgansulterna fick styrelsen en
preliminar tidtabell for projektets gang. | sin hei byggde den pa att val av planerare,
narmare granskning av objektet, asbestundersokmingdaneringen och valet av
entreprendr skulle ske under ar 2010. Darefterlskdslut om forverkligande goras och
byggandet kunde borja tidigast under februari 20kamensarbetet framgar det anda att
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projektet har moétt en hel del motstand fran aktedgs sida, vilket har andrat planerna

och skjutit upp beslutet om forverkligande till 42011.

Den 15.10.2010 gjordes det en fastighetsundersgkiirsaneringsobjektet. | denna

undersodkning deltog alla planerare, byggkonsulteyala disponenterna. Planerarna tog
fotografier och matt och gjorde anteckningar omtédsrnas skick. | samband med
undersokningen gjordes aven en kartlaggning avligigadmnen. For kartlaggningen hade
det anlitats ett foretag som ar specialiserat pauadlersoka asbest samt andra farliga
amnen. Alla dessa undersokningar samlades tillcersamma dag for att invanarna skulle
storas sa lite som mojligt. Resultatet av kartlaiggen visar att det finns asbest i de
bostader som har ursprungliga kakel. Asbestenffedes i fog- och fastsattningsmassan. |
de prov som togs fran rorisoleringarna patraffadegen asbest. Undersokaren

rekommenderar &anda att rivningen av réren utfomn sasbestrivning. Detta for att

rérisoleringen stallvis kan vara gjord av andraenat och att det i fastigheter av den har

aldern vanligtvis har anvants material som inne&na@kbest.

Efter husbolagets forsta informationstillfalle féktieagarna 3.11.2010 ordnades en extra
bolagsstamma dar det beslots om att lagga tillyepamagraf i bolagsordningen. | denna

paragraf regleras nar och hur aktiedgarna kan ftarlsina laneandelar.

| bolaget &r ungefar 75 % av koken i original- etléligt skick. Darfor har styrelsen utgatt

i planeringsarbetet fran att aven koken fornyas pelbolagets bekostnad. Fastighetens el-
och kommunikationssystem &r ursprungliga och behdd¥myas sa fort som mojligt.
Darfor har styrelsen velat att elsystemet helt balet fornyas sa att de uppfyller dagens
krav, bade fran anvandar- och myndighetssynvinkél. att styrelsen har bestamt att
sanering gors i stor skala ar aven inredningsntigligrna under granskning. Detta ar nagot
som skiljer sig fran det vanliga. Vanligen gors astddet nodvandiga i samband med
linjesaneringen och aktiedgarna far sjalva st&dets kostnader ifall de vill géra nagot at
det.

Husbolagets styrelse har goda motiveringar for uteslom att renovera aven koken.
Arbetskostnaderna ar den storsta enskilda kostnadeen linjesanering. Enligt

projektkonsulterna star arbetskostnaderna for 60n#terial- och andra amneskostnader
for 30 % och planering och bygglov samt annat &840 % av projektets kostnader. Om
man tommer badrummen och koken helt utan att négbtver sparas, skapar man

forutsattningar for effektivt byggande. Detta ledir att arbetskostnaderna halls laga,
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vilket automatiskt leder till lagre kostnader foeld projektet. Styrelsen stravar efter att
aktieagarna skall fa basta mojliga varde for pemgaBtyrelsen vet att en linjesanering
kostar mycket. Olika projekts framgang kan latt dreds med det vad man har fatt for
pengarna. Ett bra planerat och val genomfdrt ptdjak kosta lika mycket eller mindre &n
ett daligt genomfort projekt. Skillnaden kan vaendatt nastan allt i det ena fallet ar som
forr och i det andra fallet att allting &ar nytt oftiischt, och anda ar priset sa gott som det

samma.

Under projektets gang visades stort motstand blassh aktieagare for kokens del. De
tyckte att planerna var rent ut sagt daliga. Deh kinda fram att de skulle 6nska att sjéalva
planera sina kok, men pa bolagets bekostnad. Rettde inte bolaget styrelse godkanna.
Styrelsen hade utgatt ifran att man med en godeplag far ett nytt kok, som kan
installeras i alla lagenheter. D& har man en kalstffektiv 16sning som ger ett kok sa gott
som pa kopet. Styrelsen prioriterar att linjesarg@n genomfors och pa grund av det stora
motstandet for kokens del besl6t styrelsen undtrnsdte 10.1.2011 att de Overger
planerna pa att fornya koken i samband med ling$agen. Roren ar i uselt skick och de
maste fornyas. Under samma mote sade den admiivistrdisponenten upp sig av

personliga skal.

For att aktiedgarna visade sa stort motstand mdbratya koken, har bolagets styrelse nu
stravat efter att ge dgarna moajlighet att spargatela kbken. Detta har inte visat sig vara
allt for latt. Det beror pa att kakelfogarna i kakienehaller asbest och da maste man gora

en fullstandig asbestsanering nar utrustningerdolats. Kaklen erséatts med nya.

Ldsningarna for luftvaxlingen maste ocksa vara kémenta. Det betyder att man inte kan
genomfora de ursprungliga planerna pa att instabier spiskapa i alla lagenheter for att fa
battre luft i kbken. Om man gor andringar i denamawde luftvaxlingen maste de uppfylla
dagens bestammelser. Dagens krav for luftvaxlinganinte uppfyllas utan denna kapa. |
bolaget maste man folja antigen nya eller gamladbamelser. Att blanda nya och gamla
bestammelser gar inte. Den nya elektriciteten fikek dras till ett visst stalle i varje
bostad. Nya elektriska brytare och uttag ingarlhéten. Vattenledningarna som kommer
in i lagenheterna hamtas in via trappuppgangen hdaje, det ar ekonomiskt och latt att
forverkliga. Det underlattar aven framtida rorsamgar att roren ar latt tillgéngliga. En del
av elkablarna gar aven i dessa héljen. De urspigmgbrschakten ar for sma for att all
husteknik som behovs for att uppdatera till dageelov skall rymmas i dem. Dessa
schakt dppnas endast s& mycket som installatiosisard kraver.
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Projektkonsulterna har skickat anbud at fem enémejmer under februari 2011. | dessa
anbud fanns tva alternativ. Alternativ 1 ar atnfga kéken och alternativ 2 ar att bibehalla
de gamla kdken. Projektkonsulterna meddelade 713.2€ tre entreprendrer har svarat pa
anbuden och de har foreslagit for husbolagets Isgratt man valjer det billigaste av

anbuden och att alternativ 1 borde véljas. Bolagéteelse har beslutat foresla for den
extra bolagsstamman att linjesaneringen forverkligaligt det givha anbudet och av

ifragavarande entreprencr. Pa bolagsstamman adgbrsven om att gora linjesaneringen
enligt alternativ 1 eller 2. Av anbudet framgaralternativ 1 ar ca 7 % dyrare an alternativ
2.
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ASUNTO-OSAKEYHTIO XXXX
KOKONAISURAKKA

1. TIETOJA RAKENNUSHANKKEESTA

1.1 Rakennuskohde

Rakennuskohde kasittdd Asunto-osakeyhti® xxx - hankkeen rakentamisen
oheisten urakkalaskenta-asiapaperien mukaisesti. Rakennus on asuinkaytdssa
oleva rakennus. Rakennuksen huoneala on 536 hum2, huoneistoja 16 kpl ja
tilavuus 2300 rm3.

Rakennuspaikkana on xxx Helsinki.

1.2 Rakennuttaja
Kohteen rakennuttaja on Asunto-osakeyhtid xxx c/o xxx, xxx Helsinki.
Rakennuttajan edustajana toimii xxx.

1.3Tilaaja

Sama kuin rakennuttaja.

1.4 Rakennuttamistehtavista vastaava

Kohteen rakennuttamistehtavia hoitaa xxx

1.5Valvonta

Tilaajan asettamana kohteen valvoja nimetdan mydhemmin.

2. URAKKAMUOTO JA MAKSUPERUSTE

2.1 Urakkamuoto

Urakkamuotona on kiintedhintainen kokonaisurakka, jossa urakoitsija toimii
lainsdadannon tarkoittamana paatoteuttaja.

2.2 Maksuperuste

Urakan ty6t suoritetaan  kokonaishintaurakana ilman indeksi- ja
valuuttasidonnaisuutta.
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3. URAKAN LAAJUUS

3.1Yleista

3.2Paaurakka

3.3Sivu-urakat

Urakkamuotona on kokonaisurakka ja siihen sisaltyy kohteen rakentaminen
sopimusasiakirjojen mukaisesti kaikkine tdineen ja hankintoineen taysin
valmiiksi.

Kohteessa suoritetaan linjasaneeraus kasittden kohteen vesi- ja
viemarijarjestelmien, sahkd/teleteknisten jarjestelmien seka kylpyhuone ja
keittididen uusimisen nykypaivan maarayksia vastaavaksi.

Urakoitsijalta  pyydetddn tarjouksessa kaksi vaihtoehtoa toteutuksen
laajuudesta.

Vaihtoehto 1 on edella mainittu tarjous suunnitelmienmukaisesta toteutuksesta,
joka kasittdd myds keittiot toteutettuna suunnitelmien mukaisena.

Vaihtoehto 2, jossa keittibkalusteet ja koneet jadvat entiset ja entisille
paikoilleen. Tassa keittiokalusteita poistetaan ja asennetaan takaisin ainoastaan
putkitdiden vaatiman laajuuden puitteissa. Sahkétyét uusitaan maaraykset
tayttaviksi. Entiset kalustonvélilaatoitukset poistetaan ja laatoitetaan uudelleen.
Sekoittaja uusitaan pesupdydan kanteen kiinnittavalla mallilla. (malli LV-
suunnitelmassa)

Kokonaisurakkaan siséaltyvat kaikki rakennusty6t asiakirjaluettelossa mainittujen
suunnitelmien mukaisesti, tydbmaapalveluista vastaavan urakoitsijan velvoitteet
ja paaurakoitsijan velvoitteet mukaan lukien tydmaan johtovelvollisuudet,
paatoteuttajan velvoitteet ja urakoitsija vastaa tydmaan ty6turvallisuudesta
voimassaolevien lakien ja asetusten sekd valtioneuvoston ja ministerididen
paatdsten mukaisesti.

Kokonaisurakoitsija toimii  kohteessa paaurakoitsijana suorittaen  tyot
asiakirjaluettelossa mainittujen suunnitelmien mukaisesti, tydmaapalveluista
vastaavan urakoitsijan velvoitteet ja paaurakoitsijan velvoitteet mukaan lukien
tydmaan johtovelvollisuudet seka paatoteuttajan velvoitteet.

Ei sivu-urakoita

3.4Tilaajan hankinnat ja erillisurakat

Ei omia hankintoja

3.5 Toteutuksen yleisjarjestelyt ja rajoitukset

TyoOsuorituksessa on otettava huomioon ja tydjarjestelyt on suunniteltava ja
toteutettava siten, ettéd ty6t voidaan toteuttaa turvallisesti ottaen huomioon
kohteen erityispiirteet ja erityisesti se, ettd kohteessa osassa huoneistoja
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asutaan koko korjaustydn ajan. Toteutuksessa tulee ottaa huomioon
rakennuttajan laatima  turvallisuusasiakirja  sekd muut tyo- ja
asukasturvallisuutta koskevat maaraykset ja ohjeet.

Tyonsuorituksessa on otettava huomioon asuntojen jatkuva toiminta ja siité
aiheutuvat rajoitukset. Kohteen lammaén, sahkon ja veden saantiin ei saa tulla
keskeytyksia ja vieméareiden toiminta tulee turvata. Mahdolliset katkokset tulee
ajoittaa suunnitellusti ja niista tulee sopia ennalta riittdvan ajoissa asuntoyhtién
edustajan kanssa.

Asuntojen viemareiden ja veden katkojen ajaksi on urakoitsijan jarjestettava
kellaritilaan jatkuva WC:n ja suihkunkaytté mahdollisuus.

Kylpyhuoneiden ja keittididen poélya tuottavien tdiden ajaksi on muut huonetilat
rajattava suojaseinilla, ettd asukkaat voivat kayttaa niité tiloja kohtuullisesti
asumiseen.

Urakoitsijalle rajataan rakennusalueelta varasto- ja tyémaan huoltotiloja varten
alue, joka sovitaan urakkasopimusneuvottelussa. Alue ka&sittdd Kkiinteiston
tonttiin kuuluvan alueet, jotka voidaan vapauttaa urakoitsijalle ilman, etta siita
aiheutuu vaaraa asukkaiden kulku- ja liikenneturvallisuuteen. Urakoitsija aitaa
em. alueen ja varustaa ne kyltein ja varoituksin. Rakennuksen kellarista tilaaja
osoittaa  jonkin  verran tilaa  urakoitsijan  kayttéon, tédsmennetddn
urakkaneuvottelussa.

Urakoitsija ei saa varastoida urakkaan kuuluvia materiaaleja ja tyovalineita
asunnoissa muualla kuin urakka-alueeseen kuuluvissa ja tyon alla olevissa
tiloissa.

Paaurakoitsijan on toimitettava rakennuttajan hyvaksyttavaksi suunnitelma
tydmaa-alueen jarjestelyista viimeistddn 2-viikkoa ennen tdiden aloitusta
tydmaalla. Tydmaasuunnitelmassa tulee ottaa huomioon eri tydalueittain
tapahtuva korjausty® ja kunkin tydvaiheen aikana noudatettava kulku- ja
liikennerajoitukset. Suunnitelmassa tulee erityisesti huomioida asukkaiden
turvallisuus ja noudatettava pelastuslaitoksen ohjeet ja maaraykset.
Paaurakoitsijan minimoitava tyésta aiheutuvat melu, tarind- pdly-, yms. haitat.
Urakoitsijan on huolehdittava paivittdin kulku ym. alueiden siivouksesta,
pidettava alueet siistind, kuten porraskaytava, valiaikaiset suihku- ja WC-tilat
seka sinne johtavat kulkuyhteydet, samoin asuntojen urakoitsijan kayttamat
kulkutilat.

Urakkaan kuuluu tyémaan mainostaulun teko ja pystytys rakennuttajan
antamien ohjeiden mukaan.

4. TYOMAAN JOHTOVELVOLLISUUDET JA TYOMAAPALVELUT

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaa hankkeen paaurakoitsija, joka toimii
paatoteuttajana.

TyOmaapalveluista vastaa hankkeen paaurakoitsija.
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Urakoitsijan on huolehdittava eri urakoitsijoiden tdiden yhteensovittamisesta.
Toiden jarjestelyssd ja tydvaiheiden ajoituksessa on otettava huomioon
ty6turvallisuuden vaatimukset ja asukasturvallisuudet.

5. ASIAKIRJAT

5.1 Tarjouspyyntdasiakirjat

TarjouspyyntOasiakirjat luovutetaan urakoitsijalle maksutta yhtend sarjana.
Tarvitsemansa liséakopiot urakoitsija hankkii kustannuksellaan. Lisékopioita voi
tilata laskua vastaan suunnittelijoilta.

Urakan tarjouspyyntdasiakirjat on lueteltu tarjouspyyntokirjeen liitteena olevassa
asiakirjaluettelossa.

5.2 Urakkasopimusasiakirjat

Urakkasopimus laaditan urakkasopimuslomakkeelle RT 80260 tai vastaavalle.

Urakassa noudatetaan "Rakennusurakan yleisid sopimusehtoja YSE 1998 RT
16-10660" sopimusasiakirjoista ilmenevien poikkeuksin.

Urakkasopimukseen liitetddn tama urakkaohjelma liitteineen, urakkasisalto,
osapuolten  yhteiset tyomaapalvelut, tydbmaan toiminta ja hallinto,
tarjouspyyntokirje, tarjouspyynnon jalkeen lahetetyt lisékirjeet, tarjous,
mahdolliset  tarjouksen  selonottoneuvottelun  pdytakirjat,  mahdolliset
suunnitelmakatselmuspoéytékirjat seka asiakirjaluettelossa mainitut tydselitykset,
piirustukset ja muut asiakirjat.

5.3 Asiakirjojen patevyysjarjestys

Asiakirjojen péatevyysjarjestys on rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (RT
16-10660) 13 §:44an tehdyin lisédyksin ja tAsmennyksin seuraava:

A. Kaupalliset asiakirjat:
1. Urakkasopimus
2. Tarjouksen selonottoneuvottelun pdytakirja
3. Tarjouspyyntd ja ennen tarjouksen antamista annetut Kkirjalliset
lisaselvitykset
Urakkaohjelma
TyO6maan toiminta ja hallinto ja turvallisuusasiakirja
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot (YSE 1998)
Urakoitsijan tarjous
Maksueratauluko

© N o gk

B. Tekniset asiakirjat:
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9. Tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
10.Sopimuspiirustukset
11.Yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset.

5.4 Tilaajan maaralaskenta

Rakennuttaja ei anna rakennustdiden maaréluetteloa kaytettavaksi
tarjouslaskentaa varten.

6. URAKKA-AIKA

6.1Toiden aloitus

Rakennustyo6t saa aloittaa, kun urakkasopimus on allekirjoitettu ja rakennuslupa
on lainvoimainen seka rakennuttaja on antanut tyolle aloitusluvan.
Arvioitu aloitusaika huhtikuu 2011

6.2 Rakennusaika

Urakoitsijan on tarjouksessaan ilmoitettava tarvitsemansa tehollinen
rakennusaika.

6.3 Urakkasuoritusten tai niiden osien valmistuminen ja valitavoitteet

Rakennusaika katsotaan alkavaksi siita, kun rakennuttaja on antanut tydlle
aloitusluvan. Urakkasopimukseen merkitaan nain laskettu urakka-aika.
Rakennuttaja ei ota kohdetta vastaan vaiheittain, ellei asiasta erikseen sovita.
Mikali rakennuskohteen ty6t valmistuvat ennen sopimuksen mukaista
ajankohtaa, rakennuttaja voi ottaa kohteen vastaan, mutta tastd ei suoriteta
erillistd hyvitysta.

6.4 Viivastyssakko ja vahingonkorvaus

Tyon valmistumisen viivastyessa urakkasopimuksen mukaisista ajankohdista
peritddn  kultakin  tyopaivaltd viivastyssakkoa p&durakasta 0,1 %,
arvonlisaverottomasta/Y SE-ehdoista poiketen arvonlisaverollisesta
urakkahinnasta, kuitenkin valmistumisen osalta enintddn 50 tyopaivalta.
Varsinaisen viivastyssakon lisdksi urakoitsija on velvollinen korvaamaan
rakennuttajalle ja kolmannelle osapuolelle aiheutuneen vahingon, jos kohteen
valmistuminen viivastyy sovitusta ajankohdasta.

Tyopaivalla tarkoitetaan arkipaivia maanantaista perjantaihin.

6.5 Tyoaikataulun tekeminen

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaavan paaurakoitsijan on laadittava
yhdessd alaurakoitsijoiden ja tilaajan kanssa tyoaikataulu kahden viikon
kuluessa urakkasopimuksen allekirjoittamisesta. Aikatauluun on merkittava
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tybvaiheet viikoittain. Nain laadittu aikataulu hyvaksytaan yhteisesti
velvoittavaksi aikatauluksi. Aikataulun toteutumista seurataan
tydmaakokouksissa tai erillisissa aikataulukokouksissa.

7. URAKOITSIJAN VASTUUVELVOITTEET

7.1Takuuaika

7.2Vakuudet

7.3Vakuutukset

Takuuaika alkaa urakkasuorituksen tarkastuksesta tai mikali sita ei erikseen
pidetd, rakennuskohteen vastaanottotarkastuksesta ja kestdd 24 kuukautta
rakennuskohteen vastaanottotarkastuksesta lukien. Mikali urakkasuorituksen
tarkastus pidetddn vasta rakennuskohteen vastaanottotarkastuksen jalkeen,
kestaa takuuaika 24 kuukautta urakkasuorituksen tarkastuksesta lukien.

Sopimuksen tayttdmisen vakuudeksi urakoitsijan tulee luovuttaa tilaajalle
rakennusajan vakuudeksi pankin tai vakuutuslaitoksen antaman omavelkaisen
takauksen, jonka suuruus on 10 % arvonlisédverottomasta urakkahinnasta ja
takuuajan vakuudeksi pankin tai vakuutuslaitoksen antaman omavelkaisen
takauksen, jonka suuruus on padurakassa 2 % arvonlisiverottomasta
urakkahinnasta.

Vakuus on toimitettava rakennuttajalle viimeistddn viikon kuluessa
urakkasopimuksen allekirjoittamisesta.

Rakennusaikaisen vakuuden tulee olla voimassa kolme kuukautta yli
urakkasopimuksen mukaisen kohteen valmistumisajan ja takuuajan vakuuden
kolme kuukautta yli takuuajan.

Tyomaan johtovelvollisuuksista vastaava paaurakoitsija ottaa tydtéd varten
tilaajan nimiin YSE 1998 38 8§:n mukaisen rakennustydvakuutuksen, jonka
kohteena on rakennuskohde sekad tyotd varten hankitut rakennusaineet,
rakennustarvikkeet ja rakennusosat. Vakuutuksen tulee kattaa myds
takuutdiden aikana mahdollisesti tapahtuvat vahingot (esim. erillisella
vakuutuksella). Vakuutuksen tulee vastata joka hetki vahintdan urakan taytta
arvonlisaverollista arvoa lisd- ja muutostdineen. Vakuutuksen omavastuu saa
olla korkeintaan 0,5 % kokonaisurakan arvonlisaverollisesta hinnasta.

Vakuutus tulee ottaa tilaajan maaraamasta vakuutuslaitoksesta.

Urakoitsijan tulee vakuuttaa tyovadkensa vahintaan lain maaraamalla tavalla.
Urakoitsijalla tulee olla voimassa toiminnan vastuuvakuutus. Urakoitsija vastaa
itse rakennusvalineidensa vakuuttamisesta. Rakennusvélineisiin katsotaan
kuuluvan myos tydmaan kopit ja vastaavat tydmaarakennukset.
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TyOmaan palveluista vastaava jarjestaa tydmaalle vartioinnin.

8. TILAAJAN MAKSUVELVOLLISUUS

8.1 Urakkahinnan muodostuminen

8.2 Hintasidonnaisuudet

8.3 Muutostyot

Urakkahinta on urakkasopimuksen mukainen kokonaishinta. Tarjoushinnassa
on eroteltava arvonlisdverollinen ja -veroton hinta. Urakkahinta ilmoitetaan
euroissa.

Urakkahinta on kiinteat ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta.

Yleisten sopimusehtojen mukaisena rakennusteknisissa toissa
yleiskustannuslisdprosenttina  kaytetddn 12  %. Aliurakoiden osalta
yleiskustannuslisdprosenttina kaytetaan aliurakoihin sisaltyvien

yleiskustannusten lisdksi 10 %.

Suunnitelmien muuttamisoikeus on ainoastaan tilaajan erikseen valtuuttamilla
henkiloilla. Asiasta ilmoitetaan urakkasopimuksessa. Ennen tilaajan kirjallista
hyvéksyntaa suoritettujen lisa- ja muutostdiden kustannukset jadvat urakoitsijan
vastattaviksi.

8.4 Urakkasumman maksaminen

Maksuerataulukko

Urakkasopimukseen laaditaan ao. urakoitsijan kanssa yhteistoiminnassa tyon
edistymisen mukainen maksuerataulukko. Jokaiseen maksueraan tulee sisaltya
sekd tarvikkeiden hankinta ettd asennus. Poikkeuksena on suurehko
laitehankinta tai vastaava, josta maksu voidaan suorittaa, kun laitteet ovat
asennuspaikalla ja ainakin alustavasti kiinnitetty paikoilleen.

Ensimma&inen maksuera

Ensimmadisen maksuerdn suuruus on enintddn 50 % rakennusaikaisen
vakuuden maarasta. Maksuerd maksetaan urakoitsijalle, kun urakkasopimus on
allekirjoitettu, ns. rakennustydvakuutus tai muu kohteen vahinkovakuutus on
otettu, urakkasopimuksen mukainen vakuus on luovutettu tilaajalle ja ty6t on
aloitettu.
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Viimeinen maksueré

Viimeinen maksuera on vahintdan 10 % urakkahinnasta. Maksuerd maksetaan,
kun rakennustyd on hyvaksytty vastaanotetuksi, vastaanottotarkastuspoytakirja
hyvéksytty, vastaanottotarkastuksessa todetut virheet ja puutteet on poistettu,
takuuajan vakuudet luovutettu tilaajalle, taloudellinen loppuselvitys pidetty ja
LVISA-toissa lisdksi luovutusasiakirjat on luovutettu tilaajalle.

Maksujen suoritusaika ja viivastyskorko

Sopimukseen perustuvat laskut maksetaan viipymétta, kun lasku on esitetty
tilaajalle ja vastaava sopimuksen mukainen tydvaihe on todettu tehdyksi tai
lasku muuten on todettu maksukelpoiseksi. Laskujen maksamisaika lasketaan
alkamaan siitd, kun tydmaan paikallisvalvojan hyvaksyma lasku on saapunut
tilaajalle.

Jos tilaaja ei YSE-ehdoista poiketen 21 vuorokauden kuluessa siitd, kun
maksukelpoinen lasku on esitetty tilaajalle tdytd maksuvelvollisuuttaan, hén on
velvollinen maksamaan urakoitsijalle sanotun maaraajan ylittdneeltd ajalta
maksamattomalle maéralle lasketun korkolain mukaisen viivastymiskoron
maksun tapahtumiseen saakka.

Laskun virheellisyydesta aiheutuneesta maksun viivastymisestd on vastuussa
urakoitsija.

8.5Hintojen ja palkkojen muuttamisen vaikutus urakkahintaan

Valtiovallan lainsaadéanndllisten toimenpiteiden katsotaan tulleen asianosaisten
tietoon, kun ne on julkaistu Suomen sdadoskokoelmassa.

9. TILAAJAN TOIMENPITEET

9.1 Luvat

9.2 Suunnitelmat

Tilaaja  hankkii  suunnitelmien mukaiseen rakentamiseen tarvittavan
rakennusluvan ja purkamiseen tarvittavan purkuluvan.

Tyosuoritukseen liittyvien muiden lupien hankkimisesta ja kustannuksista
huolehtii ao. urakoitsija.

Tilaaja toimittaa urakoitsijalle tydmaatarpeisiin tydmaata varten kaksi (2) sarjaa
kopioita laadituttamistaan piirustuksista ja muista asiakirjoista yhteisesti sovitun
aikataulun mukaisesti. Aliurakka- ja hankintatarjouspyyntdihin tarvitsemiensa
piirustusten kopiosarjat kustantaa urakoitsija. Tarvittavat lisédsarjat voi tilata
suunnittelijoilta.
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9.3 Suunnitelma-aikataulu

Suunnitelma-aikataulu laaditaan yhteistydssa tilaajan, urakoitsijan ja
suunnittelijan  kesken.  Suunnitelma-aikataulu laaditaan rakennustdiden
edistymisen mukaisesti siten, ettéa urakoitsijalle jaa riittdva aika hankintojen ja
valmistelevien toimenpiteiden suorittamiseen.

9.4Tilaajan vakuudenantovelvollisuus

10.

10.1

10.2

11.

111

YSE-ehdoista poiketen tilaaja ei anna vakuutta.

Urakoitsijan laadunvalvonta

Urakoitsijan on valvottava oman ja aliurakoitsijoiden tydnjohdon osaamista ja
tydsuoritusta. Tydvaiheiden oikeaan ajoitukseen ja tydsuoritusten laatuun on
kiinnitettava erityistd huomiota. Urakoitsijan on myods valvottava hankintojen ja
aliurakoitsijoiden rakennusvaiheiden kelvollisuutta ja tydsuoritusta, jotta
sopimuksen mukainen laatu kaikilta osin saavutetaan.

Urakoitsijan tulee ennen tdiden aloitusta esittdd kirjallisesti selvitys, miten
urakoitsija varmistaa oman seka aliurakoitsijoidensa suorituksen laadun. Lisaksi
paaurakoitsijan tulee esittdd ennen tdiden aloitusta kirjallisesti selvitys, miten
paaurakoitsija varmistaa paaurakoitsijan erityisvelvoitteiden hoitamisen laadun.

Urakoitsian on huolehdittava siitd, ettd kaikki urakkaansa kuuluvat
laadunvalvontakokeet tulevat pidetyksi. Laadunvalvontakokeista on ennalta
iimoitettava tilaajalle, jotta tAman edustaja voi olla l&sné tarkastustoimituksessa.

Suunnittelijan laadunvalvonta

Valvontaa suorittavat tilaajan oman organisaation liséksi suunnittelijat.
Suunnittelijoilla on oikeus valvoa, ettd tyd muodostuu suunnitelmien mukaiseksi.
Heilla ei ole oikeutta sopia mink&&nlaisia muutoksia, vaan kaikki muutokset on
tilaajan hyvaksyttava.

TYOMAAN HALLINTO JA TOIMITUKSET

Tilaajan organisaatio ja valtuudet

Urakkasopimuksesta ja siihen tehtavistd muutoksista paattaa tilaaja. Tilaajan
edustajat ja heidan valtuutensa osoitetaan urakkasopimuksessa.

Tilaaja asettaa tydmaata valvomaan nimeamansa paikallisvalvojan lisaksi LVI-
téiden ja sahkotdiden valvojina toimivat ko. suunnittelijat.

Asunto-osakeyhtid x Urakkaohjelma, jaettu urakka, korjaus, YSE98



Rakennuttamistieto 2010 © Haahtela-kehitys Oy

[ | URAKKAOHJELMA

Sivu 13/17

11.2 Urakoitsijan organisaatio ja valtuudet

Urakoitsijan tulee urakkasopimuksessa nimetd tyomaalle vastuullinen
tydnjohtaja.

11.3 Kirjaukset

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaava padurakoitsija pitdd asianmukaisesti
numeroiduin sivuin varustettua tydmaapaivakirjaa yleisten sopimusehtojen 75
8:n mukaisesti.

12. TYOMAAN TYOTURVALLISUUS

12.1 Yleista

Urakoitsijan on huolehdittava siitd, ettd kaikki urakoitsijan tdhé&n tyoémaahan
littyvat tyoturvallisuusvelvoitteet ja erityisesti Valtioneuvoston asetuksen VNa
205/2009 mukaiset rakennustyon turvallisuutta koskevat maaraykset tulevat
noudatetuiksi.

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaava paaurakoitsija vastaa lisaksi kaikista
em. asetuksen mukaisista paatoteuttajan velvoitteista.

12.2 Tyosuojelun YSE 57 8:n vastuuhenkilot

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaava p&aurakoitsija nimedd tyomaalle
tydsuojelun vastuuhenkilén ja hanelle tarvittaessa sijaisen, jotka huolehtivat
tydmaan turvallisuuden ja terveyden kannalta tarpeellisesta osapuolten
valisestd  yhteistoiminnasta, tiedonkulun  jarjestamisestd, toimintojen
yhteensovittamisesta ja tydmaa-alueen jarjestyksesta ja siisteydesta.

Kukin urakoitsija on velvollinen ennen tdiden alkua kirjallisesti nimeamaan
tydmaalle oman ty6turvallisuudesta vastaavan henkilon, joka huolehtii

urakoitsijan tybturvallisuusvelvoitteista, toimii yhteyshenkilona
ty6turvallisuusasioissa ja  tiedottaa  tyOturvallisuusasioista  urakoitsijan
tyontekijoille.

12.3 Tybmaan jarjestys ja siisteys

Tybmaan johtovelvollisuuksista vastaava paaurakoitsija laatii tybmaata varten
tydmaasuunnitelman. Ko. suunnitelmassa osoitetaan tydmaan kaluston,
koneiden ja laitteiden sijainti, materiaalien varasto- ja vastaanottoalueet,
jatteiden kerayspaikat ja muut rakennustydmaan jarjestykseen, siisteyteen ja
ty6turvallisuuteen oleellisesti vaikuttavat seikat.

Urakoitsijoiden tulee noudattaa tydmaasuunnitelmaa. Kunkin urakoitsijan on
huolehdittava siitd, ettd urakoitsijan omat materiaalit ovat varastoituna niille
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osoitetuissa paikoissa ja tydsta jaavat jatteet on toimitettu niitd varten oleviin
kerayspisteisiin. Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavalla pddurakoitsijalla on
oikeus poistaa urakoitsijan tavarat tai jatteet niille kuulumattomilta paikoilta
urakoitsijan kustannuksella, jos urakoitsija kehotuksesta huolimatta ei siirrd niita
osoitettuihin paikkoihin.

13. TYOVOIMA
13.1 Tybvoimarajoitus
Tyobaikataulun laadinnan yhteydessa urakoitsija iimoittaa

tydvoimasuunnitelmansa rakennuttajalle. Suunnitelman toteutumasta
raportoidaan kuukausittain.

14. TYONANTAJAVELVOITTEET JA REKISTERI-ILMOITUKSET

Urakoitsijan tulee antaa tarjouksen liitteend seuraavat todistukset ja selvitykset:

= selvitys merkinnastd ennakkoperintarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin (Patentti ja rekisterihallituksen ja
verohallinnon yhteinen yritystietojarjestelma),

= kaupparekisteriote,

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

= todistus eldkevakuutuksen ottamisesta ja elakevakuutusmaksujen
suorittamisesta tai selvitys siitd, erdéntyneitd elédkevakuutusmaksuja
koskeva maksusopimus on tehty,

= selvitys tyohon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista
tybehdoista,

= vastuuvakuutus ja

= todistus ty6terveyshuollon jarjestamisesta.

Mikali urakoitsija ei liitd edella mainittuja selvityksia tai todistuksia tarjouksensa
litteeksi, tulee urakoitsijan kuitenkin esittdd kirjallisesti edellda mainittujen
mukainen hyvaksyttavissa oleva peruste selvitysten ja todistuksien
poisjattamiselle tarjouksestaan.

Urakoitsijan on varauduttava toimittamaan tilaajalle ennen urakkasopimusten
allekirjoittamista uudelleen vastaava selvitys. Urakoitsijoilla tulee olla
rakennustyon aikana edelld mainitut todistukset ja selvitykset. Todistukset
verojen maksamisesta ja eldkevakuutusmaksuvelvoitteiden tayttamisesta voivat
olla korkeintaan 2 kuukautta vanhat. NAma todistukset ja selvitykset voi korvata
toimittamalla voimassa olevan RALA-todistuksen.

Urakoitsijoiden tulee myds vaatia aliurakoitsijoiltaan vastaavat selvitykset ja
maarays tastd on sisallytettdvd aliurakoita koskeviin tarjouspyyntéihin.
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Tybmaalla toimivien yritysten on ilmoitettava kaikkien tyémaalla tydskentelevien
tyontekijoiden nimet ja syntyméaajat tydmaan vastaavalle tyonjohtajalle.

Tilaajalla on oikeus ilmoittaa urakoitsijan nimi- ja yhteystiedot (mm. urakoitsijan
nimi, LY-tunnus, osoite, vastuuhenkilén nimi, tyémaan nimi, urakointilaji, urakan
aloittamispaiva ja arvioitu valmistumisajankohta, urakkasumma)
laéninverovirastolle.

Paatoteuttajan on huolehdittava siita, ettd tydmaalla tydskentelevalla jokaisella
tyontekijalla ja alihankkijalla on tyomaalla liikkuessaan néakyvilla henkilén
yksildiva kuvallinen tunniste. Tunnisteesta on myos kaytava ilmi, onko henkil®
tyosuhteessa oleva tyontekijd vai itsendinen tydnsuorittaja. Tyontekijan
tunnisteessa tulee olla tydnantajan nimi. Jokaisen urakoitsijan on ilmoitettava
ennen tyon aloittamista omien ja alihankkijoidensa tytmaalla tydskentelevien
tydntekijdiden nimet ja syntymdaajat paatoteuttajalle kulkulupien myéntamiseksi
ja oikeellisuuden seuraamiseksi.

15. VASTAANOTTO

15.1 Toimintakokeet

LVI- ja sdhkétoiden osalta on suoritettava tydmaan toiminta ja hallinto asiakirjan
mukaiset toimintakokeet kaksi viikkoa ennen rakennuksen luovutusta.
Toimintakokeisiin, sdatd- ja viritystoimenpiteisiin seka erikseen ohjelmoituihin
koekayttoihin varattava aika on otettava huomioon kaikissa tyfaikatauluun ja
tyojarjestelyihin liittyvissa toimenpiteissa.

15.2 Vastaanottotarkastukset

Mikali vastaanotto- ja jalkitarkastuksia joudutaan pitAmaan enemman kuin yksi,
tarkastuksien kustannuksista vastaavat ne urakoitsija, jonka téiden
keskeneraisyydesté johtuen ovat uudet tarkastukset tarpeen.

16. ERIMIELISYYDET

16.1 Riitaisuuksien ratkaiseminen

Mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti osapuolten keskinaisten
neuvottelujen avulla. Ellei erimielisyyttd voida nain sopia, riitaisuudet jatetaan
xxx Helsinki karajaoikeuden ratkaistavaksi.

17. TARJOUS

17.1 Tarjouksen muoto

Urakkatarjous on annettava kayttdmalla oheista taulukkoa.
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Tarjouksen tulee olla tarjouspyyntdasiakirjojen mukainen eika tarjoukseen saa
liittdd omia ehtoja. Muutoin voidaan tarjous jattaa hyvaksymatta.

Tarjoukseen on liitettava pyydetyt erittelyt.

Vaihtoehtotarjoukset

Tarjouspyynnén  mukaisen tarjouksen lisédksi urakoitsija voi antaa
vaihtoehtotarjouksen. Vaihtoehtotarjous annetaan eri lomakkeella ja siitd on
kaytava selvasti ilmi, miltd osin vaihtoehtotarjous poikkeaa tarjouspyynnén
mukaisesta ratkaisusta.

Tarjouksen voimassaoloaika

Tarjouksen tulee olla sitovana voimassa, kunnes jonkun tarjouksen tehneen
kanssa on allekirjoitettu urakkasopimus tyén suorittamisesta kuitenkin enintaan
kolmen kuukauden ajan tarjouspyyntokirjeessd maaratystd tarjouksen
jattépaivasta lukien.

Tarjouksen tekeminen

Tarjouksen tulee saapua tilaajalle suljetussa kirjekuoressa viimeistaéan
tarjouspyyntokirjeessa ilmoitettuna ajankohtana.

Kuoren paalla on oltava merkintd "Urakkatarjous Asunto-osakeyhtid xxx -
hankeen linjasaneerauksesta".

TarjouspyyntOasiakirjat tulee palauttaa, kun urakkapdatoksesta on tiedotettu
urakoitsijalle.

Tarjousten avaus

Tarjoukset avataan tilaajan toimesta tarjousten jattbpaivaa seuraavana paivana.
Tarjouksen tekijat eivéat saa osallistua avaustilaisuuteen.

Tarjousten hylkdaminen ja urakoitsijan valintaperusteet

Tarjous voidaan hylatd, jos se poikkeaa tarjouspyynndssa esitetyista
vaatimuksista ja ehdoista. Tarjous voidaan hylatd myds muilla asiallisilla
perusteilla, joita ovat esimerkiksi seuraavat:

1. tarjous on saapunut tilaajalle tarjousajan paattymisen jalkeen, ellei ole
iimeista, ettd myohastymistd ei voida lukea tarjouksen tekijan syyksi ja
tarjous on saapunut tilaajalle ennen tarjouksen avaustilaisuutta

2. tarjoushinta ja sen perusteet ovat epamaaraiset
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3. tarjouksen tekijaltd katsotaan puuttuvan teknilliset, taloudelliset tai muut
edellytykset urakan suorittamiselle

4. tarjouksen tekijd on urakkakilpailussa menetellyt vilpillisesti tai hyvan
tavan vastaisesti

5. tarjoushinta on arvioituihin rakennuskustannuksiin verrattuna niin
alhainen, ettei rakentamista voida ilmoitetulla hinnalla suorittaa

6. tarjouksen tekija on laiminlydnyt verojen ja muiden yhteiskunnallisten
maksuvelvoitteidensa suorittamisen.

Kaikki tarjoukset voidaan jattdd hyvaksymatta edella kerrotuilla tai hankkeen
toteuttamiseen vaikuttavilla muilla asiallisilla perusteilla.

Tilaaja kasittelee, hyvaksyy tai voi hylatd tarjouksen Rakennusalan
urakkakilpailun periaatteiden RT 16-10182 kohdassa 7.3 ja 7.4 esitetyin
perustein. Valitun urakoitsijan kanssa  tehdaan urakkasopimus.
Urakkatarjouksista hyvaksytddn tilaajalle kokonaistaloudellisesti edullisin
tarjous.

Mikali kilpailun tulos ja sen jalkeiset mahdolliset tarkistukset eivat johda
hyvaksyttdvaan hintaan, hinnasta ei paasta sopimukseen, tilaajan paatdselimet
eivat hyvaksy hankkeen kustannuksia tai hankkeen toteutus muutoin estyy, on
rakennuttajalla oikeus hylaté kaikki tarjoukset eika urakoitsijat ole oikeutettuja
saamaan rakennuttajalta korvausta.

Mikali piirustuksissa, tyoselityksissd tai muissa urakkalaskentapapereissa
esiintyy epaselvyyksia, niista tulee kirjallisesti ilmoittaa tilaajalle viimeistaan 7
vrk ennen laskenta-ajan paattymista. Epéaselvyyksien johdosta annettavat
lisdselvitykset tulee tilaaja toimittamaan kirjallisesti kaikille urakkalaskentaan
osallistuville urakoitsijoille. Muita lisétietoja ei katsota tilaajaa sitoviksi.

Rakennustydmaan mahdollinen esittely on sovittava...xxxxx kanssa

Tilaaja edellyttédd, ettd urakoitsija on tutustunut rakennuspaikkaan ennen
tarjouksen antamista.
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