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Hallituksen rooli
korjaushankkeessa

Ymmarra korjaustarve — paata oikeasta sisallosta — varaudu muutoksiin

Taloyhtidn hallitus rakennuttajana | Heikki Untamala
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Hallitus vastaa — ei vain paata ja allekirjoita

Hallitus toimii yhtidbn puolesta rakennuttajana ja

vastaa hankkeen valmistelusta

Hallituksen tulee ymmartaa korjaustarve, korjausten

oikea sisaltd ja laajuus — ei vain hyvaksya

asiantuntijan tai urakoitsijan esitysta Oikea sisilto
Yhtl.okokouksen.paatos on juuri niin hyva kuin ja oikea Iaajuus
hallituksen valmistelu

Tavoite: hankkeen oikea sisalto ja korjauslaajuus = Vastuu osakkaiden rahoista
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Ns. “neljan amman saanto”

MIKA? MITA?
- : Mita pitaa korjata ja missa

Mik& on korjaustarve? ap ,,] J
laajuudessa’

Tarveselvitys Tarveselvitys — hankesuunnittelu

MITEN? MIKSI?

Miten korjataan ja miten laajasti Miksi korjataan nain ja miksi

korjataan? korjataan tassa laajuudessa?

Hankesuunnittelu Oikean ratkaisun ja laajuuden varmistaminen,
Ei paikkaa puutteellista perehtymistd muihin
KysymykKsiin

Lihempéni asiakasta
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Rakennuttamisen tehtavaluettelo (HJR18)

Hankkeen vaiheet ja hallituksen keskeiset kysymykset

1 2 3 4
Tarve- Hanke- . Rakentamisen
: . Suunnittelu :
selvitys suunnittelu valmistelu
Mik& on tarve? Mitd ja miten? Toteuttaako Urakan siséltd
Mita pitaa korjata? Miksi nain? suunnitelma Urakkamuoto
paatdksen?

5

Rakentaminen

Muutokset:
aika ja hinta

6

Vastaanotto
ja takuuaika

Onko tilattu
saatu?

T&ssé esityksessd painopiste on korostetuissa vaiheissa: tarveselvitys, hankesuunnittelu ja rakentamisen valmistelu.
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Tarveselvitys

HJR18: "Tarveselvityksessa perustellaan tilanhankinnan tarpeellisuus, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat ja
rakenteet ja niille asetetut vaatimukset, tutkitaan rakennustarpeen tyydyttdmisen vaihtoehdot seka
arvioidaan eri ratkaisujen edullisuus.”

Mik& on korjaustarve — ja mita pitaa korjata?

Tietopohja .
«  Kuntoarviot ja kuntotutkimukset ap Hallituksen tehtava
«  Pitkan tdhtadimen korjaussuunnitelma (PTS) Varmista, etté aineisto ja tiedot ovat
Vauriohistoria ja aiemmat korjaukset riittdvat ja ajantaiset paatoksentekoon

«  Osakkaiden ja huoltoyhtién havainnot Erota valttdmaton, suositeltava ja

«  Viranomais- ja maaraysvaatimukset toivottu

Arvioi kiireellisyys ja riskit

Pyyda asiantuntijalta perustelut, ei
vain lopputulosta! MIKSI?

Lihempini asiakasta
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Hankesuunnittelu

HJR18: "Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle tdsmalliset laajuutta, toimivuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja
yllapitoa koskevat tavoitteet. Siind maaritelladn rakennuspaikka ja hankkeen toteutustapa. Hankesuunnittelussa laaditaan
toimeksiantajan investointipdatékseen tarvitsemat rakennushanketta koskevat tiedot ja rakennussuunnittelun tavoiteméérittely.”

Mita korjataan ja miten korjataan?

e Vaihtoehdot ® : .
Korjaustapojen vertailu: kustannukset, elinkaari, ap Hallituksen tehtava
asumishaitta
Laajuus ja laatutaso Vastaako jokainen toimenpide
Mitka rakenteet ja jarjestelmat, mihin tasoon tarveselvityksessa todettuun tarpeeseen?
Kustannusarvio ja aikataulu Onko toimenpiteelle esitetty peruste —

Realistinen arvio, johon sisaltyy varaus tutkimus, maarays tai elinkaarihyoty?

Onko vaihtoehtoja oikeasti vertailtu?

Tiedottaminen ja palaute ennen paatdsta Onko osakkaiden toiveet erotettu yhtidn
vastuulla olevista korjauksista?

Jaako jotain tarpeellista pois vai
tehdaanko jotain lilkaa— mita siita seuraa?

Osakkaiden kuuleminen

Hankesuunnitelma
\ Yhtibkokouksen paatdksen pohja

Q0 006
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Oikea sisalto ja korjauslaajuus

Suunnittelun sisallén varmistamisella pyritdédn estdmaan ali- ja ylikorjaaminen

v

Alikorjaaminen O] CEREEIINE Ylikorjaaminen
. Vauriot jatkuvat ja Perustuu todettuun . Korjataan ehjaa tai
laajenevat tarpeeseen toimivaa
. Sama rakenne avataan Jokaiselle toimenpiteelle . Kayttoikaa jaa
uudelleen peruste hyddyntamatta
. Kokonaiskustannus kasvaa Elinkaari huomioitu . Tarpeettomat kustannukset
. Asumisterveys- ja Kustannukset hallinnassa . Heikentda osakkaiden

vastuuriskit tukea

Lihempini asiakasta
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Hallituksen selonottovelvollisuus

Vastuuta ei voi ulkoistaa asiantuntijoille

Hallituksen on itse perehdyttava

Suunnitelmiin

Mita korjataan ja milla ratkaisuilla
Urakan sisaltoon

Mitad urakkaan kuuluu ja mita ei

Urakkasopimukseen

Hinta, aika, vastuut ja muutosmenettely
...Jotta se voi varmistua, etta lopputulos vastaa taloyhtién
tavoitteita.

Lihempini asiakasta
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Asiantuntija neuvoo,
rakentaja rakentaa, mutta

hallitus ymmartaa, paattaa ja
vastaa.

Asiantuntijan kaytto ei vapauta hallitusta
perehtymasta asiaan itse.
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Juridinen vastuu # moraalinen vastuu

Milloin hallitus on tehnyt tehtavansa?

Juridinen vastuu 8ld Moraalinen vastuu
tayttyy, kun hallitus on kayttanyt hallitus voi itse perustella,
paatOksenteossa patevia asiantuntijoita. etta lopputulos on taloyhtidn tavoitteiden ja

osakkaiden etujen mukainen.

\
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Urakan sisallon ymmarrys valttamatonta

Urakan sisallon ymmartaminen on edellytys projektinhallinnalle, muutosten kasittelylle ja perustelluille
paatoksille.

Selvita Varmistu Paata
Ymmarra hankkeen suunniteltu ja Varmista riittavat ja oikeat Tee tarvittavat paatdkset sovittujen
urakan sovittu sisalto. lahtGtiedot. valtuuksien mukaisesti.
Perehdy uusiin ja muuttuneisiin Kuuluuko ty6 urakkaan, kuka Sovi kirjallinen tilaus ja hinta ennen
asioihin seka lisa- ja muutostyon maksaa ja onko hinta perusteltu? tydn aloittamista.
perusteeseen. e e . : .
Varaa budjettiin lisd- ja muutostyot. Kerro osakkaille etukateen
Pyyda tarvittaessa lisaselvitys: Sovi ennakoitaville lisatdille mahdollisista muutoksista.
MIKSI? yksikkdhinnat jo urakkakilpailussa.

Monen erimielisyyden taustalla on vaarinymmarrys urakan tai muutoksen sisallosta.
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KVR-urakka lyhyesti

Kokonaisvastuurakentaminen: sama urakoitsija suunnittelee ja toteuttaa

@ Perinteinen urakka sh KVR-urakka

+  Tilaaja paattaa suunnitteluratkaisut ja teettaa e : :
suunnitelmat omilla suunnittelijoillaan Tilaaja maarittaa tavoitteet ja laatutason

«  Suunnittelijat vastaavat, ettd suunnitelmat Urakoi'tsija Iaatiilsuynniteulmat j§1 vast:aa —
vastaavat tilaajan tavoitteita (KSE2013) suunnitteluratkaisuista niin, etta ne tayttavat

tilaajan tavoitteet.

. Urakoitsija toteuttaa valmiiden suunnitelmien
mukaan Urakoitsija toteuttaa omien suunnitelmiensa

«  Suunnitteluvirheet ja -puutteet ovat tilaajan mukaan

riski Suunnittelu- ja toteutusriski on urakoitsijalla

\
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KVR: tilaaja paattaa MITA, urakoitsija MITEN

Vastuu suunnittelusta edellyttaa paatdsvaltaa suunnitteluratkaisuista

Hankesuunnittelu
@ Maaritetaan tavoitteet, laajuus ja toiminnalliset ja laadulliset A Suden kuoppa
tavoitteet — ei valmiita teknisia ratkaisuja.Hankesuunnitelmassa
tavoitteet tulee kuvata selkeasti. Hankesuunnitelma on keskeinen _ _ -
asiakirja KVR-urakassa Jos suunnitteluratkaisut ovat pitkalle
. .. . maariteltyja tai suunnittelua koskeva
! Suunnittelun hyvaksynta paatoksenteko on kokonaan tai liian pitkalle
Tilaaja tarkastaa, etta suunnitelmat tayttavat vaatimukset — ei tilaajalla, kyse ei ena4 ole KVR-urakasta.
valitse ratkaisuja urakoitsijan puolesta
Tilaajan ohjaus Urakoitsija vastaisi yha suunnittelusta — mutta
P&atosvalta ja hyvaksymismenettely tulee sopia selkeasti ja ilman paatdsvaltaa suunnitteluratkaisuista.
tarkoituksenmukaiseksi

Tilaajan ohjauksen taso

\ Toiminnalliset ja laadulliset tavoitteet — KVR toimii Tilaaja valitsee ratkaisut — ei KVR
Lihempini asiakasta
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Hyvin selvitetty tarve on hyvin
suunnitellun hankkeen perusta

Kiitos!

\ Kysymyksia ja keskustelua
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