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Sanasto ja lyhenteet

AsOyL Asunto-osakeyhtiolaki.

Ennakkorahasto Ennakkorahastointimenettelyd kayttden yhtié kerda yhtioko-
kouksen paattamalla tavalla osakkailtaan etukateen varoja
tulevia korjaushankkeita varten.

Hankeosuus Hankeosuudella tarkoitetaan tietyn osakehuoneiston mak-
settavaksi kuuluvaa osuutta rakennus-, korjaus- tai muusta

investointihankkeesta.

Hankeosuuslaskelma Hankeosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla maari-
tetdadn osakkaalle kuuluva osuus yhtion tietysta rakennus-,

korjaus- tai muusta investointihankkeesta.

Hankeosuussuoritus Osakkaan hankeosuuslaskelmaan perustuvan hankeosuu-

den suoritus rakennus-, korjaus- tai muusta investointihank-

keesta.
Hankep&atos Tarveselvityksen tai muun vastaavan perusteella syntynyt
paatos.
Indikatiivinen Suuntaa-antava, ei sitova tarjous.
Investointipdatos Hankesuunnitelman perusteella syntynyt paatos.
Kokonaisurakka Kokonaisurakassa tilaaja tekee urakkasopimuksen raken-

nustoéistd yhden urakoitsijan kanssa ja urakoitsija toteuttaa

rakennustyon tilaajan laatimien asiakirjojen pohjalta.

Kunnossapitosuunnitelma Kunnossapitosuunnitelma (PTS / tekninen PTS) on tekniset
ja taloudelliset ndkdkohdat huomioon ottava pitkan tahtai-
men suunnitelma kunnossapitoa ja korjaamista varten. Se
siséltaa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimien maa-
rittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen seuraavalle 10

vuodelle.
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Kunnossapitotarveselvitys Kunnossapitotarveselvitys on asunto-osakeyhtion hallituk-
sen Kkirjallinen selvitys kiinteiston kunnossapitotarpeesta
seuraavan viiden vuoden aikana sellaisesta kunnossapidos-
ta, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kayttami-
seen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneistojen kay-

tosta aiheutuviin kustannuksiin.

Kuntoarvio Kuntoarviolla tarkoitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien
jarjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden kunnon selvittdmista
padasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperdaisesti seka ra-

kennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin.

Kuntotutkimus Kuntotutkimus on yksittaisen rakenteen, rakennusosan, jar-
jestelman tai laitteen tarkempi tutkimus, jonka tavoitteena on
saada selville mahdollisen ongelman tai vaurion laajuus ja
sen aiheuttaja seka antaa toimenpide-ehdotukset suunnitte-
lun ja korjauksen tai uusimisen lahtttiedoiksi. Tutkimusme-

netelméat ovat usein rakenteita rikkovia.

Kustannusarvio Kustannusarvio on arvio korjaushankkeen toteuttamisen

kustannuksista.

KVR-urakka Kokonaisvastuurakentaminen (KVR) tarkoittaa sita, etta ura-
koitsija huolehtii koko rakennushankkeen toteuttamisesta
mukaan luettuna hankkeen koordinointi ja suunnittelu. To-
teutusmuodosta kaytetddn myds nimityksid: Suunnittele ja
Rakenna-urakka eli SR-urakka ja Suunnittele ja Toteuta
urakka eli ST-urakka.

Laina-aika Laina-aika on se aika mika kestaa lainan nostamisesta lai-
nan takaisin maksuun. Lainan pituus sovitaan lainanottajan

ja lainanantajan kesken.

Lainaosuus Lainaosuus on tietyn osakehuoneiston osuus yhtién pankki-

tms. lainasta.
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Lainaosuuslaskelma Lainaosuuslaskelmalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla mé&éri-
telladn osakehuoneistolle kuuluva osuus yhtion pankki- tms.

lainasta.

Lainaosuussuoritus Osakkaan lainaosuuslaskelmaan perustuvan lainaosuuden

suoritus yhtion pankki- tms. lainasta.

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki.

Paaomavastike Paaomavastikkeella tarkoitetaan kirjanpidollisesti vieraa-
seen padomaan liittyvien velvoitteiden hoitamiseen keréattyja
vastikkeita.

Poytéakirjanote Todisteeksi tehdysta paatdksesta laadittu ote hallituksen
kokouksen poytéakirjasta. Tasta kaytetaan nimitysta poytakir-

janote.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje
Rakennuksen ja rakennusosien suunniteltuun kayttdikaan
laadittu huoltokirja. Kaytetddn myds nimitysta Kiinteistonpi-

tokirja.

Rahoitusohjaus Rahoituksen ohjaamiseksi tehdyt toimenpiteet kustannusar-

vion saavuttamiseksi.

Rahoituspaatts Rahoitussuunnittelun perusteella syntynyt paatos.
Rahoitusselvitys Rahoituksen edellytyksien selvittdmiseksi tehty analyysi.
Rahoitussuunnittelu Rahoitussuunnittelu on toteutusta ja jalkilaskentaa kasittava

tyd, jonka tuloksena saavutetaan rahoitussuunnitelma.

Rakentamispaatos Korjaussuunnittelun perustella syntynyt paatés korjaushank-

keen toteutusvaiheeseen ryhtymiseen.
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Remonttitili Remonttitili on yksi tapa toteuttaa korjaushankkeen rahoitus.
Korjaushankkeen menot maksetaan kokonaisuudessaan

remonttitililta.

RT-kortti Rakennustieto Oy:n yllapitama kortisto, jonka tavoitteena on
edistdd hyvaa rakennustapaa ja tuottaa siihen tarvittavaa

luotettavaa tietoa.

SR-urakka Katso KVR-urakka.
ST-urakka Katso KVR-urakka.
Taloyhtidlaina Taloyhtidlaina on asunto-osakeyhtion vastuulla oleva laina,

jota taloyhtiobn osakkaat maksavat takaisin rahoitusvastik-

keen kautta.

Urakkalaskenta Urakkalaskenta on urakoitsijan suorittama tyd, jonka loppu-

tuloksena on urakkatarjous.

Urakkaohjelma Urakkaohjelma kuuluu kaupallisiin asiakirjoihin. Urakkaoh-

jelmassa méaaritellddn esimerkiksi urakkamuoto.

Vakuus Vakuus on lainan takeena oleva pantti, takuu tai muu sen

kaltainen sitoumus.

Velkakirjalaina Rahoituspaattksessa tehty kirjausmuoto korjaushankkeen

rahoituksesta.

Viitekorko Viitekorko on sellainen korko, johon pankit sitovat myonta-
miensa lainojen korot. Taloyhtidlaina sidotaan paaasiassa

euriborkorkoon.

Yhtiojarjestys Yhtigjarjestys tai toiselta nimeltddn Yhteisosdantd on Suo-
men lain mukaan pakollinen asiakirja osakeyhtidlle. Sen va-
himmaissiséltd on saadetty osakeyhtidlaissa ja asunto-
osakeyhtion osalta asunto-osakeyhtidlaissa. Yhtiojarjestys

rekisteréidaan kaupparekisteriin.

metropolia.fi WM etropolia



metropolia.fi ﬂfMetropolia



1 Johdanto

Hallinnollinen johtaminen on tarked osa onnistunutta Asunto-osakeyhtion korjaushan-
ketta. Hallinnollisesta johdosta vastaa paasaantoisesti asunto-osakeyhtidlle nimetty

hallinnollinen is&nnaitsija.

Hallinnolliseen johtoon voi isannointitoimistossa osallistua isannéitsijan liséksi useita
henkilditd korjaushankkeen aikana. Kiinteistosihteerit tai assistentit avustavat isanngit-
sijaéa osakaskyselyiden ja tiedotteiden laatimisessa ja vastaavat asukas- ja osakasky-
selyihin korjaushankkeesta. Kirjanpitdja avustaa isannéitsijaa rahoitussuunnittelussa,
korjaushankkeeseen liittyvien kulujen kirjanpidossa seka taloudellisen loppuselvityksen
ja hankeosuuksien laskennassa. Isannditsija kuitenkin vastaa koko korjaushankkeen
kaikista hallinnollisista lapimenovaiheista ja hyvaksymis-, rahoitus- ja paatdsprosessis-
ta asunto-osakeyhtion hallitukselle ja osakkaille, jotka tekevat paatdkset. Tassa tutki-
muksessa on keskitytty Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeisiin, jotka toteutetaan
kokonaisurakkamuodolla tai Suunnittele- ja rakenna urakkamuodolla (SR-urakka), joka
tunnetaan myo6s nimelld Suunnittele ja toteuta (ST-urakka) tai kokonaisvastuu-
urakkamuoto (KVR-urakka). Nama kaksi urakkamuotoa edustavat noin 95% prosentin

osuutta asunto-osakeyhtididen korjaushankkeita. [1.]

Tilastokeskuksen mukaan vahintaan 5 henkiléa tydllistavissa talonrakennusalan yrityk-
sissa rakennusurakoiden arvo vuonna 2019 oli yhteensa 21,4 miljardia euroa, joista
korjausurakoiden arvo oli 9,5 miljardia euroa [2], joten isdnnditsijan hallinnolliset johto-
tehtavat ovat merkittava tehtdva koko olemassa olevan rakennuskannan ja rakennus-

alan kannalta.
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2 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus on toteutettu padosin l&hdekirjallisuuden kautta. Lahtein&d on kaytetty Raken-
nustieto Oy:n yllapitamé&a RT-kortistoa, alan julkaisuja seké& verkkokyselya tutkimusky-
symyksista.

Tutkimuksessa pyritddn vastaamaan seuraaviin kysymyksiin, joista ei 106ydy tutkittua

tietoa alan kirjallisuudesta.

. Mit&a ovat is&nndintisopimuksen mukaiset hallinnolliset johtotehtéavat asun-
to-osakeyhtididen korjaushankkeissa?

° Mika merkitys hallinnollisilla johtotehtavilla on korjaushankkeen onnistu-
miselle?

o Miten hallinnollisten johtotehtéavien kaynnistaminen ka&sitelladn asunto-
osakeyhtion paattajien eli hallituksen ja osakkaiden kanssa?

° Miten ja milloin hallinnollisista johtotehtavista laskutetaan asunto-
osakeyhtioilta?

Opinnaytetydn hallinnollisten johtotehtavien erittelyssé sovelletaan tutkimusmenetel-
mien lisaksi opinnaytetyon tekijan kokemusta asunto-osakeyhtididen korjaushankkeista
kolmen asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajana sek& neljan asunto-

osakeyhtion hallinnollisena isannditsijand Helsingissa. [3; 4.]

Hallinnollisiin johtotehtaviin ja isdnndintisopimuksiin perustuvaa laskutusta, isdnndinti-
sopimuksia ja mahdollisia erimielisyystapauksia kaydaan lapi opinnaytetydn omana
osuutena. Lahdetietona laskutustapoihin kaytettin vapaan lahteen hinnastoja sek&
Google Formsin kautta laadittua verkkokyselya, joka ohjattiin paakaupunkiseudun

isannointitoimistojen toimitusjohtajille. [5.]

Opinnaytetydssa tutkitaan myos Kiinteistoliitto Uusimaalle saapuneita erimielisyysta-
pauksia hallinnollisista johtotehtavista. Kiinteistolitto Uusimaan lakimiehille ohjattiin
Google Formsin kautta verkkokysely erimielisyystapauksista. Taman lisdksi haastatel-
tavana oli nelja isannointitoimiston toimitusjohtajaa seka nelja Kiinteistoliitto Uusimaan
asiantuntijaa. [5.] Siteeratut haastateltavat ovat antaneet suostumuksensa nimen jul-

kaisemiseen lahdeluettelossa.
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3 Korjausrakennushankkeen vaiheet

Korjaushankkeiden vaiheet ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu, rakennussuunnittelu,
rakentamis- ja kayttoonottovaihe. Asunto-osakeyhtion korjaushankkeeseen valmistau-
tuminen kaynnistetaan rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeessa tai kunnossapitosuunni-
telmassa ja hallituksen kunnossapitotarveselvityksessa olevan kirjauksen mukaisesti.
Korjaushankkeeseen valmistautuminen voidaan kaynnistdd myds kiireellisena kunto-
tutkimuksen perusteella tai ennalta-arvaamattomana korjaustarpeena. Asunto-
osakeyhtion korjaushankkeen kulkua on kasitelty alan kirjallisuudessa RT-kortissa
Asuntoyhtion korjaushankkeen kulku. Tarve- ja hankesuunnitteluvaihetta on kasitelty

RT-kortissa Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hankesuunnittelu. [2; 6; 7; 8; 9.]

Asunto-osakeyhtiolla on kunnossapitosuunnitelma, joka on tekniset ja taloudelliset na-
kokohdat huomioon ottava, tietyn aikavalin suunnitelma kunnossapitoa ja korjaamista
varten. Se sisaltaa suositeltavien kunnossapito- ja korjaustoimien maarittelyn, ajoituk-
sen ja kustannusennusteen seuraavalle 10 vuodelle. Asunkiinteiston kunnossapito-
suunnitelman laatimista on kasitelty RT-kortissa Asuinkiinteiston kunnossapitosuunni-

telman laatiminen. [7.]

Korjaushankkeen kustannusten maaraytyminen on suurinta tarveselvitysvaiheessa,
jossa suoritetaan hankkeen valmistelua toimenpiteiden laajuuden, laadun, tarkoituk-
senmukaisuuden ja aikataulun suhteen. Kustannusten kertyminen on suurinta raken-
tamisvaiheessa, jolloin korjaushanke toteutetaan suoritetun tarveselvityksen, hanke-

suunnittelun ja rakennussuunnittelun perusteella.

100 %

Kustannusten
maardytyminen

50 % 1

Kustannusten
kertyminen

e i
Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttoon-
selvitys suunnittelu suunnittelu otto

Kuva 1. Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hankesuunnittelu. RT 18-11220. Kustannusten
maaraytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa.
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Tarveselvityksessa laaditaan kiinteistostrategia korjaushankkeelle. Riittavat ja oikeat
tiedot kiinteiston nykytilasta ja korjaustarpeista ovat paatoksenteon perusta. Korjaus-
hankkeen kiinteistdstrategian laatimiselle on varattava riittava aika ja paatos tulee teh-
da yhdessa osakkaiden kanssa. Korjaushankkeen valmistuttua kayttéonottovaiheessa
paivitetddn kunnossapitosuunnitelma ja suoritetaan korjaushankkeen jalkiseurantaa ja

yllapitoa.

3.1 Osapuolet

Korjaushankkeeseen osallistuu ja voi osallistua suoraan tai valillisesti suuri maara eri

osapuolia.

Korjaushankkeeseen ryhtyvén eli tilaajan puolelta hankkeeseen osallistuu:

. Osakkaat, jotka tekevat korjaushankkeen hankepaéatdksen, investointi-
paatoksen ja rakentamispaatoksen yhtibkokouksessa.

° Hallitus, joka edustaa osakkaita korjaushankkeessa ja kayttaa yhtitko-
kouksen antamia valtuuksia hankkeen edistamisessa ja lapikaynnissa.
Hallitus vastaa MRL mukaisten sdanndsten ja maaraysten noudattami-
sesta. [10.]

. Hallinnollinen tehtavista vastaava henkild, joka on yleensa isannditsija
isannodintisopimuksessa sovitun laajuuden mukaan. Hallinnollinen johtaja
kayttaa hallituksen antamia valtuuksia hankkeen hallinnollisen organi-
soinnin, rahoituksen jarjestamisen, sopimusten kilpailuttamisen, laatimi-
sen ja allekirjoittamisen seka viranomaisyhteistyon osalta.

o Mahdollinen hanketukiryhm@, joka koostuu osakkaista ja toimii hallitusta
avustavana osapuolena. Hanketukiryhmén valtuuksista sovitaan erik-
seen.

Korjaushankkeeseen ryhtyvaa avustavat ja edustavat hankkeessa:

. Tekninen projektinjohtaja, joka toimii hankkeen korjaussuunnittelua oh-
jaavana henkiléna, koordinoi eri suunnittelualoja hankkeen lapiviemiseksi,
osallistuu suunnittelunohjaukseen seka vastaa kokouksista ja katsel-
moinneista seka poytéakirjojen laatimisesta ja dokumentoinnista.

. Arkkitehti ja/tai padsuunnittelija, joka vastaa, ettd suunnittelijoiden pate-
vyysvaatimukset tayttyvat, rakentamista koskevien sdanndsten ja maa-
raysten sekd hyvan rakennustavan vaatimukset tayttyvat. Han vastaa
hankkeen tiedonkulusta rakennushankkeeseen ryhtyvaan ja aloitusko-
kouksen jarjestdmisestad seké huolehtii aikataulun ja suunnitelmien riitta-
vyydesta, suunnittelun vastuunjaosta ja yhteensovittamisesta seka lupa-
asiakirjojen ja erityissuunnitelmien ja selvitysten seké korjaavien toimen-
piteiden toimittamisesta rakennusvalvontaviranomaiselle. [11; 12; 13.]

metropolia.fi WM etropolia



. Rakennesuunnittelija, joka vastaa rakenteiden tekniseen toteutukseen ja
turvallisuuteen liittyvistd rakennesuunnitelmista, lujuuslaskelmista ja tek-
nisista asiakirjoista, mm. rakennepiirustuksien ja rakennustapaselostuk-
sen laatimisesta.

. Maisema-arkkitehtisuunnittelija, joka suunnittelee viheralueita, valaistusta,
pinta- ja hulevesien hallinnointia ja ohjausta rakennuksen ulkopuolella.

. LVI-suunnittelija, joka vastaa kiinteiston lammitys-, vesi- ja ilmanvaihtojéar-
jestelmien suunnitteluasiakirjojen laatimisesta sekad toteutuksen valvon-
nasta. Taloteknisen suunnittelun tehtavaluettelo on kirjattu RT-kortissa ja
tehtavaluettelo on sovellettavissa myos korjausrakennushankkeisiin. Teh-
taviin kuuluu yleensa myos tehtavaluettelon ulkopuolisia tehtéavia omasta
suunnittelualasta. [14.]

. Sahkdsuunnittelija, joka vastaa kiinteiston sahko-, tele-, data- ja turvajar-
jestelmien suunnitteluasiakirjojen laadinnasta seké toteutuksen valvon-
nasta. Taloteknisen suunnittelun tehtavaluettelo on Kirjattu RT-kortissa ja
tehtavaluettelo on sovellettavissa myos korjausrakennushankkeisiin. Val-
vonnan tehtavaluettelo on kirjattu RT-kortissa Talotekniikkatdiden tyo-
maavalvonnan tehtavaluettelo. [14; 15.]

° Rakennusteknisten tdiden valvoja, joka suorittaa urakkasopimuksen mu-
kaisen toteutuksen, rakentamisen laadun, ty6turvallisuuden seké ajallisen
ja taloudellisen toteutuksen valvonta tydmaalla rakennushankkeeseen
ryhtyvan edun valvomiseksi. Lisdksi valvoja toimii yleensa tydmaakokous-
ten sihteerind ja laatii tydbmaakokouspoytakirjat. [15.]

° Ty6turvallisuuskoordinaattori, joka huolehtii tydmaan turvallisuudesta ty6-
hon osallistuvien ja ulkopuolisten nakokulmasta. Turvallisuuskoordinaat-
torin nimeadminen ei vahenna urakoitsijan tai suunnittelijan vastuuta ty6-
maan turvallisuudesta. Yleensa turvallisuuskoordinaattorin tehtava sisally-
tetdan teknisen projektijohtajan tai valvojan tehtaviin. [16.]

. Tybmaan kosteudenhallinnasta vastaava henkilo, eli kosteudenhallinta-
koordinaattori mikali hankkeen luonne edellyttaa kosteudenhallinnasta
vastaavan henkilon nimeamista. Henkilo laatii kosteudenhallintaselvityk-
sen ja valvoo seka ohjaa koko hankkeen ajan korjaushankkeen kosteu-
denhallinnan toteutumista. [17.]

Korjaushankkeen luonteesta riippuen korjaushankkeeseen ryhtyvaa avustaa tarvittaes-
sa:
° Automaatiosuunnittelija, joka vastaa kiinteiston automaatiojarjestelman
yhteensovittamisesta laitteistotoimittajien kanssa.

o Akustiikkasuunnittelija, joka vastaa tarvittaessa rakennuksen aaniympa-
ristbn saattamisesta ohjaavaa muttei korjaushankkeissa sitovaa lai-
nasédadantta. [18.]

Korjaushankkeen suunnitteluorganisaatiosta tai sen ulkopuolelta korjaushankkeeseen

ryhtyvaa avustaa:
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. Kuntotutkija, joka suorittaa eri rakenneosien kuntotutkimuksia tarveselvi-
tys- ja/tai hankesuunnitteluvaiheessa korjaussuunnittelun maéaarittele-
miseksi seka tukemaan investointipaatosta.

. Asbesti- ja haitta-ainetutkija, jonka tehtava on selvittda sisaltavatko puret-
tavat tai korjattavat rakenteet haitallisia ja vaarallisia aineita, kuten asbes-
tia. Asbesti- ja haitta-ainekartoituksen tekeminen on rakennushankkee-
seen ryhtyvan vastuulla. [19; 20; 21.]

Korjaushankkeen viranomaispuolta edustavat:

. Kunnallinen rakennusvalvontaviranomainen, jonka tehtavana on yleisen
edun kannalta valvoa rakennustoimintaa seka osaltaan huolehtia, ettd ra-
kentamisessa noudatetaan mité tassa laissa tai sen nojalla sdadetaan tai
maarataan. [22; 23.]

. Museoviranomaiset, joiden tehtdvana on johtaa ja kehittdd muinaismuis-
tohallintoa ja maan museotoimea. [24.]

° Pelastusviranomainen, joka toimii rakentamisen ohjauksessa paloturvalli-
suuden asiantuntijana antaen esimerkiksi lausuntoja rakennusvalvontavi-
ranomaiselle paloturvallisuuden toteutumisesta suunnitellussa rakennuk-
sessa. [25.]

Korjaushankkeen rahoitukseen osallistuvat:

° Osakkaat, jotka vastaavat Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen ja Asun-
to-osakeyhtitlain perusteella korjaushankkeen kustannuksista.

. Pankit tai rahoitusyhtitt, jotka rahoittavat korjaushankkeen aikaisen rahoi-
tuksen seka myontavat rahoituslainan, mikali korjaushanke toteutetaan
ulkopuolisella rahoituksella.

Korjaushankkeen rahoitukseen voivat osallistua:

o Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus, joka voi myontaa korjaushank-
keelle tietyin edellytyksin asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen
valtiontakauksia, energia-avustusta, avustusta kosteus- ja mikrobivaurioi-
tuneiden seka sisailmaongelmaisten asuntojen ja asuinrakennusten kun-
totutkimuksiin seké tallaisten rakennusten perusparannuksen suunnittelu-
kustannuksiin, hissiavustusta, avustusta kuntotutkimukseen ja peruspa-
rannuksen suunnitteluun, esteettdbmyysavustusta ja avustusta sahkdauto-
jen latausinfran rakentamiseen.

. Kunnat, jotka voivat myodntaa tietyin perustein hissiavustusta ja korjaus-
avustusta.

Korjaushankkeen toteutukseen osallistuvat:

. Paaurakoitsija- tai urakoitsijat, joka suorittaa urakkasopimuksen mukaisen
suoritusvelvollisuuden korjaushankkeesta.
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. Aliurakoitsijat, jotka suorittavat aliurakkaurakkasopimuksen mukaisen
suoritusvelvollisuuden korjaushankkeesta paaurakoitsijalle.

Korjaushankkeen kayttdonotto- ja takuuaikaan osallistuvat:

. Pankki tai vakuuslaitos, joka myotntda urakoitsijalle urakkasopimuksen
mukaisen takuuajan vakuuden. [26.]

Tarveselvityksen ja hankesuunnittelun aikaisia osapuolia ja prosessia on kuvattu alla

olevassa kuvassa.
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Kuva 2. Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hankesuunnittelu. RT 18-11220. Esimerkki kor-
jaushankkeen eri osapuolten tehtavista hankesuunnittelussa.

Korjaushankkeen urakkasopimuksen urakkasumman suuruus ei vaikuta suoranaisesti

osapuolten maaraan ja suunnittelun laajuuteen, vaan urakkasummaltaan pienissakin
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korjaushankkeissa voi olla lahes sama maara osapuolia kuin isossa korjaushankkees-
sa. Tarvittavien osapuolten maaraan vaikuttaa merkittavasti korjaushankkeen laajuus,
vaativuus seka sijainti rakennuksessa eli mihin rakenneosiin korjaushankkeessa suori-
tetaan korjaustditd. Urakkasummaltaan pienehkdssakin hankkeessa voidaan tehda
kaikkia suunnittelualoja vaativaa suunnittelua ja korjaukset voivat kohdistua rakennuk-
sen ulkovaippaan, perustuksiin ja sisapuolisiin korjauksiin esimerkiksi ulkovaipan pitka-
aikaisesta kosteusrasituksesta tai akillisesta vesivahingosta johtuviin korjauksiin raken-
nuksen osassa, joka sisaltda erilaisia erityssuunnittelua vaativia rakenneosia. Korjaus-
hankkeeseen tarvittavien osapuolien maaraa on kasitelty RT-kortissa kohdassa 4.4
Konsulttien valinta. [9.]

3.2 Vastuut

Korjaushankkeet on suunniteltava, toteutettava ja valvottava niin, ettei siitd aiheudu
vahinkoa yhtidlle tai osakkeenomistajalle. Jos yhtibkokous tekee hankintapaattksen
puutteellisilla tiedoilla, voivat hallitus ja isénngéitsija joutua vastuuseen syntyneesta va-
hingoista Asunto-osakeyhtidlain perusteella. TAma on niin sanottu yleinen huolellisuus-
velvoite. Jos asunto-osakeyhtion johtohenkild rikkoo téta velvollisuuttaan vastaan, on
han velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingon. Yhtiokokous paattaa vastuuva-

pauden myontamisesta hallitukselle ja isannditsijalle. [27.]

Korjaushankkeen teknisen projektinjohdon ja suunnitteluorganisaation, eli konsultin
vastuu on sidottu Konsulttialan yleisiin sopimusehtoihin. Sopimusehtojen mukaan kor-
vausvastuu on enintdan konsulttipalkkion maara, ellei toisin ole sopimuksessa sovittu

tai kyseessa ei ole torked tuottamus. [28.]

Urakoitsijan suoritusvelvollisuuteen kuuluvat urakkasopimuksen ja muiden sopimus-
asia-kirjojen edellyttamat tyot ja toimenpiteet. Urakoitsijan on noudatettava sopimus-
asiakirjoissa edellytettyd laadunvarmistusta ja tarkastettava tyonsé laatu ennen luovu-
tusta. [29.]

Korjaushankkeen tilaajalla on Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 mu-
kainen myé6tavaikutusvelvollisuus urakan toteutumisessa. Mikali tilaaja laiminlyd myo-
tavaikutusvelvollisuutensa, urakoitsijalla voi olla oikeus vaatia pidennystd urakka-

aikaan tai korvausta ylimaaraisista kustannuksista tai vahingoista. [30.]
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4 [sannointi

Isannointi on asiantuntijapalvelua, jota is&nnditsija harjoittaa. Isannointiin kuuluu asioi-
den valmistelua ja esittelya taloyhtion hallitukselle ja yhtiokokoukselle, sek& naiden
paatosten toteuttamista. Voidaankin sanoa isannéitsijan olevan asunto-osakeyhtion
operatiivinen johtaja: isdnnoitsija johtaa ja hallitus paattaa. Isanndaitsija huolehtii, etta
taloyhtio tekee paatokset lainmukaisesti, hallitus saa riittavasti tietoa ja kayttaa asian-
tuntija-apua, hoitaa taloyhtion hallituksen kokousten ja yhtiékokousten jarjestelyt sekéa
asianmukaisen kokouskutsun toimittamisen ja laatii taloyhtion strategian pohjalta seu-
raavan tilikauden talousarvion. Isanndgitsija ja hallitus johtavat taloyhtiéta talousarvion
raameissa seka lisaksi isdnnoitsija tekee yhteisty6td muutenkin taloyhtion hallituksen,
asukkaiden ja palveluntuottajien kanssa. Isdnnéinnin tarkoituksena on tehda asumises-
ta vaivatonta ja pitdd asumiskustannukset kohtuullisina. Vuonna 2017 Suomessa toimi
noin 1200 yritysta, joiden paatoimialaa isdnnointi on. Is&nnointi tyollistadkin noin 5000
ammattilaista Suomessa. Vuonna 2017 isdnndinnin piirissa asui noin 2,7 miljoonaa

kerrostalo- ja rivitaloasukasta. [31; 32.]

Asunto-osakeyhtitlain 7 luvun 17 8:n on sdadetty isannoitsijan tehtavistd. Tehtéaviin
kuuluu huolehtia kiinteiston ja rakennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista
hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Lisaksi isannoitsija
vastaa siita, ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla
jarjestetty. Isanndgitsijan on annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat

tarpeen hallituksen tehtavien hoitamiseksi. [33.]

Isannoitsijan yksi tarkeimmista tehtévista on liséksi laatia ja toimittaa isannoitsijantodis-
tus. Isdnnoitsijantodistus on pakollinen ja tarkein asiakirja asuntokaupassa. Isannoitsi-
jantodistus tarvitaan aina kun asuntoa myydaan, vuokrataan tai haetaan lainaa. Isan-
nditsijantodistuksessa on Kkirjattuna kaikki keskeisimmét tiedot taloyhtion historiasta,
taloudellisesta tilasta, yhtion rakennuksista ja niiden kunnosta seka tehdyista ja suunni-
telluista korjauksista sek& yhtion nimi, yritys- ja yhteisétunnus ja rekisterdintipaiva, kiin-
teistdn sijaintipaikan osoite, yhtiojarjestyksen mukaiset osakkeiden numerot ja luku-
maaré sekd& osakehuoneiston tunnus ja mahdollinen muu osakehuoneiston yksi-
I6imiseksi tarpeellinen sijaintitieto ja isdnnditsijan, tai jollei yhtidlla ole isdnnditsijaa,
hallituksen puheenjohtajan nimi ja osoite. Todistuksen ovat oikeutettuja saamaan osa-
kehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita panttauksen no-

jalla hallussaan pitava seka valitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden valitysta
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koskeva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimek-
sianto. Todistuksesta voidaan peria hallituksen hyvaksyma kohtuullinen maksu. Asun-
tokauppaa tehdessa saa isannditsijantodistus olla enintdédn kolme kuukautta vanha.
Isannditsijantodistuksen sisaltdé on saadetty AsOyL:ssa sekd Valtioneuvoston asetuk-
sessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijantodistuksesta. [34;
35; 36.]

Isannoitsijantodistus noudattaa alalla vakioitunutta rakennetta mutta isannoéitsijantodis-
tuksen ulkonaké ei ole vakioitu, joten se voi olla vapaasti muotoiltu. Isannéitsijantodis-
tuksen sisallolla aina kuitenkin samat vahimmaisvaatimukset, jotka on kirjattu AsO-
yL:ssa. [35; 36.]

Hyvaan isdnndintitapaan korostavat avoimuutta ja toimivaa yhteistyéta. Suomen Isén-
ndintiliitto ry, Isdnnodinnin Auktorisointi ISA ry ja Suomen Kiinteistdliitto ry ovatkin hy-
vaksyneet eettiset ohjeet noudatettaviksi koko isédnnéintialalla, jotta isannointi olisi pa-
rasta mahdollista. Tall6in auktorisoitu isénnoitsija tai isanndintiyritys saa kayttaa toimi-
nimessaan "ISA" lyhennettd. Kuka tahansa taysivaltainen henkilé voi toimia isanngitsi-
jand, mutta Kiinteistoliitto suosittaa kayttamaan auktorisoitua isannditsijaa hyvan isan-
ndintitavan ja eettisten ohjeiden noudattamisen takaamiseksi. Auktorisoidut isannditsi-
jat ja Isanndintiliiton jasenyrityksen ovat sitoutuneet eettisiin ohjeisiin ja niihin liittyviin
valvonta- ja kurinpitomenettelyihin. Is&nndinnin eettiset ohjeet on kirjattu seuraavalla

tavalla. (L&hde: Isannaintiliitto)

Toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti.
Kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti.

Toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttdd kumppaniverkostoa tilaajan
eduksi.

Toimii tasapuolisesti.
Edistdd avoimuutta ja suhtautuu viestintdan mydnteisesti.

Noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eika kayta vaa-
rin saamiaan tietoja.

Huolehtii parhaansa mukaan siita, etta tilaaja tuntee isdnndinnin eettiset ohjeet.

Ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja.
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Tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa
Tuntee toimialansa lainsaadannén ja normit.

Huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja kehittdmisesta.
Yllapitaa ja kehittda isanndinnin arvostusta.

Kunnioittaa isénnéintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti.
Sitoutuu harmaan talouden torjuntaan.

Edistaa tehokasta energian ja materiaalien kaytt6a. [37.]

4.1 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtit on osakeyhtion erityismuoto missa tarkoituksena on omistaa ja halli-
ta yhta rakennusta tai vahintaan yhta rakennuksen osaa. Yli puolet yhtiéon kuuluvasta
lattiapinta-alasta tulee olla yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnas-
sa olevia asuinhuoneistoja. Asunto-osakeyhtion olennaisena piirteena onkin se, etta
osakkeenomistajien omistamat osakkeet antavat oikeuden hallita tiettya osaa tai muuta
tilaa rakennuksesta. [38.] Asunto-osakeyhti® eroaa muista osakeyhtidistd siina, etta
asunto-osakeyhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa osakkaille. Asunto-osakeyhtion
tarkoituksena on Kiinteistdjen ja rakennusten hallinnointi asumistarpeiden tyydytta-
miseksi osakkaille. Asunto-osakeyhtion toimintaa onkin paaasiallisesti kiinteistdjen ja
rakennusten kunnossapito, yllapito seké yhtién kiinteistdjen ja rakennusten kehittami-

nen. Lisaksi asunto-osakeyhtion toimintaan ei yleensa liity taloudellista riskinottoa. [39.]

Asunto-osakeyhtiolla on oltava asunto-osakeyhtiolain saatama yhtidjarjestys. Yhtiojar-
jestyksen vahimmaisvaatimukset on sdadetty lain 1 luvun 13 §:ssé. Yhtiojarjestyksessa

on aina mainittava. (Léahde: AsOyL, Yhtitjarjestyksen sisaltd)
Yhtidn toiminimi.
Yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta.

Yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteist6jen sijainti ja hallintaperuste.
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Jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistélla tai rakennuksessa, sen numero tai
kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen las-
kettu pinta-ala seka kayttétarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaéara.

Jarjestysnumerolla yksilditynd mik& osake tai osakkeet (osakeryhmd) tuottavat
oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa.

Yhtion valittdoméassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin
4 kohdassa saadetéén ja muut yhtion valitttmassa hallinnassa olevat tilat.

Yhtidvastikkeen maardamisen perusteet sekd kuka maéaraa vastikkeen suuruu-
den ja maksutavan. [40.]

Yhtidjarjestys siis maaraa mitkd osakkeet antavat hallintaoikeuden mihinkin huoneis-
toon ja milla perusteella osakkeenomistajan on suoritettava yhtivastike hallitsemas-

taan asunto-osakkeesta tai muusta tilasta. [38.]

Yhtidvastike kattaa menot, jotka ovat lain, yhtidjarjestyksen tai sopimuksen taikka
muun perusteen mukaan yhtid velvollinen suorittamaan. Yhtidvastikkeella voidaan kat-

taa yhtibn menot, jotka aiheutuvat: (Lahde: AsOyL, Yhtitvastikkeella katettavat menot)

Kiinteistdon hankinnasta ja rakentamisesta.
Kiinteiston ja rakennusten kaytdsta ja kunnossapidosta.

Kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen
hankkimisesta (uudistus).

Yhtion toimintaan taikka kiinteistdn tai rakennuksen kayttéon liittyvan hyddykkeen
yhteishankinnasta.

Muista yhti6lle kuuluvista velvoitteista. [41.]

Yhtiovastikkeella tarkoitetaan siis yhtidjarjestyksessa maaraytyvad maksua, joka peri-
tdan kaikilta yhtion osakkailta. Yhtiovastikkeen mé&aréa ja maksuperusteet paatetaan
yhtidjarjestyksessa. Maksun perusteina voivat olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala,
jyvitetty pinta-ala tai osakkaiden lukumaara. Jyvitetylla pinta-alalla tarkoitetaan lasken-
nallista alaa, jota on kaytetty useimmissa ennen vuotta 1992 rakennetuissa asunto-
osakeyhtidissa tasoittamaan samankokoisten asuntojen laadullisia eroja kuten esimer-
kiksi sijaintia, tai rakennuskustannusten eroja. Yleisimmin maksu maaritellaan pinta-
alan mukaan, eli mitd isompi asunto, sitd suurempi yhtiovastikkeen mé&ara. Yhtidvastike

itsessaan ei ole erillinen maksu vaan koostuu kahdesta maksusta, hoitovastikkeesta
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sekd mahdollisesta rahoitusvastikkeesta. Hoitovastikkeella katetaan kaikki rakennuk-
sen yllapitoon liittyvat kustannukset seké pienet yllattavat korjaukset ja monenlaiset
yhtion juoksevat kulut kuten lammitys, kiinteistovero, jatehuolto ja muita vastaavia kulu-
ja. Hoitovastikkeen maara paatetaan vuosittain yhtiokokouksessa. Rahoitusvastikkeella
taas maksetaan asunto-osakeyhtion pitkaaikaista padomalainaa ja korkokuluja, rahoi-
tusvastiketta kutsutaankin myds paaomavastikkeeksi. Padomakuluja syntyy monesti
esimerkiksi kiinteistorakennusten peruskorjauksesta, lisdrakentamisesta tai laajentami-
sesta. Rahoitusvastike maksetaan osana yhtidvastiketta kuukausittain taikka sitten
yhtiélainaosuuden voi kerralla maksaa pois asunnon oston yhteydessa. [42.]

Naiden lisdksi asunto-osakeyhtio voi peria erillisvastikkeita. Tyypillisia erillisvastikkeita
ovat vesivastike, korjausvastike seké laajakaista- tai datavastike. Myds kayttdmaksuja
peritdan kuten saunamaksu ja pysakdintipaikkamaksu.

4.2 Isannditsijan vastuut ja tehtavat

Isannoitsijalla ja hallituksella on samankaltainen vastuu AsOyL perusteella. Yhtion halli-
tuksen ja is&nnditsijan on huolellisesti toimien edistettava yhtion etua. [27.]

Isannaditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittais-
ta hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Isannditsija vastaa
siitd, ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestet-
ty. Isdnnditsijan on annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen

hallituksen tehtavien hoitamiseksi. [43.]

Jos isannoitsijaksi on valittu yhteisd, taman on ilmoitettava yhtiélle, kenella on paavas-
tuu isanndinnista. Paavastuullisen isannditsijan on oltava isdnndintiyhteison hallituksen
tai vastaavan johtoelimen jasen, toimitusjohtaja tai yhteison palveluksessa, jollei asun-
to-osakeyhtion ja isannointiyhteisén kesken toisin sovita. Jos isdnnditsijaksi on valittu
yhteis6, taméan lain ja muun lain sdanndksid isannoitsijasta sovelletaan paavastuulli-

seen isannoitsijaan. [44.]

Hallitusta ja iséannoitsijad koskevat samankaltaiset vahingonkorvausvelvollisuudet. Hal-
lituksen jasenen ja isdnnditsijan on korvattava vahinko, jonka han on tehtavassaan 1

luvun 11 8:ssa sdadetyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimatto-
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muudesta aiheuttanut yhtidlle. Hallituksen jasenen ja isanngéitsijan on korvattava myoés
vahinko, jonka han on tehtdvassdan muuten tata lakia tai yhtigjarjestysta rikkomalla
tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiélle, osakkeenomistajalle tai muulle
henkildlle. [45.]

4.3 Hallituksen vastuut ja tehtavat

Isannoitsijalla ja hallituksella on samankaltainen vastuu AsOyL perusteella. Yhtion halli-
tuksen ja is&nnditsijan on huolellisesti toimien edistettava yhtion etua. [27.]

Hallitus huolehtii yhtién hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toi-
minnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallitus vastaa siita, etta yhtion kirjanpidon ja

varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. [43.]

Hallitusta ja iséannoitsijdd koskevat samankaltaiset vahingonkorvausvelvollisuudet. Hal-
lituksen jasenen ja isannoitsijan on korvattava vahinko, jonka h&n on tehtavassaan 1
luvun 11 8:ssa sdadetyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimatto-
muudesta aiheuttanut yhtidlle. Hallituksen jasenen ja isédnnéitsijan on korvattava myos
vahinko, jonka han on tehtdvassdan muuten tatd lakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla
tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhti6lle, osakkeenomistajalle tai muulle
henkildlle. [45.]

Hallituksen tehtava on valvoa isdnnoitsijaa, joten hallitus ei voi siirtda vastuitaan koko-
naisuudessaan isénnoitsijalle, vaan viime kéadessa hallitus aina vastaa ja valvoo, etta

taloyhtion asioita hoidetaan hyvin ja taloyhtion etujen mukaisesti.

4.4 Isadnndintisopimus

Isdnndintipalveluista laaditaan aina kirjallinen sopimus. Isénnéitsijan tehtavien ja kus-
tannusten selkeda maarittely edellyttdd kaytannossa aina kirjallisen isanndintisopimuk-
sen laatimista. Kirjallinen sopimus vahentaa olennaisesti epaselvyyksia ja erimielisyyk-

sia is&nnditsijan tehtavista ja hinnoittelusta myéhemmin sopimussuhteen aikana.
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Kun isanndintisopimuksessa noudatetaan isanndintipalvelujen yleisid sopimusehtoja
ISE 2007, niihin viitataan sopimuksessa. Hallitus tiedottaa isdnndintisopimuksen paa-
asiallisesta sisallosta taloyhtion osakkaille, asukkaille ja vuokralaisille. Hyva tiedonkul-

ku ja toiminnan lapinakyvyys lisdavat osakkaiden luottamusta taloyhtion johtoon. [46.]

Kaytdnnodssad vain pienissa yhtidissa voidaan toimia ilman ulkopuolista ammatti-
isannoitsijdd. Jos isdnnoitsijana toimii talloin osakas, hanen kanssaan on tehtava va-
hintaan kirjallinen maarittely isannoitsijan tehtavistéa. Laissa ei ole nimenomaista séén-

nosta isdnndintisopimuksesta. [47.]

5 Korjaushankkeen projektinjohtotehtavat

5.1 Korjaushankkeen projektinjohtotehtavét

Korjaushankkeen projektinjohtotehtavat voidaan jakaa kahden henkilén vastuulle.
Isannditsija toimii hallinnollisena johtajana ja vastaa korjaushankkeen valmistelusta,
paatdsprosessista ja taloudellisista tehtavistd, joihin kuuluu rahoituksen hankinta, ra-
hoitusvaihtoehtojen vertailu ja kustannusseuranta. Tekninen projektinjohtaja vastaa
rakennuttamistehtavien suorittamisesta ja paatdsten valmistelusta tilaajalle, joka tekee

lopulliset paatokset.

Mikali korjaushanke on laajuudeltaan pieni eik& vaadi rakennuslupaa tai suunnitteluor-
ganisaation perustamista niin projektinjohtotehtévia voi hoitaa hallituksen puheenjohta-
ja, is&nnditsija. Taloyhtid voi palkata myods tehtavaan ulkopuolisen rakennuttajakonsul-
tin vastaamaan rakennuttamistehtavien suorittamisesta ja isannoéitsijan tehtaviin kuuluu
is&nndintisopimuksen mukainen rahaliikenteen hoitaminen eli urakkasopimuksen mu-

kaisten laskujen maksaminen.

5.1.1 P&asuunnittelija

Mikali korjaushanke edellyttda rakennuslupaa on hankkeelle nimitettava paasuunnitteli-

ja. Paasuunnittelija on MRL 132/1999 1208:n tarkoittama rakennussuunnittelun koko-
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naisuudesta ja laadusta vastaava pateva henkild, joka huolehtii siita, etta rakennus-
suunnitelma ja erityissuunnitelma muodostavat kokonaisuuden, joka tayttaa sille asete-

tut vaatimukset. [9.]

5.1.2 Tekninen projektinjohtaja

Teknisen projektinjohtajan eli korjaushankkeen rakennuttamisesta vastaavan henkilén
patevyytta ei ole méaaritelty laissa. Korjaushankkeen tekniseltad projektinjohtajalta edel-
lytetdan alan tutkintoa ja riittavaa tietoa ja kokemusta korjaushankkeiden johtamisesta

ja lapivienneista.

Yleinen rakennuttaja (RAP ja RAPS) on alan tarveldhtdinen patevyys. Maankaytto- ja
rakennuslain mukaan rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa hankeen lapiviennista.

Hankkeeseen ryhtyva voi kayttaa tassa tehtavassa apunaan rakennuttajaa. [48.]

5.1.3 Viranomaiset

Maankayttd- ja rakennusasetuksen 1 luvun 4 §:ssa rakennusvalvontaviranomaisen
tehtavat on jaettu toiminnallisesti kolmeen lohkoon. Rakennusvalvontaviranomaisen
tehtdvana on valvoa kaavojen noudattamista, huolehtia rakentamista koskevien lupien
kasittelysta ja valvoa osaltaan rakennetun ympariston ja rakennusten kunnossapitoa ja
hoitoa (ns. jatkuva valvonta). Naiden tehtavien lisdksi rakennusvalvonnan tehtadvana on

rakennustyonaikainen valvonta. [23.]

Kaavojen noudattamisen valvonta tapahtuu ennen kaikkea lupaharkinnan kautta, jolloin
my0s varmistetaan, etta paasaantoisesti oikeusharkintaan perustuvien lupien muut

oikeudelliset edellytykset tayttyvat.

Rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana rakentamisessa on MRL 124 §:n mukaan
yleisen edun kannalta valvoa rakennustoimintaa sek& osaltaan huolehtia, ettd raken-

tamisessa noudatetaan, mita MRL:ssa tai sen nojalla sdadetééan tai maarataan. [22.]

Keskeisessa asemassa ovat muun muassa rakennuksen terveellisyyden ja turvallisuu-

den seka ympariston viihtyisyyden tavoitteiden edistaminen. Liséksi rakennusvalvonta-
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viranomaisen tehtdvana on huolehtia kunnassa tarvittavasta rakentamisen yleisesta

ohjauksesta ja neuvonnasta.

Rakentamisen viranomaisvalvonnassa lahtékohtana on yleisen edun ja lain noudatta-
misen valvonta. Rakentamisen viranomaisvalvonta ei pysty eikd ole tarkoitettu takaa-
maan rakentamisen hyvéaé laatua. Rakennusvalvonnan roolina on rakennuskurin yllapi-
taminen ja huonon rakentamisen estadminen. Yksityisoikeudellisen, sopimusperusteisen

laadun toteutuminen ei kuulu rakennusvalvontaviranomaiselle.

Kysymys on pitkalti siitd huolehtimisesta, ettd rakennushankkeeseen ryhtyva huolehtii
lainsd&dannon edellyttdmien velvoitteidensa eli vAhimmaisvaatimusten tayttamisesta.
Usein tama tarkoittaa hankkeeseen ryhtyvan osalta riittavan asiantuntijaorganisaation
jarjestamista hankkeen lapiviemiseksi. Lopullinen vastuu on rakennushankkeeseen
ryhtyvalla, jonka on huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan raken-

tamista koskevien vaatimusten mukaisesti. [49.]

5.2 Hallinnolliset johtotehtavat

Korjaushankkeen hallinnollisista johtotehtavistéa suoritettiin verkkokysely Google Form-
sin [5.] kautta lokakuussa 2020, maarapaivana 16.10.2020. Kyselyn tulokset on esitetty
opinnaytetyon liitteend. (Liite 1.) Kysely lahetettiin 26:lle padkaupunkiseudun isanndinti-
toimiston toimitusjohtajalle. Kyselyyn vastasi maardajassa seitseméan isannointitoimis-

ton toimitusjohtajaa. Kyselyn vastausprosentti oli 26,90%.

Hallinnolliset johtotehtavét asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa ovat paasaantdi-

sesti isdnnoitsijan vastuulla.
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Toimiiko korjaushankkeen hallinnollisena projektinjohtajana yrityksessanne
paasaantoisesti.

7 vastausta

@ Isannditsija

@ Tekninen isannditsija
Ulkopuolinen asiantuntija tai
konsultti

Kuva 3. Kyselytulos. Hallinnolliset projektinjohtotehtavat asunto-osakeyhtididen korjaushank-
keissa. 16.10.2020.

Isannoitsija vastaa korjaushankkeen hallinnollisesta johtamisesta ja osallistuu hank-
keeseen koko hankkeen lapimenonajan. Is&nnditsijan rooli hallinnollisena johtajana
korostuu hankkeen tarveselvitysvaiheessa ja rooli pienenee, kun korjaushankkeeseen
kilpailutetaan ja nimitetddn projektinjohto- ja suunnitteluorganisaatio eli konsult-
ti/lkonsultit. Urakoitsijan rooli on suurimmillaan hankkeen toteutusvaiheessa. Isannditsi-
jan rooli taas kasvaa merkittavasti, kun korjaushankkeen toteutusvaihe lahestyy loppua
ja urakkaa vastaanotetaan. Isannditsijan ja isdnndintitoimiston rooli on suurimmillaan
tarveselvitysvaiheen jalkeen korjaushankkeen vastaanoton, taloudellisen loppuselvityk-

sen ja hankeosuuslaskelman muodostamisen aikana seka takuu- ja vastuuaikana.

Isdnndintisopimuksissa voi olla suuria vaihteluita sopimuksen mukaisten tehtavien si-
salloéssa. Isannointisopimuksen mukaiseen tehtavaan voi kuulua pelkastaan lakisaatei-
sen kirjanpidon hoitaminen tai kaikki ty6t, jotka kuuluvat asunto-osakeyhtion hallintoon
ja hoitoon. Korjaushankkeen eri vaiheissa eritellyt hallinnolliset johtotehtavéat voivat

kuulua isédnndintisopimuksen piiriin tai voivat olla rajattu sopimuksen ulkopuolelle.

Opinnaytetyon liitteeksi on laadittu Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hallinnollisten
johtotehtavien tehtavaluettelo, joka ei ole sovellettavissa kaikkiin isanndintisopimuksiin.
(Liite 2.)

metropolia.fi ﬂfMetropolia



19

5.2.1 Tarveselvitys — ja rahoitusselvitys

Tarveselvitys on Kkirjattu rakennushankkeen vaiheissa ja osittelussa ensimmaiseksi
vaiheeksi ja rakennushankkeiden kustannuksista maaraytyy suurin osa tarveselvitys-
vaiheessa. Ohjekortit kuuluvat Talonrakennushankkeen kulku -ohjesarjaan, mutta ovat

sovellettavissa Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeisiin. [50; 51.]

Tarveselvitysvaiheessa perustellaan tilahankinnan tarpeellisuus tai olemassa olevan
tilan muutostarve, kuvataan alustavasti tarvittavat tilat, laitteet tai ominaisuudet ja niille
asetettavat vaatimukset. Tutkitaan vaihtoehtoisia kayttdomahdollisuuksia ja arvioidaan
eri ratkaisujen kustannuksia. Korjaushankkeen tarveselvitysvaihe voi kaynnistya ra-
kennuksen rakenneosan elinkaaren tai teknisen kayttGidn paattymisestd, suoritetun
kuntoarvion tai -tutkimuksen perusteella, tilojen muutoksesta tai asumisviihtyvyytta pa-

rantavien ominaisuuksien, tilatarpeen tai rakennuksen ulkon&dn perusteella. [52.]

Asunto-osakeyhtididen tarveselvitysvaiheessa kaytetaan harvoin ulkopuolista asiantun-
tijaa tai konsulttia. Tarveselvitys kaynnistyy yleensa asunto-osakeyhtion hallituksen
kunnossapitotarveselvitykseen kirjauksen perusteella, koska AsOyL velvoittaa hallitus-
ta laatimaan kunnossapitotarveselvityksen seuraavalle viidelle vuodelle, jotta osakkailla
on ennalta tiedossa mahdollisesti osakkeelle kohdistuvat merkittavat kustannukset.
Pienempia korjaushankkeita voidaan kaynnistaa myos &killisten ja ennalta arvaamat-
tomien vaurioiden tai vahinkojen korjaamiseksi ilman kirjausta hallituksen kunnossapi-

totarveselvitykseen. [53.]

Tarveselvitys on erittdin tarked vaihe Asunto-osakeyhtion korjaushanketta. Tarveselvi-
tysvaiheessa on suositeltavaa miettia hankkeen suunnittelun rahoitusta ja siihen liitty-
vaan paatoksentekoprosessia. Hanke- ja korjaushankkeen suunnitteluvaiheet vaativat
rahoitusta ja siihen liittyvat paatokset on tehtava paattavan yhtiokokouksen toimesta.

Tarveselvitysvaiheessa hallituksen rahoitukseen liittyvia paatettavia asioita ovat:

. Esitetaankd hanke- ja korjaushankkeen suunnitteluvaihe suoritettavaksi
kokonaan vai osittain mahdollisella hoitoylijagamalla vai rahoitetaanko tyo
vaiheille hankittavalla ulkopuolisella rahoituksella eli lainalla.

o Muodostetaanko suunnitteluvaiheen lainasta oma padaomavastike vai yh-
distetdanko lainan kustannukset tulevan korjaushankkeen kustannuksiin.

. Kaytetddnko hanke- ja korjaushankkeen suunnitteluvaiheeseen mahdolli-
sesti ennakkoon kerattyd ennakkorahastoa. [42.]
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. Kerataanko hanke- ja korjaushankkeen suunnitteluvaiheeseen ennakko-
maksuja, joilla katetaan tulevat kustannukset.

Tarveselvitysvaiheessa on suositeltavaa suorittaa mahdolliset kuntotutkimukset, kunto-
arviot ja kartoitukset, joiden avulla korjaushankkeen mythemmin suoritettaviin vaihei-
siin on tilaajalla eli Asunto-osakeyhtidlla antaa tarvittavat lahtotiedot hankesuunnitte-
luun ja korjaushankkeen suunnitteluun. Lahtotietojen ajantasaisuus vaikuttaa tilaajan
kannalta positiivisesti korjaushankkeen mydhempien vaiheiden konsulttisopimuksien

palkkion maaraan. [28.]

Tarveselvitysvaiheessa korjaushankkeen kustannusten kertyminen on yleensa pientéa
mutta kustannusten maaraytyminen on suurta. Tarveselvitysvaiheessa Kkilpailutetaan
osa tai koko korjaushankkeen lapiviennin osapuolena toimiva tekninen projektinjohto ja

suunnitteluorganisaatio riippuen korjaushankkeen luonteesta.

[Azunto Oy Esimerkki
[Dsoite

Postiumero- ja toimipaiki

[¥-tunnus:

Hanke Karjaushankkeen lasjuus Kohde Kiinteist
Tilzaje Asunta Oy Esimerkki Tarjouksia pyydetty Tkl

Tilzajan edustaja IsEnnéitsijs Tarjouksia ssatu Glkpl
Tarjousten avaus pp ko Laatinut Isnngitsiji
Tarjouspyynnin @tripiive pp. ko Laatimispéiva po.kkoey

HANKE- JA TOTEUTUSSUUNNITTELU

Fritykset | Pis-jn | | sahks: H +lujuus * | Vhteensd "7
Konsulttiyritys & Ei tarjousts

Kensulttiyritys B 5152.00€ 306800 € 1023,00€ 258,00 € rillizhintsizens rillishintsizans 10113,00€
Konsulttiyritys © 5700.00 € 930000 € 4000,00€ 2000,00€ 180000 € 3850,00€ 30 650,00 €
Konsulttiyritys D 17 856,00 € 24 800,00 € 2418,00€ 2883,00€ rillishintaisena sis. kokonaishintasn 47 957,00 €
Konsulttiyritys E 5510.00 € 675700 € 3700,00€ puuttuu tarjouksesta 272800 € 1B20,00€ 24 555,00 €
Konsulttiyritys F *** 6435.60 € 1700,00 € 9 548,00 €

Konsulttiyritys G **** 17543.20 € 10 168,00 € sis. pafzuunnitteluun | puuttuu tarjouksasts | siz. kuntatutkimuksesn 1234203 € 4005333 €
hinnat sis. Alv 24%

* Kohdassa osalla myts ubsia. Nostolaitekustanmubset eivat sisdlly hintoihin.

** HUIOM! EI wek

. sain hankesuunnittelu, o cittelua j3 rakonnuttamista
**** Tarjouksesta koothu kokonalsuudet wertailukelpoisin sarakkeisiin, Hankekuvaus pad/arkiitehtisuunniteussa. Nostolatelustannukset sisaityat hintolin
LISAOPTIOT JA RAKENTAMISVAIHEEN TEHTAVAT
i Vahvanta 5h { vka
! hakatuksi in tehtavat

Konsulttiyritys & Ei tarjousts

Konsulttiyritys B 4480.00 € sis. itteluun iveloi 465,00 €

Konsulttiyritys C 2 800,00 € 2 400,00 € 250,00€/%k tuntiveloitus 514,60

Kensulttiyritys D sis. arkkitehti i n tuntiveloitus tuntiveloitus tuntiveloitus 533.20€

Konsulttiyritys E 4480.00 € 173000 € sis_ projektinjohtocn 474,306/ vico 508,40 €

Konsulttiyritys F * 340244 €

Konsulttiyritys G sis. arkckitehti i n =i eritelty tarjouksessa =i tarjouksesss tuntivelpitus 527,00 €

hinnat sis. Alv 24%

* Tanouksessa vain hankesuunnitbely, el toteutussuUNnittela ja rakennuttamista

TUNTIVELOITUSHINNAT JA MATKAKORVAUS
Fritykset | paa: | | sahka Valvonta | |
Konsulttiyritys & Ei tarjousts
iyritys B 115706 101,68 € 53,00 € 53,20 € 93.00€ 5300€ =i tarjouksessa

Konsulttiyritys © 11940€ 102,92 € 102.82 € 102,92 € 10252€ 0,876/km
Konsulttiyritys D

Konsulttiyritys E 10540 € 101,68 € 10168 € 101,68 € 0,876/km
Konsulttiyritys F 11160€ 102,92 € 102,82 € 0,906/km
Konsulttiyritys G 11780€ 130,206 ** 101,68 € 101,68 € 117,80 € / 105,40 € mukazn 0,906/km
“hinnat sis. Alv 24%. Iitakokouksista perittavat lisdbustannukset eritely tarjouksissa.

** SKOL1 ja SKOL 2

Kuva 4. Esimerkki konsulttitarjousten yhteenvedosta Asunto-osakeyhtion hallitukselle korjaus-
hankkeesta, jossa yhdistetty kuntotutkimukset, hanke- ja korjaushankkeen toteutus-
suunnittelu. (Lahde: Pasi Taponen 17.12.2020)
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Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen tarveselvitys ja rahoitusselvitysvaiheessa isan-
ndintisopimuksen ulkopuolisiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4

Isdnndintisopimus ja 6. Hallinnollisten johtotehtavien laskutus.)

. Osakaskyselyn laatiminen, kyselyn suorittaminen ja yhteenvedon laatimi-
nen.

. Kuntoarvioiden ja/tai kuntotutkimuksien kilpailuttaminen seka yhteenve-
don ja suositusten kokoaminen hallitukselle. Kasittely hallituksen kanssa.

. Yhteydenpito alueen muiden Kiinteistbjen paattgjiin seka kunnan viran-
omaisiin ja muihin toimijoihin mahdollisten yhteisten hankkeiden kaynnis-
tamiseksi.

. Mahdollisten avustusten kartoittaminen kuten esteettdmyys-, hissi-, ener-
gia- tai sahkoautojen latausinfra-avustus.

° Rahoitusmahdollisuuksien selvittdminen rahoitusyhtidilta korjaushank-
keen toteuttamiseksi, mikali korjaushanke toteutetaan ulkopuolisella ra-
hoituksella.

o Hankesuunnitteluvaiheen alustavan kustannusarvion laatiminen ja rahoi-
tuksen mahdollinen kilpailuttaminen, tarjousten yhteenvedon laatiminen ja
kasittely hallituksen kanssa. Hanke- ja toteutussuunnitteluvaiheen kus-
tannusarvion laatiminen ja rahoituksen mahdollinen kilpailuttaminen, tar-
jousten yhteenvedon laatiminen ja kasittely hallituksen kanssa.

° Korjaushankkeen teknisen projektijohtajan kilpailutusasiakirjojen laatimi-
nen, kilpailuttaminen, tarjousten yhteenvedon laatiminen ja kasittely halli-
tuksen kanssa.

° Hankesuunnittelu ja mahdollisesti korjaushankkeen suunnitteluvaiheen
rakennuttajakonsultti- tai suunnittelutoimistojen kilpailutusasiakirjojen laa-
timinen, kilpailuttaminen, tarjousten yhteenvedon laatiminen ja kasittely
hallituksen kanssa.

° Konsulttihaastatteluiden jarjestaminen ja poytékirjojen laatiminen haastat-
teluista.

. Tiedottaminen hankesuunnittelun suorittajaksi valitulle rakennuttajakon-
sultti- tai suunnittelutoimistoille hallituksen esityksesta yhtiokokoukselle.

° Tarveselvityksesta tiedottaminen, kustannusarvion ja aikataulun laatimi-
nen seka esittely paattavalle yhtiokokoukselle.

. Hankepaatdsesityksen laatiminen ja esittely korjaushankkeen hanke-
suunnittelusta paattavalle yhtickokoukselle.

Tiivisteltyn& tarveselvitysvaiheessa isannoitsijd hallinnollisena projektinjohtajana huo-
lehtii, ettd korjaushankkeelle hankitaan tarvittavat lahtotiedot, laaditaan hankkeelle
alustava aikataulu, kilpailutetaan ja valitaan hankesuunnittelun suorittava konsultti- tai
suunnittelutoimisto, jos hankkeen laajuus vaatii sitq, ja varaudutaan hankkeen suunnit-

telu- ja toteutusvaiheen rahoittamiseen seka valmistellaan paattavan yhtitkokouksen
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jarjestaminen. Tarveselvitysvaiheen tuloksena saadaan hankepaatts eli paatés kor-

jaushankkeen hankesuunnitteluun ryhtymisesta.

5.2.2 Korjaushankkeen hankesuunnittelu

Hankesuunnittelun tavoitteena on maaritella korjaushankkeen laajuutta, laatua, kus-
tannuksia ja aikataulua seka yllapitoa koskevat tavoitteet. Hankesuunnitelman laatimi-
sesta korjaushankkeessa vastaa yleensa ulkopuolinen rakennuttajakonsultti- tai suun-
nittelutoimisto ja hankesuunnittelua ohjaa taloyhtion hallitus. Hankesuunnitelman laati-
joilla tulee olla riittava asiantuntemus ja patevyys seka tietoa eri toteutustapojen mark-
kinatilanteen kustannuksista. Hallitus on paattanyt hankesuunnitteluun valitun raken-
nuttajakonsultti- tai suunnittelutoimiston. Jos hanke on erityisen vaativa, kuten lisé- ja
taydennysrakentaminen, on korjaushankkeeseen perusteltua hankkia ensin rakennut-
tamisesta vastaava projektinjohtaja ja sen jalkeen hankesuunnittelusta vastaava taho.
Hallitus voi valita hankkeelle hankesuunnitteluvaiheessa hanketukiryhmén, jonka teh-
tava on avustaa hallituksen paatoksid. Hanketukiryhmalla ei ole hallituksen paatdsval-
taa hankesuunnitteluvaiheessa. Pienemmissa korjaushankkeissa hankesuunnittelu ja
eri toteutustapojen vertailu seké toteutussuunnittelu koskien korjaushankkeen laajuutta,
laatua, kustannuksia ja aikataulua seka yllapitoa koskevat tavoitteet, on voitu maarittaa
hallituksen ja is&nnditsijan toimesta jo tarveselvitysvaiheessa, jolloin hankepaatés on

yhdistetty rakentamispaatokseen.

Hankesuunnittelun lopputuloksena on hankesuunnitelma, jossa on maaritelty korjaus-
hankkeen laajuus Kiinteistdssa, asetettu laatuvaatimukset korjaustyélle, vertailtu eri
toteutusmallien kustannusvaikutuksia seké tarkasteltu eri toteutusmallien korjausaika-
taulua. Hankesuunnitelmassa on asunto-osakeyhtididen korjaushankkeiden yhteydes-
sa suositeltavaa vertailla eri rakenneosien korjaustavan toteutusmuodon kustannusvai-
kutuksia elinkaarimallin kautta, joka maaritelldadn RT-kortissa. Hankesuunnitelma sisal-
taa konsultin suosituksen korjaushankkeen suunnittelu ja toteutustavasta. Hallituksen

suositus on suositeltavaa olla kirjattuna paattavan yhtitkokouksen kokouskutsuun. [53.]

Investointipddtoksen tekeva yhtiokokous voi valtuuttaa hallituksen my6s maarittele-
maan korjaushankkeen toteutussuunnittelutavan hankesuunnitelman perusteella, jol-
loin korjaushankkeen hallinnollisessa prosessissa saastyy aikaa ja kustannuksia, kun
yksi paattava yhtiokokous jaa vaiheista pois. Hallituksen ja isdnnditsijan tulee kuitenkin

saattaa hankesuunnitelma tiedoksi osakkaille ja tiedottaa hallituksen paatdksesta to-
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teuttaa korjaushankkeen suunnittelun toteutustavasta kuten paattavan yhtickokouksen

prosessissa.

Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hankesuunnitteluvaiheessa isanndintisopimuk-
sen ulkopuolisiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Is&dnngintiso-
pimus ja 6. Hallinnollisten johtotehtévien laskutus.)

. Konsulttisopimuksen laatiminen teknisen projektipaallikon, rakennuttaja-
konsultti- tai suunnittelutoimiston kanssa seka allekirjoittaminen hallituk-
sen valtuuttamana korjaushankkeeseen ryhtyvana osapuolen edustajana.

. Yhteyshenkiléluettelon laatiminen ja paivittdminen hankkeen osapuolille.
° Hankesuunnittelukokouksiin osallistuminen.

o Hankesuunnittelukokouksien kustannusten seuraaminen ja ohjaaminen
kirjanpidollisesti yhtibkokouksen paattamalla tavalla.

o Hankesuunnittelun etenemisesta tiedottaminen osakkaille ja asukkaille.

) Hankesuunnitelmaluonnoksen lahettaminen osakkaille tiedotustilaisuuden
litteend tai yhtibkokouskutsun liitteena.

o Investointipdatosesityksen laatiminen ja hankesuunnitelmaluonnoksen
esittely korjaushankkeen suunnittelusta tai rakentamispalveluiden han-
kinnasta paattavalle yhtickokoukselle.

Tiivistettynd hankesuunnitteluvaiheessa isannditsija hallinnollisena projektinjohtajana
huolehtii, ettd hankesuunnitelma laaditaan hankkeen luonteeseen riittavalla laajuudella
ja hankesuunnitelmassa maéaaritella kyseisen yksil6llisen kiinteiston korjaussuunnittelua
laajuutta, laatua, kustannuksia ja aikataulua seka yllapitoa koskevat tavoitteet. Kor-
jaushankkeen hankesuunnittelun vaiheita, sisdltta ja tavoitteita on kasitelty RT-kortissa
Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hankesuunnittelu. Hankesuunnitteluvaiheen tu-
loksena saadaan hankesuunnitelma ja investointipaatds eli paatés suunnitteluvaiheen
aloittamisesta tai rakentamispalveluiden hankinnasta (KVR, ST tai SR-urakkamuoto).
[54.]

5.2.3 Rahoitussuunnittelu

Korjaushankkeen rahoitussuunnittelua ja rahoitusohjausta on suositeltavaa tehda jat-
kuva tyona lapi korjaushankkeen. Tarvesuunnitteluvaiheessa hallinnollisen projektijoh-
tajan ty6hon sisaltyva hanke- ja korjaushankkeen suunnitteluvaiheen rahoitussuunnitte-
luun on eritelty kohdassa 5.2.1. Investointipdatoksen jalkeen tulee viimeistaan kaynnis-

taa korjaushankkeen hankesuunnitteluvaineessa méaariteltyjen kustannusten perusteel-
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la indikatiivisien tarjouspyyntdjen kilpailuttaminen rahoitusyhtitlta. Korjaushankkeen
rahoituksen huolellinen kilpailutus on tarkead, jotta isannditsija hallinnollisena projektin-
johtajana pystyy varmistamaan asiakasyhtiolleen parhaat lainaehdot. Mitd suurempi
laina on kyseessa, sitd suurempi merkitys lainaehdoilla on asiakasyhtitn taloudelle.
Rahoitustarjousten tulee olla keskenaan vertailukelpoisia ja tarjousten tulee sisaltaa
kaikki lainan nostamiseen ja lyhentamiseen sisaltyvat kulut. Rahoitustarjouksia voi pyy-
tad korjaushankkeen suunnitteluvaiheen alkuvaiheessa ja tarkentaa ennen rakenta-

mispaatoksen tekemistd, jolloin kustannuksen ovat tarkentuneet.

Rahoitustarjousten pohjaksi tulee laatia korjaushankkeen alustava kustannusarvio.
Kustannusarvion laatimisessa hallinnollisen projektijohtajan tulee kayttaa hyvaksi kor-
jaushankkeen teknisen projektijohtajan ammattitaitoa ja kokemusta teknisten kustan-
nusten muodostumisesta. Kustannusarviossa tulee huomioida hankkeen luonteesta

riippuen:

o Tarvesuunnittelu, hankesuunnittelu ja korjaushankkeen suunnitteluvai-
heen kustannukset.

° Korjaustydn aikaisen teknisen projektinjohdon, suunnittelijoiden ja valvo-
jien kustannukset

o Korjaustyon aikaiset lisdsuunnittelukustannukset
o Urakkahinta tai arvio toteutuvasta urakkahinnasta.

° Urakan lisatybvaraus. Riittavana lisdtydvarauksena korjaustéihin pidetaan
yleensa 10-15% urakkahinnasta.

. Urakan lisatydvaraus. Vaativissa kohteiden tai mikali korjattavat rakenteet
ovat piilossa eika rakenteille ole suoritettu kuntotutkimuksia on suositelta-
vaa kasvattaa lisatyovarausta yli 10-15%:n.

o Rakennus- tai toimenpideluvan kustannukset.

. Hallinnolliset kustannukset, joihin katsotaan kuuluvan hallituksen kokous-
palkkiot ja tydmaakokouspalkkiot seka hallinnollisen projektinjohdon kus-
tannukset.

. Muut kustannukset.

Tarjouspyynndssa on eriteltava:

. Tarjouspyynnén laatu eli onko kyseessa indikatiivinen, ehdollinen vai si-
tova tarjous.

. Lainan tyyppi eli onko kyseessa taloyhtidlaina, remonttitilin ja velkakirjan
yhdistelm4, velkakirjalaina tai ndiden yhdistelma vai jokin muu.

. Tarjouspyynnon tilaaja eli Asunto-osakeyhtion nimi.
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. Korjaushankkeen sisélto eli mihin rahoitusta tarvitaan.

. Korjaushankkeen vaihe tarjouspyynntn ajankohtana ja suunniteltu aika-
taulu.

. Rahoitustarpeen méaara, laina-aika, viitekorko, lyhennysten maara vuo-
dessa ja vakuudet.

o Lainan toimitusmaksu.

. Lyhennysten kulut.

. Kiinteistokiinnitysten prosentuaalinen maara lainamaarasta.
. Uusien panttikirjojen hakemisesta perittdva kulu.

. Muut ehdot.

° Tarjousten maarapaiva ja toimitustapa.

° Tarjouksen voimassaoloaika.

Tarjouspyynnon voi myods edellyttdd sisaltdmaan korjaushankkeen hanke- ja korjaus-
hankkeen suunnitteluvaiheen rahoituksen, mikali rahoitukseen on kaytetty ulkopuolista
rahoituslaitosta. Tarjouspyynnéssa tulee olla eritelty hankepaéattksen yhteydessa teh-
dyn rahoituspaatoksen summa, rahoitusyhtion nimi ja saldo. Hyétyna taloyhtidlle ja
osakkaille on, ettd korjaushankkeen kustannuksista muodostuu talléin yksi laina, han-
keosuus ja padomavastike.

Korjaushankkeen rahoituksen tarjouspyyntdasiakirjoihin tulee paasaantoisesti liittaa

seuraavat dokumentit:

. Isdnnditsijatodistus.
. Viimeisin vahvistettu tilinpaatos.

° Osakasluettelo, jolla rahoitusyhtié varmistaa yksittisten osakkaiden
omistuksen taloyhtion osakekannasta sekd varmistaa taloyhtiossa asu-
vien osakkaiden maaran prosentuaalisen osuuden osakkaista.

° Saldotodistus olemassa olevista lainoista.

. Panttiluettelo olemassa olevista lainoista.

Suurempien lainojen ehtona on yleensa sitoutuminen siihen, etta taloyhtid keskittaa
myo6s maksuliikenteen rahoitusyhtion tilille, kunnes tarjottu rahoitus on maksettu koko-
naisuudessaan pois. Tarjouspyynnon kasittelyvaiheessa tulee varmistaa, ettei taloyhti6

ole jo sitoutunut keskittamaan maksuliikennetta toisen rahoitusyhtion tilille.

Tarjouksista on suositeltavaa laatia yhteenveto taloyhtion hallitukselle tarjousten vertai-

lun helpottamiseksi. Yhteenvedon liitteena tulee esittdé lainatarjoukset.

metropolia.fi WM etropolia



26

Asunto Oy Esimerkki
Osoite

Postinumero- ja paikka

Y-tunnus:

Hanke Korjaushankkeen laajuus Kohde Remonttili

Tilaaja Asunto Oy Esimerkki Tarjouksia pyydetty 6 kpl

Tilaajan edustaja Isénnaitsija Tarjouksia saatu 4 kpl

Tarjousten avaus pp-klowvvy Laatinut Isé@nnéitsija

Tarjouspyynnén jéttépéi pp.kk.vwvv Laatimispdivémaird  pp.kk.vwww
TALOYHTIOLTA PERITTAVAT

Tarjoaja | Marginaali | Viitekorko | Laina-aika | Toimitusmaksu € | Konvertointi € ‘ Kiinnityksen haku € | Tarjous voimassa

Rahoitusyhtic A

Ei tarjousta. Vastaus: Yhtién asuntosijoittajien mddrd on yli 50%, joten emme ikévé kylld pédse tilld kertaa antamaan tarjousta.

Rahoitusyhtié B 0,75 % 3kk Euribor 15 vuotta 900 500 620 pp.kk.vwwy
Rahoitusyhtié C 0,80 % 3kk Euribor 15 vuotta 2500 - - pp-kkanwyv
Rahoitusyhtis D 0,80 % 6kk/12kk Euribor 15 vuotta 600 250 290 pp.kk.vwwy
Rahoitusyhtié E 0,90 % 12kk Euribor 15 vuotta 1000 - - pp.kkvwv
Rahoitusyhtié F Ei tarjousta. Vastaus: Sijoitusosakkaiden osuus liian suuri

Hinnat sisaltavat alv

Lisdtiedot

Rahoitusyhtié B

Rahoitusyhtié C

Rahoitusyhtié D

Rahoitusyhtis E

Kuva 5. Esimerkki lainatarjousten yhteenvedosta Asunto-osakeyhtitn hallitukselle. (Lédhde: Pasi
Taponen 17.12.2020)

Tarjouksen hyvaksyminen voidaan tehda korjaushankkeen rakentamispaatoksen jal-

keen, jolloin

korjaushankkeen rakentamisesta paattava yhtibkokous on hyvaksynyt

hallituksen esityksen, valtuuttanut hallituksen nostamaan lainan ja suorittamaan vakuu-

tena toimivan kiinteiston kiinnityksen paatetylle laina-ajalle.

Tarjouksen hyvaksymiseen tulee liittaa:

Isdnnditsijatodistus.
Viimeisin vahvistettu tilinp&aatos.

Poytéakirjanote yhtiokokouksen paattksesta lainan allekirjoittamisesta se-
k& paatds yhtibn omaisuuden panttaamisesta lainan vakuudeksi.

Poytékirjanote hallituksen paatoksesta isannoitsijan valtuuttamisesta
panttauksen suorittamiseen seka lainan allekirjoittamiseen.

Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen rahoitussuunnitteluvaiheessa isanndintisopimuk-

sen ulkopuol

isiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isanngintiso-

pimus ja 6. Hallinnollisten johtotehtavien laskutus.)

Kokonaiskustannusarvion laatiminen tai paivittdminen.

Kustannusarvion konsultointi korjaushankkeen teknisen projektinjohtajan
seka hallituksen kanssa.

Tarjouspyyntdomateriaalin kokoaminen korjaushankkeen rahoitukselle ja
tarjouspyynnon lahettdminen valituille rahoitusyhtidille.
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. Rahoitustarjousten vertailu ja tarjousyhteenvedon laatiminen hallitukselle.
. Tarjousten kasittely hallituksen kanssa.

. Hallituksen paattksesta ilmoittaminen tarjouspyynnén antaneille yrityksil-
le.

. Poytakirjanotteiden laatiminen ja allekirjoittaminen rahoitusyhtidille.

. Lainaosuussuoritusten vastaanoton, hankeosuuksien ja ensimmaisen
lainalyhennyspaivan maéarittely yhdessa hallituksen kanssa.

. Panttausten suorittaminen tai vapaiden panttikirjojen panttaaminen lainan
vakuudeksi ja allekirjoittaminen.

. Panttikirjojen sailytys.

. Laina-asiakirjoihin perehtyminen ja allekirjoittaminen, mikali nimenkirjoi-
tusoikeus yhtiossa.

Tiivistettyna rahoitussuunnitteluvaiheessa isénnoitsija suunnittelee yhdessa hallituksen
kanssa korjaushankkeen rahoitusta korjaushankkeen eri vaiheiden kustannukset huo-
mioiden. Korjaushankkeita voidaan rahoittaa korjaushankkeen vaiheesta riippuen eri
tavoilla. Kaytettdessa ulkopuolista rahoitusta on tarkeda suunnitella ja ohjata rahoitusta
riittdvan aikaisessa vaiheessa indikatiivisilla rahoitustarjouspyynndilld, jotta paattavalla
yhtiokokouksella on mahdollisuus tehda rakentamisp&étos korjaushankkeelle.

5.2.4 Korjaushankkeen suunnittelu

Korjaushankkeen suunnitteluvaihe k&ynnistyy, kun paattava yhtiokokous on hyvaksynyt
korjaushankkeen suunnittelu- ja toteutustavan hankesuunnitelman perusteella. Hallitus
on valinnut korjaushankkeen luonteesta ja tarvittavien suunnittelualojen laajuudesta
riippuen tarvittavat suunnittelijat. Korjaushankkeeseen hankesuunnitteluvaiheessa ni-
metty tekninen projektijohtaja voi myos huolehtia suunnittelijoiden kilpailutuksesta ja
kilpailutukseen voi osallistua teknisen projektijohtajan edustama yritys, mutta silloin

suunnittelutarjoukset pyydetaan palauttamaan isannditsijalle.

Korjaushankkeen suunnittelun tarkoituksena on saada tarkka kuvaus siitd, millainen
tyosuoritus urakoitsijalta tilataan. Korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa laaditaan
hankkeen tekniset ja kaupalliset asiakirjat. Hallitus paattdd teknisten ja kaupallisten
asiakirjojen sisallosta ja is&nnoitsijan tehtdva on huolehtia paatdksenteon prosessista.
Korjaushankkeen suunnitteluvaiheeseen sisaltyy yleensd ehdotus-, yleis- ja toteutus-
suunnittelu, jonka vaiheet hallitus hyvaksyy. Mikéli korjaushankkeen toteuttaminen vaa-

tii rakennuslupaa tai toimenpidelupaa niin rakennuslupahakemus voidaan jattaa lupavi-
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ranomaiselle kasiteltavaksi korjaushankkeen yleissuunnitteluvaiheessa. Korjaushank-

keen suunnittelua on kasitelty RT-kortissa kohdassa 5, Hankkeen suunnittelu. [9.]

Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa isanndintisopimuksen ul-
kopuolisiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Is&nndintisopimus
ja 6. Hallinnollisten johtotehtévien laskutus.)

. Korjaushankkeen suunnitteluvaiheen paasuunnittelijan ja suunnittelutoi-
mistojen kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailuttaminen huomioiden
hankkeen ja tarvittavien suunnittelualojen laajuus. Tarjousten koonti seka
tarjousyhteenvedon laatiminen ja kasittely hallituksen kanssa.

. Konsulttihaastatteluiden jarjestaminen ja poytékirjojen laatiminen haastat-
teluista.

° Konsulttisopimuksen laatimisesta huolehtiminen suunnittelijoiden tai
suunnittelutoimiston kanssa seka allekirjoittaminen hallituksen valtuutta-
mana korjaushankkeeseen ryhtyvana osapuolen edustajana.

o Yhteyshenkiloluettelon paivittaminen hankkeen osapuolille.

o Korjaushankkeen suunnittelukokouksiin osallistuminen ja p&atosten Kir-
jaaminen hallituksen kokouspdytakirjoihin.

o Korjaushankkeen suunnittelukokousten kustannusten seuraaminen ja oh-
jaaminen kirjanpidollisesti yhtiokokouksen paattamalla tavalla.

. Korjaushankkeen suunnittelun etenemisesté tiedottaminen osakkaille.

° Korjaushankkeeseen osapuoleksi tai korjaushankkeeseen ryhtyvaksi ni-
meaminen rakennus- tai toimenpideluvassa, mikéli korjaushankkeen
luonne edellyttaa lupaa.

° Korjaushankkeen toteutusvaiheen valvojien, tyoturvallisuuskoordinaatto-
rin ja kosteudenhallinnasta vastaavan henkilon kilpailutusasiakirjojen laa-
timisesta huolehtiminen ja kilpailuttaminen huomioiden hankkeen laajuus.

. Tarjousten koonti sekéa tarjousyhteenvedon laatiminen ja kasittely halli-
tuksen kanssa.

° Haastatteluiden jarjestaminen hallituksen valitsevien yritysten tai henkil®i-
den kanssa.

. Poytéakirjojen tai muistioiden laatiminen haastatteluista sekéd hyvaksytta-
minen osapuolilla.

Tiivistettynd korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa isannditsija huolehtii korjaussuun-
nittelun etenemisesta ja toimii yhteyshenkilond taloyhtion puolelta projektijohtajalle,
suunnitteluorganisaatiolle ja viranomaisille. Korjaushankkeen suunnitteluvaiheessa
isannoitsijd valmistelee korjaushankkeen rakentamispaatosta, rahoituspaéatosta ja to-

teutusvaihetta.
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5.2.5 Urakkakilpailutus

Korjaushankkeen urakoitsijan hankintaprosessin vastuu on korjaushankkeeseen ryhty-
valla eli rakennuttajalla eli taloyhtidlla. Tekninen projektinjohtaja vastaa tarjouspyynto-
asiakirjojen koonnista ja hallitus maéarittelee tarjouspyynnon sisallén ja maaraajan. Tar-
jouspyyntdasiakirjojen hyvaksymisen yhteydessa tekninen projektinjohtaja esittelee
lahetysluettelon eli listauksen urakoitsijoista, joille tarjouspyyntd on suunniteltu lahetet-
tavaksi. Hallitus voi antaa omia suosituksia urakoitsijaksi lisattavaksi lahetysluetteloon.
Hallituksen on suositeltavaa konsultoida teknistéa projektinjohtajaa ja hallinnollista pro-
jektijohtajaa urakoitsijoista, joilla on kyky ja resurssit suoriutua korjaushankkeesta ja

joiden kanssa on kokemusta korjaushankkeiden lapiviennista.

Tarjouspyyntd l&hetetdédn samanaikaisesti kaikille l1&hetysluettelossa listatuista urakoit-
sijoista. Urakoitsija suorittaa tarjouspyynnon saatua harkinnan laaditaanko saadusta
tarjouspyynnosta tarjous. Tarjouspyynndn laatiminen edellyttda urakoitsijalta hyvaa
perehtymista tarjouspyyntdasiakirjoihin ja urakkalaskentaa tarjouksen muodostamisek-
si. Lisatiedot tarjouspyynttasiakirjoista tai pyynto toimittaa asiakirjat paperisena, pyyde-
taan tarjouspyynndssa yleensa tiedustelemaan tekniseltd projektinjohtajalta, joka toimii

yhteyshenkildna urakoitsijoiden suuntaan.

Tarjousten avaus suoritetaan tarjouspyyntoasiakirjoissa maaritellyn maaraajan jalkeen
teknisen projektinjohtajan, hallinnollisen projektinjohtajan tai molempien toimesta, riip-
puen kenelle tarjouspyynnét ovat osoitettu. Projektinjohtaja perehtyy tarjouksiin ja tar-
vittaessa esittda hallitukselle uuden tarjouspyyntokierroksen jarjestamista, mikali tar-
jouksia ei olla saatu riittdvaa maaraa. Projektinjohtaja laatii tarjouksista yhteenvedon
seka esittda hallitukselle oman suosituksen urakkaneuvotteluihin kutsuttavista urakoit-
sijoista. Teknisella projektijohtajalla tulee konsulttina olla hallitusta parempi kyky arvioi-
da ja vertailla urakoitsijoiden kykya suoriutua korjaushankkeesta. Korjaushankkeen
urakkakilpailutusta on kasitelty RT-kortissa kohdassa 6.1 Tarjouspyynto ja 6.2 Tarjous-
ten kasittely. [9.]
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Asunto-osakeyhtion urakkakilpailutusvaiheessa isanndintisopimuksen ulkopuolisiin
hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isanngintisopimus ja 6. Hallin-

nollisten johtotehtavien laskutus.)

. Urakkatarjouspyyntdasiakirjojen koonnista ja lahettamisesta huolehtimi-
nen.

. Toimiminen yhteyshenkilona teknisen projektinjohtajan ja hallituksen valil-
1a.

o Tarjousten kasittelyn vaadittavan kokouksen jarjestaminen ja p&atoksen
kirjaaminen poytékirjaan tai muistioon.

. Hallituksen paattksen kirjaaminen pdytakirjaan tai muistioon sahkdposti-
keskustelun perusteella, mikali kokousta ei jarjesteta.

Tiivistettyna urakkakilpailutusvaiheessa isannoitsija toimii korjaushankkeeseen ryhty-
van osapuolen yhteyshenkiléné ja huolehtii hallituksen paatoksen kirjaamisesta. Mikali
sopimuksessa on niin kirjattu, myds tiedottamisesta urakkaneuvottelu- ja sopimusneu-

votteluvaiheeseen kutsutuille urakoitsijoille.

5.2.6 Urakka- ja sopimusneuvottelut

Neuvotteluiden tarkoitus on ennen tarjouksen hyvaksymista selvittdd, ettd molemmat
osapuolet ovat ymmartaneet urakan sisallon samoilla tavoin. Tarjous on lahtdkohtai-
sesti sitova, vaikka tarjouksen antaja olisikin erehdyksessa tarjonnut tyon liian halvalla
tai muutoin erehtynyt tarjouspyyntdasiakirjoissa olevista seikoista ja antanut sen joh-
dosta virheellisen tarjouksen. Ainoastaan silloin, kun erehdys on vaikuttanut tarjouksen
sisaltddn merkittavasti ja myods tarjouksen vastaanottajan on taytynyt se kasittaa, tar-
jousta ei voida pitda sitovana. Kaytannossa rakennuttajana toimivan ei kuitenkaan aina
kannata vedota erheellisen tarjouksen sitovuuteen, vaikka se olisikin halpa. Jos ura-
koitsija on ymmartanyt tyon sisallén tms. olennaisen seikan véaérin ja antanut sen joh-
dosta liilan halvan tai muutoin virheellisen tarjouksen, on myo6s tilaajan edun mukaista

jattaa tarjous huomioimatta. [9.]

Urakkaneuvotteluissa kaydaan lapi urakoitsijan tarjous, tarjouspyyntdasiakirjat, kaytéan-
non jarjestelyitd, urakoitsijan esittdmat tydtavat, korjaushankkeen yleisaikataulu ja ra-
kennuttajan paatésprosessin aikataulua. Hankkeen luonteesta riippuen neuvotteluita
voidaan kayda ensin useamman urakoitsijan kanssa ja lopussa valikoidun urakoitsijan

kanssa. Neuvotteluista kaytetddn yleisesti seuraavia termeja:
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. Selonottoneuvottelu, jossa kaydaan lapi urakoitsijan tarjouksen sisaltoon.
Tassa vaiheessa mukana voivat olla kaikki tarjouksen antaneet urakoitsi-
jat tai osa urakoitsijoista.

. Urakkaneuvottelu, jossa kaydaan lapi tarjouspyyntdasiakirjat, kaytannon
jarjestelyita, urakoitsijan esittamét tydtavat, materiaalit ja korjaushank-
keen yleisaikataulu. Jos urakoitsija on ymmartanyt urakan sisallon eri ta-
valla tai esittaé poikkeuksia toteutustapoihin tai materiaaleihin, joilla on
kustannusvaikutusta, pyydetdan urakoitsijaa antamaan tarkennettu tar-
jous. Urakkaneuvotteluita voidaan jarjestaa useampi yhden tai useamman
tarjouksen antaneen urakoitsijan kanssa.

. Sopimusneuvottelu, jossa kaydaan lapi korjaushankkeen sopimusasiat
valitun urakoitsijan kanssa. Korjaushankkeen sopimusehdot on yleensa
esitetty tarjouspyynnon urakkaohjelmassa. Padsaéantoisesti sopimusehdot
on sidottu Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin YSE 1998 Urakkaoh-
jelmassa on Kkirjattu urakkasopimuksen sitovuuden tai poikkeamat YSE
1998 sopimusehtoihin. Sopimusneuvotteluissa kaydaan lapi ja kirjataan
ehdot seka esitetyt muutokset ehtoihin. [26.]

Neuvotteluiden paatdkset kirjataan neuvottelupdytakirjaan tai suoraan urakkasopimuk-
seen. Neuvottelupdytakirja tulee patevyydeltdan rinnastaa sopimukseen. Neuvottelu-
poytakirjojen laatimisesta ja allekirjoittamisesta vastaa yleensa tekninen projektinjohta-
ja. [9].

Sopimusneuvottelun jalkeen valitulle urakoitsijalle ilmoitetaan hallituksen periaatepaa-
tds urakoitsijan valinnasta. Urakoitsijaa voidaan pyytaa myos esittdytymaan korjaus-
hankkeesta paattavaan yhtiokokoukseen. Varsinaisen rakentamispaatdoksen tekee
paattava yhtiokokous hallituksen esityksestd, joten hallituksella ei ole valtuutusta urak-
kasopimuksen allekirjoittamiseen, ellei ole kyse pieneksi luokiteltavasta tai Kiinteiston
yllapidon kannalta kiireellisestd sopimuksesta. Valtuutuksen antaa paattava yhtitko-

kous.

Asunto-osakeyhtion neuvotteluvaiheessa isédnndintisopimuksen ulkopuolisiin hallinnolli-
siin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isanndintisopimus ja 6. Hallinnollisten

johtotehtévien laskutus.)

. Urakoitsijoiden kysymyksiin ja tiedusteluihin vastaaminen puhelimitse tai
sahkdpostitse.

. Neuvotteluiden jarjestaminen ja koolle kutsuminen.
. Neuvotteluihin osallistuminen yhdessa hallituksen kanssa.

. Hallituksen paatoksestd korjaushankkeeseen yhtibkokoukselle esitetta-
vasta urakoitsijalta ilmoittaminen valikoidulle urakoitsijalle.
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. Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen perehtyminen rakentamis- ja ra-
hoituspaatdsesityksen laatimiseksi.

. Mahdollinen konsultointi yhtidjarjestyksesta esimerkiksi Kiinteistéliiton la-
kimiehilta.
. Korjaushankkeen lopullisen kustannusarvion ja rahoitusarvion laatiminen.

. Yhteydenpito rahoitusyhtioon, joka on valittu korjaushankkeen rahoitta-
jaksi. Tarvittaessa tarjouspyynnon ja lainamaaran tarkentaminen.

o Rakentamisp&étoksen tekevan yhtiokokouksen kokouskutsun ja paatos-
ehdotuksen laatimisesta huolehtiminen seka koolle kutsuminen.

Tiivistettyn& urakkaneuvotteluvaiheessa isannditsija osallistuu urakka- ja sopimusneu-
votteluihin, huolehtii hallituksen paattksien tiedottamisesta ja kirjaamisesta seka val-

mistelee korjaushankkeen rakentamispéaéttsta, rahoituspaatosta ja toteutusvaihetta.

5.2.7 Rakentamis- ja rahoituspaatds

Rakentamis- ja rahoituspaatds tehdaan korjaushankkeesta paattavassa yhtiokokouk-
sessa. Paattavassa yhtiokokouksessa on yleensa lasnad osakkaiden lisaksi isannoitsija
ja korjaushankkeen projektinjohtaja. Korjaushankkeen suorittajaksi esitetty urakoitsijan
edustaja tai edustajat ovat myods yleensa lasna paattavassa yhtiokokouksessa, jolloin
osakkailla on mahdollisuus esittdd myos kysymyksia urakoitsijalle. Korjaushankkeen
esittely on esityslistassa ennen rakentamis- ja rahoituspaatdsta. Paattsta ennen kor-
jaushankkeen projektinjohtaja ja urakoitsijan edustaja tai edustajat poistuvat kokouk-

sesta.

Paattava yhtiokokous voi hyvaksya esityksen, pyytaa lisdselvityksia tai hylata esityk-
sen. Paatosprosessissa on huomioitava kyseisen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys ja

mahdolliset poikkeamat Asunto-osakeyhtitlakiin. [55.]

Yhtiokokous valtuuttaa rakentamispaatoksen yhteydessa hallituksen allekirjoittamaan
urakkasopimuksen ja rahoituspaatoksessaéan hallituksen hakemaan vapaita panttikirjo-
ja, suorittamaan yhtion omaisuuden Kkiinnittdmisen lainan vakuudeksi ja allekirjoitta-
maan panttaussopimukset. Hallitus valtuuttaa yleensé isannditsijan suorittamaan urak-
kasopimuksen allekirjoittamisen seka lainaan liittyvat toimenpiteet. Hallitukselle suosi-
tellaan yhtibkokouksessa antaa valtuudet taloudellisen loppuselvityksen laatimiseen,
hankeosuuksien maarittamiseen, pd&domavastikkeen maarittAmiseen sekéa lainan ly-

hentamisen ja p&&omavastikkeen keraamisen aikataulusta. Osakkaille suositellaan
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yhtibkokouksessa antaa mahdollisuus maksaa korjaushankkeesta kohdistuva laina-
osuus kertasuorituksena hallituksen maarittelemana ajankohtana. Valtuudet helpotta-

vat korjaushankkeen taloudellista lapikayntia.

Yhtiokokouksen péattksestéd ilmoitetaan urakoitsijalle, jotta urakoitsija voi katsoa sopi-
muksen syntyneen. Muille tarjouksen antaneille on viimeistaan tassa vaiheessa hyva

ilmoittaa heidan tarjoustensa raukeamisesta.

Asunto-osakeyhtion rakentamis- ja rahoituspaatosvaiheessa isannointisopimuksen
ulkopuolisiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 1s&dnndintisopimus
ja 6. Hallinnollisten johtotehtavien laskutus.)

° Paattavaan yhtiokokoukseen osallistuminen ja toimiminen kokouksen sih-
teerina.

. Yhtiokokouksen paatoksesta ilmoittaminen tekniselle projektinjohtajalle ja
urakoitsijalle sekd osakkaille ja asukkaille.

o Yhtiokokouspoytakirjan laatiminen ja allekirjoittamisesta huolehtiminen.

° Pdytéakirjanotteiden laatiminen ja allekirjoittaminen rakentamis- ja rahoi-
tuspaatoksiin liittyvistd paatoksista rahoitusyhtiolle.

. Poytékirjanotteiden laatiminen ja allekirjoittaminen mahdollisiin avustuk-
siin liittyen kuten esteettdémyys-, hissi-, energia- tai sahkoautojen lataus-
infra-avustukseen.

Korjaushankkeen p&atosvaihetta on kasitelty RT-kortissa kohdassa 6.4 Tarjouksen
hyvaksyminen. [9.]

Tiivistettynd rakentamis- ja rahoituspaatdsvaiheessa isannoitsija vastaa korjaushank-
keen rakentamis- ja rahoituspaatoksen jarjestamisesta ja kirjaamisesta seka ilmoitta-

misesta projektinjohtajalle ja urakoitsijalle.

5.2.8 Urakkasopimus ja lainasopimus

Urakkasopimusasiakirjoilla tarkoitetaan allekirjoitettua urakkasopimusta ja siin& nouda-

tettavaksi maarattyja asiakirjoja.

Urakkasopimus laaditaan kirjallisesti kayttaen yleisesti hyvaksyttyja sopimuslomakkeita

ja siihen liitetddn yleiset sopimus- ja muut tarpeelliset asiakirjat. Allekirjoitettu urakka-
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sopimus ja siind noudatettavaksi maaratyt asiakirjat maarittelevat sopimuspuolten

urakkasuoritukseen liittyvat lopulliset oikeudet ja velvollisuudet.

Pienissa lyhytkestoisissa tai muuten selvapiirteisissa urakkasuorituksissa voidaan so-

pimus tehda lomakkeelle Pienurakkasopimus [56].

Suurissa, pitkékestoisissa tai vaikeissa urakkasuorituksissa sopimus tehd&&n lomak-
keelle Rakennusurakkasopimus. Sopimukseen lisatdan kaikki tarjouspyyntoasiakirjat,
tarjous ja urakkaneuvottelupoytékirjat. Yleensa tehdaan ns. sopimuskansiot. Sopimuk-
sia tehddan kaksi kappaletta, joista toinen jaa tilaajalle ja toinen urakoitsijalle. [9; 57.]

Lainasopimuksella tarkoitetaan rahoitusyhtion kanssa tehtya sopimusta hankkeen ra-
hoittamiseksi ja lainan vakuuksien panttaamiseksi. Lainasopimus laaditaan rahoitusyh-
tion sopimuspohjalle tarjouspyynnon ja yhtiokokouksessa paatetyn rahoitusmuodon

mukaisesti.

Asunto-osakeyhtion neuvotteluvaiheessa isédnndintisopimuksen ulkopuolisiin hallinnolli-
siin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isanndintisopimus ja 6. Hallinnollisten
johtotehtévien laskutus.)

° Urakkasopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt.

° Lainasopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt.

. Erityispanttaussopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt.
. Luottolimiittisopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt.

. Tilisopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt.

° Maksuliikennepalvelun jarjestaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt.

. Maksuliikennepalvelusopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvét jar-
jestelyt.

° Maksuliikennepalveluiden siirtaminen isdnnéintiohjelmistossa ja siihen liit-
tyvat jarjestelyt.

Korjaushankkeen urakkasopimusta on kasitelty RT-kortissa kohdassa 6.4 Urakkasopi-

mus. [9.]

Tiivistettynd urakkasopimus ja lainasopimusvaiheessa isannditsija toimii rakennus-
hankkeeseen ryhtyvana osapuolena korjaushankkeeseen liittyvissd sopimuksissa ja

huolehtii urakkasopimuksen ja lainasopimuksen maksuliikennejarjestelyista.
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5.2.9 Toteutusvaihe

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet tayttava loppu-
tulos seka tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Lisaksi huolehditaan toimeksiantajan
eduista ja rakennuttajavelvoitteista sekd teetetddn taydentavat ja muut muutostyo-

suunnitelmat. [58.]

Korjaushankkeen toteutusvaihe alkaa aloittamisilmoituksen tekemisella Rakennusval-
vonnalle ja Aluehallintovirastolle, mikali korjaushankkeen luonne sita edellyttaa. Mikali
rakennusluvan ehdoissa edellytetdan rakennusvalvonnan aloituskokouksen pitdmista,
ei aloitusilmoitusta tarvitse tehda rakennusvalvontaan. Aloitusilmoituksesta vastaa kor-
jaushankkeen vastaava tyonjohtaja. TyOmaalla jarjestetddn aloituskatselmus, jossa
kaydaan lapi urakka-alueen rajat, tydmaapalvelut, todetaan avoimien asioiden tila,
varmistetaan aloitusedellytykset ja rakennusalue luovutetaan urakoitsijalle.

Rakennusvalvonnan aloituskokous jarjestetdaan erikseen viranomaisen kanssa. Ko-
kouksessa kaydaan lapi korjaushankkeeseen ryhtyvan nimeaminen, laadunvarmistus-
asiat, kosteudenhallintaa koskevat edellytykset korjaushankkeelle ja muut lupaedelly-

tyksena kirjatut asiat.

Korjausvaihe on korjaushankkeen kustannusten muodostumisen kannalta merkittavin

vaihe. Vaiheeseen kuuluu:

° Urakoitsijan sopimuksen mukainen korjaushankkeen suorittaminen.
o Valvonta ja tuotannonohjaus.

. Tybmaakokoukset.

. Katselmukset.

° Lisé- ja muutostdiden tilaaminen ja kasittely.

° Lisdsuunnittelupalaverit.

. Aikataulun seuranta.

. Valmistautuminen vastaanottoon.

Korjaushankkeen toteutusvaiheessa isannditsijan ja isdnndintitoimiston tyémaara li-
saantyy ja asukkaiden asumisviihtyvyys laskee. Korjaushanke lisda aina yhteydenotto-
ja isanndintitoimiston suuntaan ja isannditsijin tulee tiedottaa osakkaita, asukkaita,

naapuriyhtiota ja sopimuskumppaneita kdynnissa olevasta korjaushankkeesta. Kor-
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jaushankkeen luonteesta johtuen kiinteistdn lukitusturvallisuus voi laskea ja vesi-, séh-

ko-, lammdnjako- ja jatepalveluun voi tulla katkoksia tdista johtuen.

Tavanomaisia vuosikorjauksia suuremmat korjausty6t synnyttavat kiinteistolle ylimaa-

raisen vahinkoriskin, mink& vuoksi niista tulee aina ilmoittaa vakuutusyhtiolle [9].

Asunto-osakeyhtion toteutusvaiheessa isannointisopimuksen ulkopuolisiin hallinnollisiin
johtotehtéaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isannéintisopimus ja 6. Hallinnollisten johto-
tehtavien laskutus.)

o Aloitustiedotteen laatiminen ja toimittaminen osakkaille ja asukkaille.
° lImoitus vakuutusyhtiédn korjaustéiden aloittamisesta.

° Osakas- ja asukastiedusteluihin vastaaminen.

o Valtakirjojen laatiminen urakoitsijalle esim. katualuevuokraa varten.

o Tulitydlupien mydntaminen urakoitsijalle, mikali isannditsijalla on patevyys
myontaa tulitydlupia.

) Mahdollisten avustusten hakeminen.
° Tybmaakokouksiin -ja katselmuksiin osallistuminen.
. Lainan nostaminen tai osanostot.

° Rakentamisilmoitusten tekeminen verottajalle, mikéli laskutus vylittaa
15.000,00€/kk alv 0%.

o Korjaushankkeeseen liittyvien laskujen maksaminen ml. urakoitsijan mak-
supostin laskut, konsulttien ja valvojien laskut, kokouspalkkiot ja muut va-
lillisesti urakkaan liittyvien kustannusten laskut.

° Taloudellisen laskelman yllapito ja paivittaminen.
° Talousarvion seuraaminen ja kustannusten ohjaaminen tarvittaessa.
. Korjaushankkeen edistymisesta tiedottaminen osakkaille.

° Urakoitsijan tiedotteiden jakaminen osakkaille ja asukkaille tai osakkaiden
yhteystietojen toimittaminen urakoitsijalle, jotta urakoisija voi tiedottaa
suoraan osakkaita.

Tiivistettynd toteutusvaiheessa isadnnditsija toimii korjaushankkeeseen ryhtyvan osa-
puolen edustajana ja myotavaikuttaa urakkasopimuksen mukaisen urakoisijan tyével-
voitteen toteutumista. Is&nnditsija toimii yhteyshenkilona urakoitsijan, projektinjohtajan
ja hallituksen vdlilla ja vastaa korjaushankkeen koko maksuliikenteestd, avustusten
hakemisesta ja verottajailmoituksista seka yllapitda korjaushankkeen taloudellista seu-

rantaa ja esittaa hallitukselle tarvittaessa taloudellista ohjausta. Urakkasopimuksessa
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urakoitsija velvoitetaan yleensa huolehtimaan tiedottamisesta mutta yleensa isannaitsi-

ja vastaa jakelusta taloyhtion ulkopuolella asuville osakkaille.

5.2.10 Vastaanotto

Korjaushankkeen vastaanottotarkastuksessa kirjataan sopimuksenmukainen toteutus,
tavoitteet tayttava lopputulos seka tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet korjaushank-
keeseen ryhtyvan osapuolen osalta toteutetuksi. Vaiheeseen sisdltyy eri osapuolien
vastaanottotarkastuksia. Urakoitsija suorittaa ennen varsinaista vastaanottotarkastusta
YSE 1998:n mukaisen itselle luovutuksen. Projektinjohtaja huolehtii, etté urakoitsija on
vastannut urakkasopimuksen mukaisesta toteutuksesta, kayttdonottotarkastuksista ja
toimintatestauksista sekd dokumentoinnista ja ilmoittaa onko korjaushanke vastaan-
otettavissa. Korjaushankkeeseen ryhtyvan eli taloyhtion on suositeltavaa suorittaa
my0ds ennakkotarkastuksen, jotta korjaushanke olisi vastaanotettavissa.

Tybmaakokouksessa sovitaan tai rakennuttaja maardd vastaanottotarkastuksen péi-
vamaaran vahintddn 14 vuorokautta ennen vastaanottotarkastuksen ajankohtaa. Vas-
taanottotarkastus pidetaan yleensa kiinteist6lla ja vastaanottotarkastuksesta laaditaan
poytékirja. Vastaanottotarkastuksen poytakirjan ja virheluettelon laatimista on kasitelty
RT-kortissa. Vastaanottotarkastuksessa sovitaan poytakirjan allekirjoittamisesta ja kor-
jaushankkeen taloudellisen loppuselvityksen toimittamisesta. Lisaksi sovitaan kayt-

toonoton opastuksesta seka luovutusmateriaalin toimittamisesta tilaajalle. [59; 61.]

Mikali korjaushanke on suoritettu rakennusluvan alaisena tydna, on laadittava myos
MRL 1538:n mukainen rakennushankkeeseen ryhtyvéan ilmoitus loppukatselmusta var-
ten ja tarkastusasiakirjan yhteenveto. Korjaushankkeen urakoitsijan vastaava tyonjoh-
taja kutsuu viranomaisen loppukatselmukseen. Loppukatselmuksessa viranomainen

tarkastaa ja hyvaksyy rakennusluvan mukaisen tyon suorituksen.
Asunto-osakeyhtion vastaanottovaiheessa isannéintisopimuksen ulkopuolisiin hallinnol-
lisiin johtoteht&viin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isannéintisopimus ja 6. Hallinnollisten

johtotehtévien laskutus.)

o Korjaushankkeen aineiston koonti ja tarkastaminen.
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Urakkasuorituksen sopimuksenmukaisen toteutuksen ennakkotarkastuk-
seen osallistuminen teknisen projektinjohtajan, suunnittelijoiden, valvojien
ja hallituksen kanssa.

. Mahdollisten viivastyssakon esittdminen tai korjaushankkeen vastaanot-
taminen urakkasopimuksesta.

. Vastaanottotarkastukseen valmistautuminen ja osallistuminen vastaanot-
totarkastukseen.

. Mahdollisiin jalkitarkastuksiin valmistautuminen ja osallistuminen.

. Loppukatselmukseen valmistautuminen ja osallistuminen.

Tiivistettynd vastaanottovaiheessa isannoéitsija toimii korjaushankkeeseen ryhtyvéan

osapuolen edustajana ja kokoaa ja tarkastaa korjaushankkeeseen dokumentaation.

5.2.11 Taloudellinen loppuselvitys

Hankkeen vastaanottotarkastuksen jalkeen korjaushankkeeseen kohdistuneet urakoit-
sijan seka teknisen projektinjohdon ja valvonnan maksuerataulukon mukaiset viimeiset
laskut seka lisaty6t ja mahdolliset hyvitykset on toimitettu tilaajalle. Korjaushankkeen
taloudellinen loppuselvitys on erittéin tarkea osa hankkeen hallinnollista toteutusta.
Taloudellisessa loppuselvityksessa tehtyja virheitd on hyvin vaikea oikaista han-
keosuuksien muodostamisen ja niista tiedottamisen jalkeen, koska pienikin virhe talou-
dellisessa loppuselvityksessa vaikuttaa kaikkien osakkeenomistajien maksuvelvollisuu-
teen. Virheet voivat johtaa siihen, etta hankeosuuksia joudutaan palauttamaan tai las-
kuttamaan osakkailta. Taloudellisen loppuselvityksen paamaard on muodostaa kor-
jaushankkeen lopulliset hankekustannukset, josta voidaan maarittdd huoneistokohtai-
set hankeosuudet seké maarittdd korjaushankkeesta muodostuva kuukausittain lyhen-

nettava padomavastike.

Taloudellisen loppuselvityksen korjaushankkeesta laatii tekninen projektijohtaja. Kor-
jaushankkeen taloudellisessa loppuselvityksessa on urakoitsijan urakkasopimuksen ja
urakan aikaisen lisé- ja muutostdiden kustannukset. Tass& osuudessa keskitytaan hal-
lituksen toimeksiannosta isanndintitoimiston yllapitaméaéan taloudelliseen loppuselvityk-
seen, joka sisaltdd korjaushankkeen, projektinjohdon, hallinnon, rahoitukseen ja muut
korjaushankkeeseen valillisesti liittyvat kustannukset. Isommissa korjaushankkeissa
jarjestetaan taloudellinen loppuselvityskokous, jossa tdsmatéaéan urakoitsijan ja tilaajan

taloudelliset loppuselvitykset.
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Ennen taloudellista loppuselvitystd isannéintitoimiston tulee varmistaa, ettéd kaikki
hankkeelle kohdistettavat kustannukset on tilidity kirjanpidollisesti hankkeen kustan-
nuksiin. Jos hanke on kestényt useamman tilikauden niin isdnngintitoimisto varmistaa,
ettd kustannukset ja korkokustannukset ovat siirtyneet loppukustannuksiin. Lainan ja
taloudellisen loppuselvityksen kustannukset tasmataan korjaushankkeen kirjanpidolli-

siin kustannuksiin.

Taloudellinen loppuselvitys kaydaan lapi hallituksen kanssa lapi ja hallitus hyvaksyy
taloudellisen loppuselvityksen. Taloudellisessa loppuselvityksessd on hyva kayttaa
samaa taulukkopohjaa kuin korjaushankkeen talousarviossa seka verrata korjaushank-

keen talousarvion kustannuksia korjaushankkeen toteutuneisiin kustannuksiin.

Asunto-osakeyhtion taloudellisen loppuselvityksen laatimisessa isdnndintisopimuksen
ulkopuolisiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isanndéintisopimus

ja 6. Hallinnollisten johtotehtavien laskutus.)

o Mahdollisten avustusten maksatushakemuksien laatiminen ja hakeminen
sekd huomioiminen taloudellisessa loppuselvityksessa.

° Korjaushankkeen rahoituksesta johtuneiden korko- ja muiden rahoituk-
seen liittyvien kulujen laskeminen.

o Hallituksen tydmaakokous- ja katselmus kulujen koonti korjaushankkeen
hallintokuluihin.

° Isdnndinnin tydmaakokous- ja katselmus seké erillisveloitettavien kulujen
koonti korjaushankkeen hallintokuluihin.

o Korjaushankkeen urakkasopimuksen, lisd- ja muutostiden konsulttien ja
muiden urakkaan liittyvien lopullisten kulujen tasmaaminen kirjanpidollisiin
kuluihin ja tarvittavat muutokset tilidinteihin.

o Taloudellisen loppuselvityksen laatiminen, esittaminen ja hyvéaksyttami-
nen hallituksella.

Tiivistettynd taloudellisessa loppuselvityksessa isannoitsija vastaa kaikista korjaus-
hankkeeseen kohdistuneiden kulujen ja mahdollisten avustusten koonnista seka yh-
teenvedosta yhdeksi laskelmaksi, jonka perusteella voidaan muodostaa hankeosuus-

laskelma.
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5.2.12 Hankeosuuslaskelma

Hankeosuudella tarkoitetaan tietyn osakehuoneiston maksettavaksi kuuluvaa osuutta
yhtion tietysta rakennus, korjaus- tai muusta investointihankkeesta. Osakkailla voi olla
yhtibkokouksen paatokseen perustuen mahdollisuus suorittaa oma osuutensa hank-
keesta ennen hankkeen aloittamista tai sen alkuvaiheessa, jolloin titd osaa menoista
yhti6 ei rahoita vieraalla pddomalla. Hankeosuudesta saatu suoritus on yhtidjarjestyk-
sen maarayksen tai yhtiokokouksen paattksen mukaisesti joko tuloa (vastike) tai saa-
tua paaomasijoitusta (yleensa rahastosuoritus). Ne osakkaat, jotka eivat maksa yhtidlle
vastike- tai rahastosuoritusta, rahoittavat hankeosuutensa lainalla, jonka yhtié nostaa.
[42.]

Padomavastikkeen koron osuuden laskemiseen vaikuttaa korjaushankkeelle muodos-
tettavan lainan kokonaismé&ara. Lainan kokonaismaaraén vaikuttaa taas osakkaiden,
heti hankkeen valmistumisen jalkeen poismaksettavien hankeosuussuoritusten maara.
Paasaantotisesti padomavastike lasketaan hieman ylijaamaiseksi, joten pddomavastike
lasketaan paasaantoisesti alalla vallitsevan kaytdnndn mukaisesti hankkeen toteutu-
neista loppukustannuksista. Padomavastikkeen maaraa tarkistetaan vastaamaan lai-

nan lyhennys ja korkokustannuksia tilikausittain lainan loppulyhennykseen saakka.

Hallituksen tulee sopia isannoitsijan kanssa maarapaiva taloudellisen loppuselvityksen
laatimiselle seka mitoittaa maardpaiva korjaushankkeen rahoittajan eli korjaushank-
keelle valitun rahoitusyhtién ensimmaiseen lyhennyspaivaan. Aikataulun laatimisessa
tulee varata riittavasti aikaa hankeosuuskyselyiden toimittamiseen osakkaille seka vas-
tausten koontiin. Alan yleinen kaytantd on, ettd hankeosuuskyselyihin vastaamiseen

varataan vahintaan 2 viikkoa.

Taloudellisesta loppuselvityksesta laaditaan hankeosuuslaskelma eli hankkeen koko-
naiskustannukset jyvitetddn hankkeesta maksaville osakkaille. Yhtidjarjestyksesséa voi
olla maaratty erityisia perusteita kuinka suurella osuudella osakkaat ovat velvollisia
osallistumaan korjaushankkeen loppukustannuksiin. Paasaantdisesti korjaushankkeen
kustannuksiin osakkaat ovat velvollisia osallistumaan omistavansa osakkeen nelididen,
m?, tai osakemaaran suhteessa koko taloyhtion osakashallinnassa oleviin nelidihin, m?
tai osakemaaraan. Poikkeuksena yhtijarjestyksessa voi olla, ettd korjaushankkeista
vastataan samalla kertoimella kuin hoitovastikkeista. Autotallit, tydhuoneet esimerkiksi

0,5 kertoimella m? maaraan ja liikehuoneistot 2,0 kertoimella m? maaraan. Tietyissa
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tilanteissa voidaan paattda myos kustannusten jakamisesta hankepaatdoksen yhtey-
dessa tasan osakkaiden kesken. Kustannukset kunnossapitotydsta tai uudistuksesta
voidaan jakaa osakkeenomistajien kesken tasan, jos kaikki seuraavat edellytykset tayt-

tyvat yhtaaikaisesti.

. Paatettava kunnossapitoty6 tai uudistus kohdistuu huoneistoihin.
o Kullekin huoneistolle aiheutuva etu on yhté suuri.
o Kullekin huoneistolle aiheutuva kustannus on yhta suuri.

. Tasajakoa kannattaa yhtibkokouksessa vahintdan 2/3 maaraenemmisto.
[60.]

Hankeosuuslaskelma on suositeltavaa laatia kaikille osakkaille koottuna laskelmana,
jossa on nahtavana myos muiden osakkeiden osuudet korjaushankkeen loppukustan-
nuksista ja jossa kaikkien osakkeiden hankeosuudet ovat tdsmaétty taloudellisen loppu-
selvityksen laskelmaan. Hyvan hallinnon periaatteiden mukaisesti osakkaalla tulee olla
kaytossa se kaikki tieto, ettéd osakehuoneistolla kohdistuva kustannus on yhdenvertai-

nen muihin osakehuoneistojen kustannuksiin nahden.

Tiedote korjaushankkeesta, taloudellinen loppuselvitys ja hankeosuuslaskelma, seka
lasku hankeosuudesta toimitetaan postitse tai sdhkoisesti osakkaan ilmoittamaan osoit-
teeseen. Vaihtoehtoisesti voidaan toimittaa myos sitova kysely hankeosuuden maksa-
misesta, jolloin lasku hankeosuudesta toimitetaan vain hankeosuuden maksaville
osakkaille. Osakkaalle annetaan alalla yleisesti vallitsevan kaytdnnén mukaisesti 2
viikkoa aikaa maksaa hankeosuussuoritus tai vastata kyselyyn. Laskun maksamatta tai
kyselyyn vastaamatta jattaminen on peruste paaomavastikkeen maksuvelvollisuudelle.
Maarapaivasta myodhastyneet hankeosuussuoritukset palautetaan ja osakkaalla on

mahdollisuus maksaa hankeosuus lainaosuutena.

Asunto-osakeyhtion hankeosuuslaskelman laatimisessa isannéintisopimuksen ulko-
puolisiin hallinnollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isannéintisopimus ja

6. Hallinnollisten johtotehtéavien laskutus.)

. Yhtigjarjestykseen vastikeperusteisiin perehtyminen ja tarvittaessa kon-
sultointi Kiinteistoliiton lakimiehilta.

. Taloudellisen loppuselvityksen kulujen jakaminen yhtidjarjestyksen vasti-
keperustan tai yhtiokokouspaatoksen mukaisesti hankeosuudeksi €/m? tai
€/vastikeperusta.
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. Huoneistokohtaisen hankeosuuden laskeminen korjaushankkeen talou-
dellisen loppuselvityksen kustannuksista.

o Paaomavastikkeen laskeminen taloudellisen loppuselvityksen kustannuk-
sista huomioiden korko- ja lainanhoitokustannukset.

. Hankeosuus- ja pddomavastikelaskelmien laatiminen ja esittdminen seka
hyvaksyttaminen hallituksella.

. Paaomavastikkeen ensimmaisen lyhennyspaivan esittéminen ja hyvak-
syttdminen hallituksella yhtidkokouspaatoksen mukaisesti.

. Korjaushankkeen lopputiedotteen laatiminen osakkaille.
. Hankeosuuskyselyn laatiminen.

. Taloudellisen loppuselvityksen ja hankeosuuskyselyn ja/tai hankeosuus-
laskujen lahettdminen osakkaille.

. Hankeosuusmaksujen vastaanotto ja lyhentaminen korjaushankkeeseen
hankitusta rahoituksesta.

° Yhteydenpito korjaushankkeen rahoittaneeseen rahoitusyhtioon tai pank-
kiin loppulainan muodostamiseksi.

o Paaomavastikkeiden luominen isannointijarjestelmaan seka uusien vasti-
ketositteiden lahettdminen osakkaille.

Tiivistettyn& talohankeosuuslaskelmassa isénnditsija vastaa hankeosuuslaskelman
muodostamisesta yhtidjarjestyksen perusteella. Is&nnditsija vastaa hankeosuuksien
tiedottamisesta osakkaille, hankeosuusmaksujen vastaanottamisesta ja lyhentamisesta

seka loppulainan muodostamisesta korjaushankkeesta.

5.2.13 Takuu- ja vastuuaika

Korjaushankkeen takuu- ja vastuuaika alkaa vastaanottotarkastuksesta. Takuuaika on
kaksi vuotta, ellei muuta sovita. Se lasketaan koko urakan vastaanottamisesta. Eli sind
aikana urakoitsija vastaa kaikista virheista, ellei osoita jotain muuta. Urakoitsijan vas-
tuusta takuuaikana on YSE 1998 sopimusehdoissa kirjattu seuraavasti. (Ladhde. Ra-

kennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, Urakoitsijan vastuu takuuaikana)

1. Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan, jonka
pituus on, ellei urakkasopimuksessa ole muuta maaratty, kaksi vuotta. Urakoit-
sijan suoritukseen, jota takuu koskee, luetaan myos lisa- ja muutostyot.

2. Urakoitsija on velvollinen kustannuksellaan korjaamaan ne urakkasuoritukses-
saan takuuaikana ilmenneet virheet, joita urakoitsija ei ndyté hanesta riippumat-
tomasta syysta aiheutuneiksi esimerkiksi osoittamalla, ettd kyseessé on nor-
maali kuluminen tai virheellisen kayton taikka tilaajan vastuulle kuuluvien huol-
totoimenpiteiden laiminlyénnin aiheuttama vaurio. Sellaiset virheet, jotka vai-
keuttavat tyontuloksen kayttda tai aiheuttavat vaaraa tahi rappeutumista, on
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urakoitsijan viipymatta korjattava tai poistettava. Jos urakoitsija viivyttelee edel-
|a tarkoitettujen tdiden tekemisessa, on tilaajalla oikeus tehd& tyd urakoitsijan
kustannuksella ilmoitettuaan asiasta sita ennen kirjallisesti urakoitsijalle.

3. Virheet, jotka eivat olennaisesti haittaa tyontuloksen kaytt6a, voidaan sopia hy-
vitettaviksi arvonvéahennyksena.

4. Takuuaika alkaa sind paivana, jolloin rakennuskohde tai sen erikseen vastaan-
otettavaksi sovittu osa vastaanottotarkastuksessa hyvaksytaan vastaanotetuksi,
tai mikali vastaanottotarkastusta ei pidetd, sind paivana, jolloin rakennuskohde
otetaan kayttoon.

5. Ennen rakennuskohteen valmistumista vastaanotetun urakkasuorituksen osalta
takuuaika alkaa urakkasuorituksen 70 §:n mukaisesta tarkastuksesta, mutta
kestaa sovitun takuuajan rakennuskohteen vastaanotosta lukien. Mikali raken-
nuskohteen vastaanotto viivastyy tilaajasta tai muusta urakoitsijasta johtuvasta
syystd, takuuaika pidentyy tdméan johdosta enintdan 3 kuukautta.

6. Niissa tapauksissa, joissa urakoitsijan aliurakoitsijalla tai tavarantoimittajalla on
urakoitsijan takuuaikaa pidempi takuuaika, urakoitsija vapautuu vastuusta yli-
menevalta ajalta, mikali tilaaja hyvaksyy aliurakoitsijan tai tavarantoimittajan si-
toumuksen suorasta vastuusta tilaajalle. [62.]

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998 on asetettu takuuajalle vakuus.
Vakuuksien on oltava voimassa 3 kuukautta yli urakka- ja takuuajan. Vakuus lasketaan

arvonlisdverottomasta urakkahinnasta. [63.]

Takaajana toimii, sopimusehdoista riippuen joko pankki tai vakuutuslaitos. Vakuuden
tarkoituksena on varmistaa tilaajalle rahoitus takuuaikaisen virheen korjaamiseen, mi-
kali urakoitsija laiminly0 korjauksen. Takuuaikana havaittavat virheet ja puutteet on
ilmoitettava urakoitsijalle valittbmasti, jotta urakoitsija voi ryhtyd korjaaviin toimenpitei-
siin. Kiireelliset merkittdvd& asumishaittaa tai mahdollisesti lisdvahinkoa aiheuttavat
virheet on korjattava valittdmasti ja muut viimeistaan takuuaikana. Mikali urakoitsija ei
korjaa takuuaikana havaittuja virheita on tilaajan ilmoitettava urakoitsijalle ja pankille tai
vakuutuslaitokselle pidattavansa vakuuden. Ennen vakuuden voimassaolon umpeutu-
mista tehtyd vaatimusta voidaan pitaa pyynténa vakuuden voimassaolon pidentamises-
ta tai takauksen maksuvaatimuksena urakoitsijan takuuseen kuuluvien tdiden suoritta-

miseksi.

Takuuaikana jarjestetaan yleensa takuukysely tai takuukyselyitd, jossa asukkaita pyy-
detaén ilmoittamaan urakoitsijan tydsuorituksessa takuuaikana ilmenneita virheita. Ta-
kuukyselyiden jarjestamisen hallinnoi yleensa isannditsija, mutta tyossa voidaan kayt-

tdd suuremmissa korjaushankkeissa myos konsulttia. Takuukyselyn perusteella voi-
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daan kiinteistolla tai huoneistoissa jarjestaa katselmuksia, jotka koostetaan takuuky-
selyiden liitteeksi. Takuukyselyiden tulokset ilmoitetaan urakoitsijalle, jonka kanssa

sovitaan takuukorjauksien aloittamisesta.

Asunto-osakeyhtion takuu- ja vastuuaikana is&anndintisopimuksen ulkopuolisiin hallin-
nollisiin johtotehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isannéintisopimus ja 6. Hallinnollis-
ten johtotehtavien laskutus.)

. IImoitus vakuutusyhtiédn korjaustéiden loppumisesta.

. Takuuajan vakuuden vastaanotto ja sailytys taloyhtion puolesta.

. Vakuuden kirjaaminen taloyhtitn kirjanpitoon ja tilinpaatésmateriaaliin.
. Takuukyselyiden jarjestaminen ja vastausten koostaminen hallitukselle.

° Mahdollisen takuukyselyiden ja takuuajan tarkastusten suorittavan kon-
sultin kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailuttaminen hallitukselle.

o Mahdollisen konsulttisopimuksen laatiminen ja allekirjoittaminen.

o Takuu- ja vastuuaikana havaittujen virheiden ja puutteiden ilmoittaminen
urakoitsijalle.

° Takuukorjauksien jarjestely kiinteistolla.

. Mahdollisesta takuuajan vakuuden pidattamisesta ilmoittaminen urakoitsi-
jalle ja pankille tai vakuutuslaitokselle.

° Mahdollinen takuuajan virheiden kilpailuttamisesta vastaaminen ja kor-
jausten jarjestely takuuajan vakuudella, mikali urakoitsija ei suorita urak-
kasopimuksen mukaisia takuuajan toita.

. Mahdolliset jatkotoimenpiteet urakoitsijan hakeutuessa konkurssiin ta-
kuuaikana.

Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeenkin sellaisista virheista, joiden tilaaja nayttaa aiheu-
tuneen urakoitsijan térkedsta laiminlydnnista, tayttdamattd jaaneestad suorituksesta tai
olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyénnisté ja joita tilaa-
ja ei ole kohtuuden mukaan voinut havaita vastaanottotarkastuksessa eika takuuaika-
na. Tastakin vastuustaan urakoitsija on vapaa, kun kymmenen vuotta on kulunut ra-
kennuskohteen vastaanottamisesta tai, mikali vastaanottotarkastusta ei ole pidetty,

siitd paivasta, jolloin rakennuskohde on otettu kayttoon. [64.]

Tiivistettynd takuu- ja vastuuaikana isdnnditsija vastaa takuutarkastuksien jarjestami-
sestda, sopimuksenmukaisten takuutdiden mahdollisesta reklamoinnista ja korjaustoi-

den jarjestelysta seka takuuajan vakuuden sailyttdmisesta ja palauttamisesta.
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5.2.14 Rahoitusaika

Korjaushankkeen rahoitusaika alkaa vastaanottotarkastuksesta. Rahoitusaika siséltyy
vain korjaushankkeisiin, jotka ovat toteutettu ulkopuolisella rahoituksella eli taloyhtidlai-
nalla ja kestda kunnes korjaushankkeeseen hankittu laina on lyhennetty kokonaan.
Rahoitusaikana osakas lyhentda korjaushankkeelle muodostettua lainaa paddomavas-
tikkeena tai osakkaalla on mahdollisuus lyhentaa lainaosuus kertasuorituksella. Laina-
osuus on tietyn osakehuoneiston osuus yhtion lainasta. Osakkaalla on usein oikeus
joko yhtidjarjestysmaarayksen tai yhtiokokouksen asiasta tekemén paatéksen mukai-
sesti suorittaa hallitsemaansa osakehuoneistoon kohdistuva osuus lainasta. Laina-
osuuden poismaksulla osakas vapautuu maksamasta lainan hoitoon perittdvaa paa-
omavastiketta. Lainaosuudesta saatu suoritus on yhtidlle yhtidjarjestyksen maarayksen
tai yhtiokokouksen paéatoksen mukaisesti joko tuloa tai saatua padaomasijoitusta. [42.]

Osakehuoneistoon kohdistuvaa lainaosuutta paivitetdén kuukausittain ja pAdomavasti-
ke lasketaan vastaamaan lainan lyhennysta, korko- ja muita kiinteita kuluja vastaavaksi
vuosittain. Padomavastikkeesta laaditaan paaomavastikelaskelma, jossa esitetaan
padomavastikkeen tulot ja menot. PAdomavastikelaskelma esitetdén ja hyvaksytaan
vuosittain paattavassa yhtiokokouksessa talousarvion hyvaksymisen yhteydessa. Paa-
omavastikkeen suuruuteen vaikuttaa lainan maéara- ja korkokulut seka lainan lyhennyk-
sen ajankohta. Paaomavastikelaskelma tulee laskea ja tdsmata vuosittain vastaamaan
tuloja ja menoja. Pddomavastike tuotot ja kulut tulee pitaa erillaan yhtién muista hoito-

tuotoista ja hoitokuluista.

Asunto-osakeyhtitn rahoitusajan isdnndintisopimuksen ulkopuolisiin hallinnollisiin joh-
totehtaviin voi kuulua: (Katso kohta 4.4 Isannointisopimus ja 6. Hallinnollisten johtoteh-

tavien laskutus.)

. Lainaosuuslaskelman laatiminen osakkaalle. Lainaosuuslaskelma lasku-
tetaan paasaantoisesti suoraan osakkaalta.

o Paaomavastikelaskelman vuosittainen laatiminen, esittaminen ja hyvak-
syttdminen hallituksella.

. Paaomavastikelaskelman esittaminen ja hyvaksyttdminen osakkaille yh-
tiokokouksella.

. Lainan paattyessa lainan loppukulujen tdsmays ja mahdollisen ylijadgman
kasittelyn esittaminen hallitukselle ja osakkaille yhtiokokouksessa.
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Tiivistettyna rahoitusaikana iséannoitsij vastaa korjaushankkeen toteuttamiseksi hanki-
tun lainan paaomavastikkeiden keraamisesta ja maksamisesta seka lainan paattami-

sesta.

6 Hallinnollisten johtotehtavien laskutus

Isanndintipalveluiden tuottaminen Asunto-osakeyhtion ja isanndintitoimiston valilla pe-
rustuu isdnndintisopimukseen. Suomen oikeusjarjestelmassa vallitsee sopimusvapau-
den periaate. Sopimusvapaus on edellytys terveelle kilpailulle ja liiketoiminnalle. Sopi-
musvapaus sisaltdd oikeuden paattaa kenen kanssa sopimuksia tekee, minka sisaltoi-
sid sopimuksia tekee ja missa muodossa sopimuksia tekee. Sopimusvapaus johtaa
my0Os periaatteeseen, jonka mukaan osapuolten vélinen sopimus on ensisijainen oi-
keuslahde heidan oikeussuhdettaan tarkasteltaessa. Ensisijainen ratkaisu loytyy siis
sopimustekstista eika esimerkiksi lainsdddannosta. Tasta syysta on tarkeaa, etta sopi-

mukset tehdaan huolellisesti. [65.]

Isannointisopimuksessa noudatetaan yleensa Isdnndintipalveluiden yleisia sopimuseh-
toja ISE 2007 ja Asunto-osakeyhtion isannointitehtéavaluetteloa, viimeisin painos 17,
20109. [46; 66.]

Isanndintitehtavaluettelon kohta 2.2 Rahaliikenne, Lainatarjousten pyytaminen ja lai-
noihin liittyvan rahaliikenteen hoitaminen. Isanndinti pyytaa lainatarjoukset, nostaa lai-
nan seké seuraa, ettd korot ja lyhennykset suoritetaan ajallaan lainanhoitosuunnitel-
man mukaan ja etta lainaa lyhennetddn maaraaikaisten tai poikkeuksellisten osakas-
suoritusten jalkeen. Isanndinti tulee viipymatta ilmoittaa hallitukselle ja lainanantajalle,
mikali rahoitustilanne aiheuttaa viivastymisia lainojen hoidossa. Lainatarjousten pyyta-
minen ja lainoihin liittyvan rahaliikenteen hoitaminen on kirjattu tehtavaluettelossa kuu-
kausiveloitukseen sisaltyvaksi tyoksi, mutta sopimuksissa voi olla korjaushankkeisiin
liittyvia poikkeuksia, jolloin olemassa olevien lainojen ja rahaliikenteen hoitaminen si-
saltyy, mutta korjaushankkeisiin liittyvat uudet lainatarjoukset on rajattu sopimuksen

ulkopuolelle. [66].

Isannointisopimuksen asiakirjojen patevyysjarjestys voi olla esimerkiksi:
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Isdnndintisopimus liitteineen.

Sopimusneuvottelupdytakirjat liitteineen.

Isdnndintisopimuksen taydentavat ehdot: lisdehdot, kuukausi- ja yksik-
kohinnat.

Tarjouspyyntd liitteineen.

Isanndintipalveluiden yleiset sopimusehdot ISE 2007.

Asunto-osakeyhtion isdnnointitehtavaluettelo.

S

Tarjous liitteineen.

6.1 Laskutustavat

Hallinnollisista johtotehtavista suoritetun verkkokyselyn perusteella (Liite 1) hallinnolli-

sista johtotehtavista peritaan aina palkkio. Kyselyyn vastasi 100% prosenttia kohtaan.

. Kylla. Peritdan palkkio.

Kysymykseen mikali hanke rahoitetaan taloyhtion kassavaroin vastaukset eivat olleet

yksimielisia.

Peritaankd hallinnollisista projektinjohtotehtavista palkkic mikali hanke
rahoitetaan taloyhtion kassavaroin?

7 vastausta

® Kylla
®E
Tapauskohtaisesti
@ Riippuu hankkeen suuruudesta

Kuva 5. Kyselytulos. Hallinnolliset projektinjohtotehtavat asunto-osakeyhtididen korjaushank-
keissa. 16.10.2020.

metropolia.fi ﬂrMetropolia



48

Hallinnollisten johtotehtavien laskutustapa on yleensa Kkirjattu iséannéintisopimuksen
taydentaviin ehtoihin tai kuukausi- ja yksikkohintoihin. Isanndintisopimuksessa hallin-
nolliset projektijohtoty®t voi olla kirjattu eri termilla kuin tassa opinnaytetytssa ilmoitet-

tu. Isdnndintisopimuksessa tehtaviin voidaan viitata termilla:

. Hallinnolliset projektinjohtotehtavat.

. Peruskorjausten hallinnointitehtavat.

. Hallinnollinen korvaus urakoista.

. Taloyhtion korjausurakoista veloitettavat kulut.

. Suurten korjaushankkeiden taloushallinnointi ja raportointi.

° Korjaushankkeiden hallinnolliset jarjestelyt.

Listaus ei ole kattava, mutta paasaantdisesti sopimuksessa viitataan korjaushankkees-
ta johtuviin hallinnollisiin tehtéaviin. Tehtavat on voitu my6s jakaa korjaushankkeen eri
vaiheisiin kuten hanke- ja toteutussuunnitteluvaineeseen seka rakentamisvaiheeseen.
Mikali tehtévista ei ole erikseen sovittu isdnndintisopimuksessa, voidaan tehtavat suo-
rittaa ilmoitetulla yksikkdhinnalla tuntiperusteisena tyona. Laskutustapoja on isannéinti-

sopimuksista ja isanndintisopimusten sopimusvapaudesta johtuen monia.

Hallinnollisista johtotehtavista suoritetun verkkokyselyn perusteella (Liite 1) kysymyk-
seen, mihin laskutustapaan palkkio perustuu listatuista esimerkeista, jakautuivat kuvan

6 mukaisesti.

Mihin laskutustapaan palkkio perustuu listatuista esimerkeista?

7 vastausta

@ Prosentuaalinen
kokonaispalkkio

@ Prosentuaalinen kifjanpidollis. ..
Kiinted palkkio

@ Prosentuaalinen korotus kiint. ..

@ Rahoitusvastikkeeseen perus...

@ Tuntiperusteinen

@ Bonuspalkkio

@ Palkkio sovitaan tapauskohtai. .

® Wuu

Kuva 6. Kyselytulos. Hallinnolliset projektinjohtotehtavat asunto-osakeyhtididen korjaushank-
keissa. 16.10.2020.
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Kyselyssa oli listattu kahdeksan isanndintitoimistojen kayttssa olevaa laskutustapaa
korjaushankkeiden hallinnollisesta lisaty6sta. Laskutustapoja voi isanndintisopimuksis-
ta ja sopimusvapaudesta riippuen olla enemmaén. Kyselysséa esiintyneet laskutustavat
ja haastattelussa esille tullut prosentuaalinen taloushallinnollinen kokonaispalkkio esi-

tellaén alla. [67.]

6.1.1 Prosentuaalinen kokonaispalkkio

Prosentuaalinen kokonaispalkkio perustuu korjaushankkeen arvonlisavelvolliseen lop-
pukustannukseen. Prosentuaalinen kokonaispalkkio lasketaan ja veloitetaan korjaus-
hankkeen vastaanoton jalkeen, jolloin kaikki korjaushankkeeseen kohdistuneet kustan-
nukset ovat tiedossa ja kirjattavissa taloudellisen loppuselvityksen. Yleistd sopimuksis-
sa ja prosentuaalisessa kokonaispalkkiossa on, etta urakkasummaltaan pienemmille
korjaushankkeille on kirjattu korkeampi veloitusprosentti, kun taas urakkasummaltaan
korkeammille korjaushankkeille on kirjattu matalampi veloitusprosentti. Isommissa kor-
jaushankkeissa, kuten laajoissa julkisivuremonteissa ja linjasaneerauksissa on veloi-
tusprosentti yleenséd 1% korjaushankkeen toteutuneista loppukustannuksista. Isan-

ndintisopimuksessa voi olla kirjattu urakkasummille eri prosentit esimerkiksi:

. 5.000 — 20.000 €. Palkkio 3,0%.

o 20.000 — 100.000 €. Palkkio 2,0%.

o 100.000 — 500.000 €. Palkkio 1,50%.
o Yl1i 500.000 €. Palkkio 1,0 %.

Mikali hallinnollisista johtotehtavista on laadittu listaus, niin prosentuaalisessa laskutuk-
sessa tulee varmistaa kuuluvatko suunnittelu- ja tydmaakokoukset seka rakentamisil-

moituksien laatiminen verottajalle prosentuaaliseen laskutukseen.

6.1.2 Palkkio sovitaan tapauskohtaisesti

Tapauskohtainen eli korjaushankeen sisallésta riippuva kiinted palkkio hallinnollisista
johtotehtévista voidaan sopia hallituksen ja is&nnoitsijan valilla joko kuukausiperustei-
sena tai korjaushankekohtaisena palkkiona. Tapauskohtaisessa palkkiossa kiintedan
tulee sopia mitk& hallinnolliset tyot sisaltyvat kiintedéan palkkioon ja mita tilaaja saa tyon
tuloksena. Lisaksi tulee sopia mista vaiheessa tehtavat alkaa ja paattyy sek& milloin

tyot laskutetaan. Tapauskohtaisessa palkkiossa tulee huomioida, etta laajassa kor-
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jaushankkeessa voi tarveselvitysvaiheen ja takuuajan paattymisen valilla olla jopa viisi
vuotta. Jos laskutus sovitaan tehtavaksi korjaushankekohtaisena palkkiona niin lasku-

tus voi olla etupainotteista.

6.1.3 Prosentuaalinen taloushallinnollinen kokonaispalkkio

Prosentuaalinen hallinnollinen kokonaispalkkio perustuu korjaushankkeen arvonli-
savelvolliseen loppukustannukseen. Prosentuaalisessa taloushallinnollisessa koko-
naispalkkiossa tyon sisalto liittyy isannoitsijan ja isanndintitoimiston taloushallinnollisiin
tehtaviin, jotka liittyvan korjaushankkeen kirjanpidollisiin tehtaviin. Taloushallinnolliset
tehtavat liittyvat jokaisen ulkopuolisella rahoituksella toteutettavan korjaushankkeen
toteuttamiseen. Muut tehtavat suoritetaan muiden sopimusehtojen mukaan yksikkéhin-

taisesti tuntiperusteisena laskutuksena tai yksikkohinnalla. [67.]

) Palkkio 0,30%.

6.1.4 Prosentuaalinen korotus kiinteaan palkkioon

Prosentuaalinen korotus kiinteaan palkkioon perustuu isannéintisopimuksen tehtava-
luettelon ulkopuolisiin hallinnollisen johtotehtaviin korjaushankkeessa. Korjaushank-
keen hallinnollisesta lisatydsta johtuen kiintedd kuukausiveloitusta korotetaan korjaus-
hankkeen keston ajan esimerkiksi +50 %. Sopimuksessa voi olla liséksi erilaisia kir-
jauksia yksikkohintaisista veloituksista. Prosentuaalisessa korotuksessa kiintedén palk-
kioon tulee sopia mitk& hallinnolliset tyot sisaltyvat prosentuaaliseen palkkion korotuk-
seen ja mitd tilaaja saa tyon tuloksena. Lisdksi tulee sopia mistd vaiheessa prosentu-
aalinen laskutus alkaa ja paattyy. Prosentuaalisessa korotuksessa kiinteaan palkkioon
tulee huomioida, etta laajassa korjaushankkeessa voi tarveselvitysvaiheen ja takuuajan

paattymisen valilla olla jopa viisi vuotta.

6.1.5 Tuntiperusteinen palkkio

Tuntiperusteinen palkkio hallinnollisista johtotehtavista on selked laskutustapa. Isan-
ndintitoimisto laskuttaa isanndintisopimuksen yksikkdhintojen mukaan tuntiperusteisesti
korjaushankkeeseen liittyvista hallinnollisista tehtavista. Hyvan hallinnon periaatteiden
mukaan isannditsijan tulee hyvaksyttaa ja esitella laskutettavat tyot etukateen esimer-

kiksi kuukausikohtaisesti tai kokousvalilla tehdylla listauksella ennen laskutusta. Hallin-
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nollisista johtotehtavista laadittu listaus tai tehtavien kasittely hallituksen kokouksessa

helpottaa tyon sisallén seurantaa ja laskutusta.

6.1.6 Muut laskutustavat

Korjaushankkeen hallinnollisista johtotehtavistd on myds muita laskutustapoja kuin
edella mainitut. Hallitus voi sopia tehtavien suorittamisesta tapauskohtaisesti. Hallitus
voi maaritella osallistuuko isdnnéitsija tydmaakokouksiin ja -katselmuksiin. Rakenta-
misilmoituksien tekeminen verottajalle, mikali laskutus ylittda 15.000,00€/kk alv 0%, on
pakollista joten tama taytyy sopia isannditsijan ja hallituksen valilla korjaushankkeen

johtotehtévista sovittaessa.

6.2 Laskutustavan kasittely ja hyvaksyminen

Isannditsijan tehtavien ja kustannusten selkea maéaarittely edellyttaa kaytanndssa aina
kirjallisen isannointisopimuksen laatimista. Kirjallinen sopimus véhentdd olennaisesti
epaselvyyksia ja erimielisyyksia isannoitsijan tehtavista ja hinnoittelusta mydhemmin
sopimussuhteen aikana. Hallitus ohjaa ja valvoo isdnnoitsijad, minka vuoksi hallituksen
on tarkea kayda saannollisesti lapi, milla ehdoilla isdnnditsija hoitaa taloyhtion asioita.
Sopimuksen lapikaynti on erityisen tarkeaa hallituksen jasenten vaihtuessa. Isanndin-
tiyrityksen palvelut ja niiden hinta on maaritelty isanndintisopimuksessa ja sen liitteissa.
[47.]

Hallinnollisista projektinjohtotehtévista suoritetun verkkokyselyn perusteella hallinnolli-
set projektinjohtotehtavat esitellaan hallitukselle:

° Tarveselvitysvaiheessa. 3 vastausta.
o Suunnitteluvaiheessa. 1 vastaus.
. Hankepaatoksen yhteydessa. 1 vastaus.

o Korjauspaétoksen yhteydessa. 1 vastaus.
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Missa korjaushankkeen vaiheessa hallinnolliset projektinjohtotehtavat
esitellaan tilaajan edustajalle eli hallitukselle? Jos projektinjohtotehtavia ei
esitella, voit siirtya seuraavaan kysymykseen.

6 vastausta

@ Tarveselvitysvaiheessa

@ Hankepaatoksen yhteydessa
Suunnitteluvaiheessa

@ Korjauspaatoksen yhteydessa

@ Korjaustysn aikana

@ Muu

Kuva 7. Kyselytulos. Hallinnolliset projektinjohtotehtavat asunto-osakeyhtididen korjaushank-
keissa. 16.10.2020.

Hallituksella on suositeltavaa olla kaytossa listaus hallinnollisten johtotehtavien sisal-
I6st&, jos hallinnollisista johtotehtévistd on sovittu isannoéintisopimuksessa palkkio. Mi-
kali hallinnolliset johtotehtavat tehdaan tuntiperusteisesti, voidaan listauksesta sopia
hankkeen luonteeseen siséltyvien tdiden tuntiperusteinen laskutus. Molemmilla sopi-
muskumppaneilla tulee olla sama kasitys sopimuksen ja tyon sisallosta.

Hallinnollisista projektinjohtotehtévista suoritetun verkkokyselyn perusteella hallinnolli-

set projektinjohtopalkkiot laskutetaan tilaajalta:

o Jatkuvana korjaushankkeen keston aikana toteutuneiden tydtehtévien
mukaan. 5 vastausta.

o Taloudellisen loppuselvityksen laatimisen jalkeen takuuaikana. 2 vastaus-
ta.
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Missa korjaushankkeen vaiheessa hallinnolliset projektinjohtopalkkiot
laskutetaan tilaajalta?

7 vastausta

@ Taloudellisen loppuselvityksen
laatimisen jélkeen takuuaikana

@ Jatkuvana korjaushankkeen
keston aikana toteutuneuden
tydtehtavien mukaan

Tillkausittain ohjattuna
hankkeen kustannuksiin ja
suhteutettuna tehtyy tydhon ja
28,6% palkkion kokonaismaagraan

® Muu

Kuva 8. Kyselytulos. Hallinnolliset projektinjohtotehtédvat asunto-osakeyhtididen korjaushank-
keissa. 16.10.2020.

Hallinnollisten johtotehtavien suorittaminen tulee kasitella hallituksen kokouksessa ja
hallituksen on valittava is&nnéintiyritys hoitamaan hallinnolliset johtotehtavad. Paatos
kirjataan hallituksen kokouspdytakirjaan kuten muutkin merkittavaa kustannusta taloyh-
tidlle aiheuttavat sopimukset. Etenkin kun isanngintitoimisto laskuttaa tyosta ja laskun

hyvaksyy isannoitsija.

On suositeltavaa, ettd isanndintisopimus kaydaan lapi hallituksen kokouksessa kerran
vuodessa. Hallitus ohjaa ja valvoo isannoitsijad, mink& vuoksi hallituksen on térkea
kayda saannollisesti lapi, milla ehdoilla isdnnoitsija hoitaa taloyhtion asioita. Sopimuk-
sen lapikaynti on erityisen tarkeda hallituksen jasenten vaihtuessa. Isanndintiyrityksen
palvelut ja niiden hinta on maaritelty isannointisopimuksessa ja sen liitteissa. Hyva kay-
tantd on pitda isannointisopimus aina hallituksen saatavilla esimerkiksi taloyhtidsivuilla.
Is&nndintiyritys esittelee voimassa olevan isdnnéintisopimuksen hallitukselle aina halli-

tuskauden alussa. [47.]
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7 Erimielisyydet hallinnollisista johtotehtavista korjaushankkeessa

Erimielisyyksista hallinnollisista johtotehtavista korjaushankkeissa suoritettiin verkkoky-
sely joulukuussa 2020 Google Formsin kautta, maarapaivana 18.12.2020. [5.]

Kyselyn tulokset on esitetty opinnaytetyon liitteend. (Liite 3.) Kysely lahetettiin Kiinteis-
toliitto Uusimaa ry:n lakimiestiimille. Kiinteistoliitto Uusimassa jasenia palvelee 9 laki-
miesta. Kyselyyn vastasi 5 lakimiesta. Kyselyn ajankohtana 1 lakimies oli vanhempain-

vapaalla, joten kyselyn vastausprosentti oli 62,50%.

Jasenten yhteydenotot lakimiehiin ovat koskeneet sopimustulkinnasta palkkioon 80% ja
sopimustulkinnasta tehtavien suorittamiseen 20%. Taloyhtidlla on ollut 50% yhteyden-
otoissa kaytossa listaus projektinjohtotehtavista isanndintisopimuksen liitteena tai erik-

seen toimitettuna. (Liite 3.)

Kyselyn perusteella isénnéintisopimuksessa oli havaittu tulkinnanvaraisuuksia projek-
tinjohtotehtévien laskutuksessa:

) Erittdin usein. 1 vastaus.
. Usein. 2 vastaus.

. Melko usein. 2 vastausta.

Onko selvitysten perusteella havaittu isanndintisopimuksissa tulkinnanvaraisuuksia
projektinjohtotehtavien laskutuksesta?

5 vastausta

2 (40 %) 2 (40 %)

1 (20 %)

0 | |

Kuva 9. Kyselytulos. Kiinteistoliitto Uusimaan lakimiehet 18.12.2020. 1 = erittdin harvoin, 5 =
Erittain usein.

Tulkinnanvaraisuudet olivat kyselyn perusteella johtuneet:
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. Veloitusta projektinjohtotehtéavista ei ole esitetty hallitukselle.

. Laskutusta on tehty tuntiperusteisena ja erillisveloitushinnaston projektin-
johtotehtévien perusteella paallekkain.

. Projektinjohtopalkkio on tullut automaattisesti veloitettavaksi ilman, etta
asunto-osakeyhtid on valinnut isannointiyritystd hoitamaan tehtavaa tai
erillisesta projektinjohdosta huolimatta.

Kyselyn perusteella selvityksissd on havaittu epaselvyyksia projektinjohtotehtavien

suorittamisessa:

° Usein. 1 vastaus.
) Melko usein. 3 vastausta.

) Melko harvoin. 1 vastaus.

Onko selvitysten perusteella havaittu epaselvyyksia projektinjohtotehtavien suorittamisessa?

5 vastausta

3 (60 %)

1 (20 %) 1 (20 %)

Kuva 10. Kyselytulos. Kiinteistoliitto Uusimaan lakiehet 18.12.2020. 1 = erittdin harvoin, 5 =
Erittain usein.

Epéaselvyyksia projektinjohtotehtavien suorittamisessa oli kyselyn perusteella havaittu:

° Suoritettu tydn maaréa ei vastaa tyosta laskutettua maaraa.
° Korjaushankkeen dokumentoinnissa on ollut puutteita.

. Listausta tai selvitysta projektinjohtotehtavista ei ole esitetty hallitukselle.

7.1 Sopimus ja sen sitovuus

Sopimusvapauden periaatteen mukaisesti sopimuksen osapuolet voivat maaritella so-
pimuksen haluamallaan tavalla. Edellytyksena on kuitenkin, ettd sopimus ei ole pakot-

tavan lainsdddannon vastainen. Lainsdadannon luonne joko pakottavana tai tahdonval-
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taisena eli dispositiivisena oikeutena vaikuttaa siihen, rajoittaako lainsdédannén kans-
sa ristiriitaisia saannoksia, syrjayttavatké ne sopimukseen sisaltyvat mahdolliset ristirii-

taiset saannokset. [68, s. 138.]

Mikali pakottava lainsdadanto ei rajoita sopimuksen sisaltéa, maaraytyy sopimuksen
siséltd aina ensi sijassa sopimustekstin perusteella. Sopimuksen sisalté voi jadda kui-
tenkin eri syistd epavarmaksi. Epavarmuus saattaa liittyA sopimusehtojen epaselvyy-

teen tai sopimuksen aukollisuuteen.

Osapuolilla ei aina ole sopimuksen sisallosta yksimielisyyttd, vaikka tiedettaisiin, mita
osapuolet ovat sopineet. Osapuolet ovat saattaneet ymmartaa sopimuksessa kaytetyt
ilmaisut eri tavoin. Kaytetylla ilmaisulla ei ole valttdmatta yksiselitteista merkitysta.
Epéaselvadd sopimusta joudutaan tulkitsemaan, joka tarkoittaa sopimuksen tarkoituksen
selvittamista. Ennen tulkinnan aloittamista on méaaritettdva, mihin tulkinta kohdistuu. On

siis selitettdva, mista sopimus koostuu. [68, s. 142.]

Sopimus koostuu osapuolten sopimukseen siséllyttamasta aineistosta. Aineistoon voi
siséltyd yksilbllisesti laadittuja ehtoja tai vakioehtoja tai olla niiden yhdistelma. Koska
sopimusvapauden mukaisesti sopimus voidaan solmia muotovapaasti, voi sopimuksen

osaksi muodostuu aineistoa myds suullisesti, kirjallisesti tai sdhkoisesti. [68, s. 145.]

Lahtokohtaisesti sopimuksia tulkitaan niiden sanamuotonsa mukaisesti. Mikali sopi-
musteksti on yksiselitteinen, on sopimusosapuoli lahtokohtaisesti oikeutettu vetoamaan
sanamuodon mukaiseen tulkintaan ja kynnys sen syrjayttamiseen muiden osapuolten
tarkoitusta osoittavien tulkintaperusteiden avulla on korkealla. Jos yhteinen tahto on
kuitenkin riidattomasti selvitettavissa, voi se syrjayttdd sopimuksen sanamuodon. [68,
s. 145]

Mikali osapuolten tarkoittama sopimuksen sisalto jaa edelleenkin epaselvéaksi, voidaan
joutua turvautumaan toissijaisen tulkinnan keinoihin, joka perustuu riskinjakosaantgoihin
tai sellaiseen sopimuksen ulkopuoliseen materiaaliin, joka voi tuottaa hyvéksyttavia
ratkaisuja. Keskeinen riskinjakosdantod on epaselvyysséantot, jonka mukaan epaselvaa
ehtoa on tulkittava sen vahingoksi, joka on laatinut sopimuksen. Tata voidaan perustel-
la silla, ettd vain ehdot laatineella osapuolella olisi ollut mahdollisuus poistaa niihin liit-
tyva tulkinnanvaraisuus. Koska ehdot laatinut on yleensd myds asiantuntevampi osa-

puoli sopimuksen mukaisella alalla, tulisi timan myos kantaa riski ehtojen tulkinnanva-
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raisuuden seurauksista. Epaselvyyssaantd soveltuu erityisesti yleisten sopimusehtojen

tulkintaan, mutta silla on merkitysta myos yksilollisissa sopimuksissa. [71, s. 160.]

7.2 Laskutusperuste

Isannointisopimuksissa on sovittu kuukausittain perittavasta isannointipalkkiosta erillis-
veloitettaviin palkkioihin. Isannoéintisopimuksessa noudatetaan yleensa Iséanndintipalve-
luiden yleisia sopimusehtoja ISE 2007 ja Asunto-osakeyhtion is&nndintitehtavaluette-
loa. Hallinnollisista johtotehtavét on yleensa kirjattu isdnndintisopimuksissa erillishin-

nastoon korjaushankkeisiin liittyvina tehtavina. [46; 66.]

Laskutus hallinnollisista johtotehtévista tulee esitella hallitukselle ja p&atoés kirjataan
hallituksen kokouspdéytakirjaan kuten muutkin merkittdvaa kustannusta taloyhtidlle ai-

heuttavat kustannukset.

7.3 Riita-asiat

Sopimuksen sitovuus merkitsee myos sita, ettd sopimuksen rikkojaa vastaan voidaan
ryhtyd toimenpiteisiin hanen taivuttamisekseen tai pakottamisekseen toimimaan sopi-
muksen mukaisesti. Oikeuslaitos, tuomioistuimet ja taytantéonpanoviranomaiset ovat
toisen sopijapuolen kaytettavissa, jos vastapuoli ei tayta sopimustaan. Sopijapuolen on
kuitenkin paatettava, kayttaakoé han hyvakseen viranomaisia. Yleensa viranomainen ei
ryhdy yksityisten vélisissa asioissa toimenpiteisiin omasta aloitteestaan vaan asian-
omaisen pyynnosta. Sopijapuoli saa ratkaista, haluaako hé&n pakottaa vastapuolen
noudattamaan sopimusta. Sopimuksen vaatiminen taytettdvaksi viranomaisten avulla
ei ole erityisen nopea keino. Monesti se on my6s epakaytannéllinen. Kun sopijapuolet
riitelevat tuomioistuimessa, heidan valinsa yleensa karjistyvat, joten oikeudenkaynti ei
ole sovintoa erityisesti edistava keino pyrittdessa sopimuksen noudattamiseen. Monesti
onkin parempi uudelleen neuvotella vastapuolen kanssa kumpaakin sopijapuolta tyy-

dyttavan ratkaisun Ioytamiseksi. [69, s. 5.]

Isannointisopimusta koskevia riita-asioita kasitellaan vastaajan eli iséanndintiyrityksen
kotipaikkakunnalla riippuen siitd kumpi osapuoli on asiassa kantaja eli riita-asian vireil-

lepanija.
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Korjaushankkeen hallinnollisten johtotehtévien suorittamisen vastuuvapaus tulee kasi-
tella yhtibkokouksessa, jossa kéasitellaan tilikausittain vastuuvapaudesta hallituksen
jasenille ja isdnnditsijalle. Vastuuvapauden epddminen tarkoittaa sita, etta yhtioé sailyt-
taa mahdollisuuden erikseen vaatia yhtion johdolta vahingonkorvausta tilikauden ajalta.
Epaaminen ei kuitenkaan viela automaattisesti tarkoita korvauskanteen nostamista,
vaan korvauskanteesta on tehtava erillinen paatés yhtibkokouksessa. Oikeus vahin-
gonkorvauskanteen nostamiseen paattyy viimeistdan viiden vuoden kuluessa sen tili-
kauden paattymisesta, jona kanteen perusteensa oleva paatos tehtiin, toimenpiteeseen
ryhdyttiin tai toimenpide laiminlydtiin. [70; 71.]

Yhtiokokouksen paatés vastuuvapauden myéntamisesta hallituksen jasenelle tai isan-
noitsijalle ei ole sitova, jos yhtiokokoukselle ei ole annettu olennaisesti oikeita ja riittavia
tietoja paatdksesta tai toimenpiteestd, joka on aiheuttanut vahingon ja joka on korvaus-

velvollisuuden perusteena. [72.]

Hallinnollisiin johtotehtaviin riittyvat epaselvyydet liittyvat padsaantdisesti sopimustul-
kintaan missa sopimuksenmukainen kuukausi- ja erillisveloitukseen perustuvan isan-
ndintipalvelun tuottaminen loppuu ja hallinnollisen johtopalvelun tuottaminen alkaa.
Tietty osa korjaushankkeiden lapiviennista kuuluu sopimuksen sisaltdon, koska mo-
lempien sopijapuolten tiedossa on sopimuksen laatimishetkella, ettéd korjaushankkeet
kuuluvat taloyhtion elinkaareen. Kun taloyhtié on tehnyt sopimuksen kuukausi- ja eril-
lisveloitukseen perustuvasta isdnngintipalvelun tuottamisesta niin molemmilla sopija-

puolella tulee olla selkedd mista sovitaan ja milloin sopimusehdot laukeavat. [73.]

8 Johtopaatelmat

Tassa tutkimuksessa on tutkittu isannéitsijan hallinnollisia johtotehtavia, joista on hyvin
vahan tutkittua tietoa saatavilla, vaikka hallinnollinen johtopalkkio tai vastaava korvaus
siséltyy kaikkiin tutkittuihin isdnndintisopimuksiin tai erillishinnastoihin. Korjaushank-
keen vaiheista, teknisestd projektinjohdosta ja korjaushankkeen muista osapuolista
seka tehtavista on kattavasti tietoa Rakennustieto Oy:n yllapitaméssa RT-kortistossa.

Liséksi tehtavia on kirjattu lakeihin, asetuksiin, tehtavaluetteloihin ja sopimusehtoihin.

Taman tutkimuksen pyrittiin vastaamaan hallinnollisista johtotehtavistd asetettuihin

kysymyksiin, joista ensimmainen oli:
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. Mita ovat isannointisopimuksen mukaiset hallinnolliset johtotehtavat asun-
to-osakeyhtitiden korjaushankkeissa?

Tutkintokysymykseen on saatu vastattua korjaushankkeen vaiheisiin ajoitetuilla hallin-
nollisten johtotehtévien erittelylla. Tehtavista on laadittu opinndytetyon liitteeksi Asunto-
osakeyhtion korjaushankkeen hallinnollisten johtotehtavien tehtavéluettelo. Tehtava-
luettelo on esimerkki mahdollisista tehtavista, joita voi kuulua is&nndintisopimuksen
ulkopuolisiin hallinnollisiin johtotehtéviin eika ole suoraan sovellettavissa korjaushank-
keisiin koska lahtokohtaisesti isanngintisopimukset eroavat merkittavasti toisistaan.
Tehtavaluettelo kuitenkin erittelee korjaushankkeisiin sisaltyvat tehtavat siind laajuu-
dessa, etta siitéd saa hyvan kuvan hallinnollisista johtotehtavista asunto-osakeyhtididen
korjaushankkeissa.

Korjaushankkeen hallinnollinen projektinjohto, tekninen projektinjohtaja ja projektinjoh-
to-organisaatio menevat termeina helposti paallekkain ja voivat sisaltdd isannointiso-
pimuksesta riippuen myos paallekkaisia tehtavid. Tama voi aiheuttaa epéaselvyyksia
tilaajan puolelta, varsinkin kun taloyhtion paattajat eli asunto-osakeyhtidssa hallituksen
jasenet harvoin ovat rakennusalan asiantuntijoita. Nain ollen heidéan tietotasonsa yhtion
asioista, korjaushankkeiden vaiheista, termeista ja asunto-osakeyhtidlain sisallosta

vaihtelee.

Toinen tutkimuskysymys oli:

° Mika merkitys hallinnollisilla johtotehtavilla on korjaushankkeen onnistu-
miselle?

Hallinnollisten johtotehtavien merkitysta korjaushankkeen onnistumiselle ei otettu
osaksi isdnndintitoimiston toimitusjohtajille ohjattua kyselyd. Tilaajaa eli asunto-
osakeyhtion hallituksen jasenid ja osakkaita ei haastateltu. Tutkimuskysymysté pyrittiin
lAhestymdaan tehtavien laajuuden maéarittelylla, jota voidaan verrata koko korjaushank-
keen lapikaynnin aikana lapikaytaviin tehtéaviin. Isannoitsijan rooli korjaushankkeen
oikea-aikaisessa kaynnistamisessa, rahoituksen organisoinnissa ja korjaushankkeen
vastaanoton jalkeisissa vaiheissa on niin suuri, ettéd voidaan olettaa hallinnollisten joh-

totehtavien merkityksen olevan merkittdva korjaushankkeen onnistumisen kanssa.

Kolmas tutkimuskysymys oli:
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. Miten hallinnollisten johtotehtavien kaynnistdminen kasitelladan asunto-
osakeyhtion paattajien eli hallituksen ja osakkaiden kanssa?

Paakaupunkiseudun isanngintitoimistojen toimitusjohtajille osoitettu kyselyyn osallistui
7 henkil6d, joten kyselyn perusteella ei pysty muodostamaan laajaa tutkittua tietoa hal-
linnollisten johtotehtéavien kaynnistamisesta tilaajan kanssa. Kiinteistoliton Uusimaan
lakimiehille ohjatussa kyselyssé ilmeni havaittuja puutteita johtotehtavien kaynnistami-
sen kasittelysta, joka oli johtanut yhteydenottoihin tilaajan eli asunto-osakeyhtion halli-

tuksen ja osakkaiden suunnalta.

Neljas tutkimuskysymys oli:

o Miten ja milloin hallinnollisista johtotehtavista laskutetaan asunto-
osakeyhtioilta?

Selvd enemmistd vastasi paakaupunkiseudun isanndintitoimistojen toimitusjohtajille
osoitetussa kyselyssa, etta johtotehtavista laskutetaan jatkuvana korjaushankkeen kes-
ton aikana toteutuneiden tydtehtavien mukaan. Vastaus viittaa joko tuntiperusteiseen
tai kiintedan kuukausiveloitteiseen laskutukseen hallinnollisista johtotehtavista. Va-
hemmistd vastasi kyselyssa kohtaan, taloudellisen loppuselvityksen laatimisen jalkeen
takuuaikana. Tama vastaus viittaa kiintedan prosentuaaliseen laskutukseen hallinnolli-
sista johtotehtavista, joka laskutetaan tilaajalta korjaushankkeen vastaanoton jalkeen ja
kirjataan hallinnolliseksi johtotehtavakuluksi taloudellisessa loppuselvityksessa.

Kaikissa laskutusmuodoissa kulut kuitenkin ohjataan korjaushankkeen kuluiksi ja lasku-
tetaan tilaajalta korjaushankkeen paatyttya. Takuu- ja vastuuajan tehtavat eivat valtta-
matta ole taloudellisen loppuselvityksen laatimisen hetkella ole viela tiedossa.

Korjaushankkeeseen ryhtyvan eli tilaajan on ennen korjaushankkeeseen ryhtymista
suositeltavaa tutustua yhdessa isannditsijan kanssa isdnnéintisopimukseen ja siina
kirjattuun hallinnolliseen johtopalkkioon tai vastaavaan korvaukseen. Hallinnollisista
johtotehtéavista tulee olla listaus, mikali palkkiosta peritaan kiintea palkkio tai kuukausi-
veloitus. Mikali tyd suoritetaan tuntiperusteisena, listaus ei ole valttdmé&tdn mutta mo-
lemmissa tapauksissa tyon tuntiarvio tai kustannus tulee esittaa ja hyvaksyttaa hallituk-
sella ennen sopimuksenmukaista laskutusta. Hallituksella tulee olla my6s mahdollisuus

vaikuttaa miten ja missé laajuudessa hallinnollisia johtotehtavia suoritetaan.
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Tutkimuksen perusteella huonoiten Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeiden hallin-
nollisten johtotehtavien laskutukseen soveltuu prosentuaalinen laskutus korjaushank-
keen kokonaiskustannuksista. Korjaushankkeen kokonaiskustannukset saattavat vaih-
della merkittavasti kahden vastaavan korjaushankkeen vdlilla materiaalien laadusta,
markkinatilanteesta ja ajankohdasta seké rakennuksen sijainnista riippuen. Esimerkiksi
rakennuksen ulkovaippahankkeessa korjaushankkeen kokonaiskustannukset eroavat

merkittavasti mikali:

. Vesikatto korjataan pelti-, tiili- tai kuparirakenteisena.
. Julkisivu kunnostetaan kuulto-, kolmikerros- tai terastirappauksena.

o Julkisivu on koristeellinen ja siséltéda paljon yksityiskohtia ja ulokkeita tai
on yksinkertainen.

° Huoneistoikkunat uusitaan puu tai puu-alumiinirakenteisena.

. Porrashuone tai parvekeovet uusitaan puu, puualumiini tai terdsrakentei-
sena.

Rakennuksen sisapuolisissa ja talotekniikkaan liittyvissa tdissa kaytettdvat materiaalit
seka purettavat rakenteet eli korjaustydn tekninen laajuus vaikuttaa merkittavasti kor-
jaustyon hintaan. Hallinnollisiin johtotehtaviin korjaushankkeen ylla mainitut asiat eivat

vaikuta merkittavasti.

Korjaushankkeen hallinnollisiin johtotehtévien laajuuteen vaikuttaa merkittavasti teh-
daankod korjaushanke taloyhtion kassavaroin tai ulkopuolisella rahoituksella. Lisaksi
hallinnollisten johtotehtévien laajuuteen vaikuttaa tarvitseeko tyd rakennusluvan, toi-
menpideluvan vai voiko korjaushankkeen toteuttaa ilman lupakasittelyd. Prosentuaali-
sessa laskutuksessa on tutkimuksen perusteella myos tulkinnanvaraista, siséltyyko
korjaushankkeen kokouspalkkiot ja urakkailmoitusten l&hettaminen prosentuaaliseen

laskutukseen vai lisataanko kustannukset sen paalle.

Tutkimuksen perusteella parhaiten Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeiden hallinnol-
listen johtotehtéavien laskutukseen soveltuu tuntiperusteinen laskutus. Tuntiperustei-
sessa laskutuksessa laskutus perustuu tehtyyn tyon maaraan, jolloin tilaaja maksaa
aina tehdysta hallinnollisesta johtotehtaviin liittyvasta tyostad. Korjaushankkeeseen
mahdollisesti liittyvat isannoitsijan kokouspalkkiot peritdédan myos tuntiperusteisesti ja
urakkailmoitusten lahettdmisestd voidaan soveltaa erillishinnastoa tai tuntiperusteista

korvausta. Muista tehtavista voidaan sopia tapauskohtaisesti. Korjaushankkeen luon-
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teesta ja kiinteistosta riippuen tyén maara vaihtelee eri korjaushankkeiden valilla, mutta

korjaushankkeen laatu ei vaikuta hallinnollisen tyén maaraan.

Saatuja tuloksia voidaan hyodyntaa Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa hallin-
nollisten johtotehtavien tehtavéluettelon muodostamiseen. Tehtavaluettelo helpottaa
sopimaan kyseiseen, yksilolliseen korjaushankkeeseen sovellettavien hallinnollisten
johtotehtéavien siséllosta. Hallinnollisten johtotehtavien suorittaja eli isannoitsija voi
kayttaa tehtavaluetteloa tyoselitteena seké Asunto-osakeyhtion hallitus voi kayttaa teh-

tavaluetteloa tdiden ja toista perittdvien kustannusten seurantaluettelona.

Taman tutkimuksen tulosten perusteella olisi mahdollista jatkotutkia hallinnollisen johto-
tehtaviin kuluvaa tyémenekkia tehtavakohtaisesti, jolloin eri laskutusmuotojen ja kus-
tannusten vertailu olisi tarkempaa kyseisen korjaushankkeen luonne huomioon ottaen.
Tuloksesta olisi myds mahdollista laatia Asunto-osakeyhtididen hallituksen jasenille
ohje, miten tilata hallinnollisia johtotehtavia isdnndintitoimistolta. Tutkimusta voisi myos

kayttaa tiivistelman muodostamiseen aiheesta, mita hallinnollisiin johtotehtaviin sisal-

tyy.

9 Yhteenveto

Hallinnolliset johtotehtavat Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeissa on laaja koko-
naisuus, josta on hyvin vahan tutkittua tai kirjallista tietoa. Tehtéavat voivat kuulua isan-
ndintisopimukseen sisaltyvaksi erillisveloitettavaksi tyoksi ja sisaltavat myos paallek-
kaisyyksia kiintean veloituksen piirissad oleviin Asunto-osakeyhtion isanndintitehtava-
luettelossa rahaliikenteen hoitamisen tehtaviin. Toisaalta tehtavat voivat olla taysin
isannointisopimuksen ja erillisveloitettavan tyén ulkopuolisia tehtévia. Taloyhtion tulee
aina sopia tehtavien suorittamisesta ja sisdllostd seka tyon tuloksesta is&nnditsijan
kanssa ennen korjaushanketta. Molemmilla sopimuskumppaneilla tulee olla sama kasi-

tys sopimuksen ja tyon sisallosta.

Taloyhtion kiinteisténpitoa tutkitaan koko rakennuksen elinkaaren kautta ja isannoitsi-
jalla on suuri rooli korjaushankkeiden oikea-aikaisesta kaynnistamisesta ja ajoittami-

sesta suhteessa muihin elinkaaren aikana tapahtuviin korjaushankkeisiin. Vastuu kor-
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jausten oikea-aikaisesta kaynnistdmisesta ja niiden kirjaamisesta hallituksen kunnos-
sapitotarveselvitykseen on kuitenkin suurempi taloyhtion hallituksella koska hallitus ei
voi siirtda vastuutaan kokonaisuudessaan isannoitsijalle, vaan viime kadessa hallitus
aina vastaa ja valvoo, etta taloyhtion asioita hoidetaan hyvin ja taloyhtion etujen mukai-

sesti.

Korjaushankkeen eri vaiheissa isannditsijalla on hallinnollisia johtotehtévia, joiden laa-
juus vaihtelee paljon isédnnéintisopimuksesta tai erikseen sovitusta velotuksesta riippu-
en. Korjaushankkeen rahoitusselvitys ja rahoitussuunnittelu ovat tarkeitd isanngitsijan
korjaushankkeen aikana suoritettavia tehtavia koska rahoitukseen liittyvat toimenpiteet,
joita tulee tehda samanaikaisesti tai etupainotteisesti, kun korjaushankkeen tekninen
toteutus etenee kohti korjaushankkeen rakentamis- ja rahoituspéatosta.

Tutkimuksen perusteella korjaushankkeen hallinnolliset johtotehtavat on paasaantoi-
sesti Kirjattu erittain suppeasti isanndintisopimuksiin ja tydn sisallésta ei aina ole laadit-
tu tehtavaluetteloa tai laadittua luetteloa ei ole esitelty hallitukselle. Tama voi johtaa
mahdolliseen riita-asian, varsinkin jos korjaushankkeen hallinnollisia johtotehtavia ei
ole esitelty hallitukselle ja kustannus tehtévista laskutetaan ja kirjataan taloudelliseen

loppuselvitykseen korjaushankkeen vastaanoton jalkeen.
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Kyselytulos 16.10.2020. Hallinnolliset projektinjohtotehtavat asunto-

osakeyhtididen korjaushankkeissa.

Hallinnolliset projektinjohtotehtavat
Asunto-osakeyhtioiden
korjaushankkeissa.

7 vastausta

Julkaise tiedot

Toimiiko korjaushankkeen hallinnollisena projektinjohtajana yrityksessanne
paasaantoisesti.

7 vastausta

@ Isénnéitsija

@ Tekninen isénnéitsijéa

@ Ulkopuolinen asiantuntija tai
konsuiltti

Nimet&ankd korjaushankkeelle hallinnollisista projektinjohtotehtavista ja
korjaushankkeen sopimusasioista vastaava henkild (hankkeeseen ryhtyva)
hallituksen paatdspoytakirjassa.

7 vastausta

@ Kyl
@ Tapauskohtaisesti

O Ei
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Onko korjaushankkeen hallinnollisten projektinjohtotehtavien tyon
sisallosta laadittu listaus?

7 vastausta

® Kylia.
)=

Esitetaankd projektinjohtotehtavien tyon sisalto tilaajan edustajalle el
hallitukselle?

7 vastausta

® Kylla.

@ Ei. Sisélto on yrityksen sisdisté
toimintaa varten.

) Tapauskohtaisesti

0 vastausta

Tahan kysymykseen ei ole vield vastauksia.
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Missa korjaushankkeen vaiheessa hallinnolliset projektinjohtotehtavat
esitelldan tilaajan edustajalle eli hallitukselle? Jos projektinjohtotehtavia ei
esitella, voit siirtya seuraavaan kysymykseen.

6 vastausta

@ Tarveselvitysvaiheessa

@ Hankepaatoksen yhteydessa
@ Suunnitteluvaiheessa

@ Korjauspaatoksen yhteydesséa
@ Korjaustyon aikana

® Muu

Jos vastasit muu, lisaa tahan lyhyt selvitys.

0 vastausta

Tahan kysymykseen ei ole vield vastauksia.

Peritaanko yrityksessanne hallinnollisista projektinjohtotehtavista palkkio
vai sisaltyyko se kuukausiveloitukseen?

7 vastausta

@ Kylla. Peritaan palkkio.
® Ei Sisiltyy

kuukausiveloitukseen.
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Mika on yrityksessanne hallinnollisten projektinjohtotehtavien palkkion
minimiraja?

5 vastausta

500 alv 0 %

200

sovitaan tapauskohtaisesti / 500 £
100€/h

tydmadraperusteisesti

Mihin laskutustapaan palkkio perustuu listatuista esimerkeista?

7 vastausta

@ Prosentuaalinen
kokonaispalkkio

@ Prosentuaalinen kirjanpidollis. ..
@ Kiintea palkkio

@ Prosentuaalinen korotus kiint. ..
@ Rahoitusvastikkeeseen perus. ..
@ Tuntiperusteinen

@ Bonuspalkkio

@ Palkkio sovitaan tapauskohtai. ..
@ Muu

Jos vastasit muu, kirjoita lyhyt selvitys laskutustavasta alle.

0 vastausta

Tahan kysymykseen ei ole vield vastauksia.
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Missa korjaushankkeen vaiheessa hallinnolliset projektinjohtopalkkiot
laskutetaan tilaajalta?

7 vastausta

@ Taloudellisen loppuselvityksen
laatimisen jalkeen takuuaikana

@ Jatkuvana korjaushankkeen
keston aikana toteutuneuden
tyotehtavien mukaan

@ Tilikausittain ohjattuna
hankkeen kustannuksiin ja
suhteutettuna tehtyy tyéhon ja
palkkion kokonaismaaraan

® Muu

Jos vastasit muu, kirjoita lyhyt selvitys laskutusajasta alle.

0 vastausta

Tahan kysymykseen ei ole vield vastauksia.

Sisaltyvatko kokouspalkkiot ja verottajan rakentamisilmoitukset
hallinnollisten projektinjohtotehtavien kokonaispalkkioon?

7 vastausta

® Kyla
Y=
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Peritaanko hallinnollisista projektinjohtotehtavista palkkio mikali hanke
rahoitetaan taloyhtion kassavaroin?

7 vastausta

® Kylia

®E

) Tapauskohtaisesti

@ Riippuu hankkeen suuruudesta

28,6%

Palaute. Oliko kyselyn rakenne hyva ja pystyitko vastaamaan riittavalla

tarkkuudella sahkopostissa listattuihin tutkielmakysymyksiin.

® Kylla
)=
100%

Palaute. Vapaa sana aiheesta.

7 vastausta

2 vastausta

Naissad vastauksissa ja meidan tapauksissa palkkioita peritaan lahtokohtaisesti vain /
linjasaneerauksista. Muista, isoistakin julkisivu- ym. hankkeista ei juuri veloiteta erikseen
(hankkeissa on kuitenkin aina rakennuttajakonsultti emmeka ole lahteneet
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rahastuslinjalle!)

Pienta vaikeutta vastaamisessa aiheutti se, ettd meilla palkkio on % urakasta
taloushallinnon osalta ja tydmaaraperusteinen isdnnoitsijan osalta.

Google ei ole luonut tai hyvaksynyt tat3 sisaltoa. llmoita vaarink&ytosta - Palveluehdot - Tietosuojakaytéantd
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Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen hallinnollisten johtotehtavien tehtéa-

véluettelo

Asunto-osakeyhtién korjaushankkeen hallinnollisten johtotehtavien tehtdvaluettelo

Tehtavaluettelo on laadittu osana opinnaytetydta Kiinteistoliitto Uusimaa ry:lle. Tehtavaluettelo ei ole suoraan sovellettavissa isdnnéintisopimuksiin.

Tama tehtaviluettelo on laadittu esimerkiksi Asunto-osakeyhtididen korjaushankkeiden hallinnollisten johtotehtivien m Tehtavaluettelossa kaytettyjen

Tehtavaluetteloa kaytetddn hallinnollisia johtotehtivia tilattaessa ja niista sovittaessa asunto-osakeyhtign ja isdnndinti-
toimiston valilld. Tehtdvien suorittamisesta voidaan sopia vapaasti kunkin korjaushankkeen laajuuden, laadun ja tavoit- L= lakisiateinen tehtdva
teiden mukaisesti sek3 isdnnédintitoimisten tarjoamien resurssien ja henkildn ammatillisen osaamisen mukaisesti.
Korjaushankkeeseen sovellettavasta tehtdviluettelosta valitaan lakisdsteiset, korjaushankkeeseen sisiltyvat ja
erikseen veloitettavat hallinnolliset johtotehtavat.

merkkien selitykset

K = isdnnéintisopimukseen sisaltyva
tehtava
E = erikseen tilattava tehtava

Vaihe Vvalinta Selitys Tehtdvat Tulos

1 TARVE- JA RAHOITUSSELVITYS

1.1 O E Osakaskyselyn laatiminen, kyselyn suorittaminen ja yhteenvedon laatiminen Kysely, tulos ja yhteenveto

1.2 A K Kuntoarvioiden ja/tai kuntotutkimuksien palveluntuottajien kartoittaminen, Tarjouspyyntd, yhteenveto ja p&stos
kilpailuttaminen sek3 yhteenvedon ja suositusten kokoaminen hallitukselle. Kasittely

1.3 O E Yhteydenpito alueen muiden kiinteistdjen p&att3jiin sek3 kunnan viranomaisiin ja Lausunto
muihin toimijeihin mahdollisten yhteisten hankkeiden kdynnistamiseksi.

14 | K Mahdollisten avustusten kartoittaminen kuten esteettdmyys-, hissi-, energia- tai Lausunto
sdhkdautojen latausinfra-avustus.

1.5 O Rahoitusmahdollisuuksien selvittdminen raheoitusyhtidiltd korjaushankkeen Ennakkolausunto
toteuttamiseksi mikali korjaushanke toteutetaan ulkepuolisella rahoituksella

1.6 O K Rahoitusselvitys koko hankkeen ajalle, joka sisdltad mahdollisten avustusten Talous-ja rahoitusarvioluonnos
kartoittamisen, panttikirjojen hakeminen tai vapauttaminen, ennakkotiedustelut
rahoitusyhtidiltd korjauslzinan ja rahoituksen mahdollistamiseksi ennen hanke-

1.7 O K Hankesuunnitteluvaiheen alustavan kustannusarvion laatiminen ja rahoituksen Kustannusarvio, tarjouspyynté,
mahdaollinen kilpailuttaminen, tarjousten yhteenvedon laatiminen ja kasittely yhteenveto ja paitds
hallituksen kanssa.

1.8 O K Korjaushankkeen teknisen projektijohtajan kilpailutusasiakirjojen laatiminen, Tarjouspyyntd, kilpailuttaminen,
kilpailuttaminen, tarjousten yhteenvedon laatiminen Ja kasittely hallituksen kanssa.  yhteenveto ja paatés

1.9 O K Hankesuunnittelu ja mahdollisesti kerjaushankkeen suunnitteluvaiheen Tarjouspyyntd, kilpailuttaminen,
rakennuttajakonsultti- tai suunnittelutoimistojen kilpailutusasiakirjojen laatiminen,  yhteenveto ja pastos
kilpailuttaminen, tarjousten yhteenvedon laatiminen ja kasittely hallituksen kanssa.

1.10 O K Konsulttihaastatteluiden Jarjestaminen ja paytakirjojen laatiminen haastatteluista Poytakirja tal muistio

1.11 O K Tiedottaminen hankesuunnittelun suorittajaksi valitulle rakennuttajakonsultti- tai Tiedote
suunnittelutoimistoille hallituksen esityksestd yhtiskokoukselle.

1.12 O K Tarveselvityksestd tiedottaminen, alustavan kustannusarvion ja aikataulun laatiminen Tiedote
sek3 esittely paattaville yhtidkokoukselle.

1.13 A L Hankepaitdsesityksen laatiminen ja sen esittely korjaushankkeen Hankep3itds
hankesuunnittelusta paattaville yhtiskokoukselle

2 HANKESUUNNITTELU

21 A K Konsulttisopimuksen laatiminen teknisen projektijohtajan, rakennuttajakonsultti- tai  Sopimus tai sopimuksen
suunnittelutoimiston kanssa seka allekirjoittaminen hallituksen valtuuttamana allekirjoittaminen
korjaushankkeeseen ryhtyvana oszpuolen edustajana.

2.2 | K Yhteyshenkildluettelon laatiminen ja paivittaminen hankkeen osapuolille Luettelo

2.3 O K Hankesuunnittelukokouksiin osallistuminen Poytakirja tai muistio

2.4 | K Hankesuunnittelukokouksien kustannusten seuraaminen ja ohjaaminen Laskelmat
kirjanpidollisesti yhtidkokouksen pasttimalla tavalla

2.5 | K Hankesuunnittelun etenemisestd tiedottaminen osakkaille ja asukkaille Tiedote

2.6 O K Hankesuunnitelmaluenneksen I3hettaminen osakkaille tiedoitustilaisuuden litteena  Tiedote
tai yhtigkokouskutsun liitteena.

2.7 O L Investointipaatosesityksen laatiminen Ja hankesuunnitelmaluennoksen esittely Investointipaatas, hyvaksytty
korjaushankkeen suunnittelusta pa3ttavalle yhtid kokoukselle hankesuunnitelma

3 RAHOITUSSUUNNITTELU

31 O K Kokonaiskustannusarvio laatiminen tai paivittaminen Kustannusarvio

3.2 O K Kustannusarvion konsulteinti korjaushankkeen teknisen projektinjohtajan sekd Analyysi
hallituksen kanssa.

3.3 O K Tarjouspyyntdmateriaalin kokeaminen korjaushankkeen rahoitukselle Tarjouspyyntd, kilpailuttaminen
tarjouspyynnan lahettadminen valituille rahoitusyhtiaille.

3.4 O K Rahoitustarjousten vertailu ja tarjousyhteenvedon laatiminen hallitukselle Yhteenveto

3.5 O K Tarjousten kasittely hallituksen kanssa Paatas

3.6 O K Hallituksen paatoksesta ilmoittaminen tarjouspyynndn antaneille yrityksille Tiedote

37 O K Pdytakirjanotteiden laatiminen ja allekirjoittaminen rahoitusyhtidgille Paytakirjanote

3.8 O K Lainaosuussuoritusten vastaanoton, hankeosuuksien ja ensimmaisen Paatds

3.9 O K lainalyhennyspaivan maarittely yhdessa hallituksen kanssa

3.10 O K Panttausten suorittaminen tai vapaiden panttikirjojen panttaaminen lainan Panttaus
vakuudeksi ja allekirjoittaminen.

3.11 O K Panttikirjojen sailytys Kirjaus

312 O K Laina-asiakirjoihin perehtyminen ja allekirjoittaminen, mikali nimenkirjoitusoikeus Sopimus
yhtiossa.

[
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4 KORJAUSHANKKEEN SUUNNITTELU

4.1 O K Korjaushankkeen suunnitteluvaiheen padsuunnittelijan ja suunnittelutoimistojen Tarjouspyyntd, kilpailuttaminen,
kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailuttaminen huomioiden hankkeen ja yhteenveto ja kirjaus
tarvittavien suunnittelualojen laajuus. Tarjousten koont seka tarjousyhteenvedon
laatiminen Ja kasittely hallituksen kanssa.

4.2 O K Konsulttihaastatteluiden jarjestaminen ja paytakirjojen laatiminen haastatteluista. Paytakirja tal muistio

4.3 O K Konsulttisopimuksen laatimisesta huolehtiminen suunnittelijoiden tai Konsulttisopimus
suunnittelutoimiston kanssa sek3 allekirjoittaminen hallituksen valtuuttamana
korjaushankkeeseen ryhtyvana osapuolen edustajana

4.4 O K Yhteyshenkildluettelon paivittdminen hankkeen osapuolille Luettelo

4.5 O K Korjaushankeen suunnittelukokouksiin esallistuminen ja p3atosten kirjaaminen Paytakirja
hallituksen kokouspdytakirjoihin

4.6 O K Korjaushankkeen suunnittelukokousten kustannusten seuraaminen ja ehjaaminen Analyysi
kirjanpidollisesti yhtiskokouksen paattamalls tavalla

4.7 O K Korjaushankkeen suunnittelun etenemisesta tiedottaminen osakkaille Tiedote

4.8 O L Korjaushankkeeseen osapuoleksi tai kerjaushankkeeseen ryhtyvaksi nimedminen Kirjaus
rakennus- tai toimenpideluvassa, mikdli korjaushankkeen luonne edellyttss lupaa.

4.9 O K Korjaushankkeen toteutusvaiheen valvejien, tydturvallisuuskoordinaattorin ja Tarjouspyyntd, yhteenveto
kesteudenhallinnasta vastaavan henkilan kilpailutusasiakirjojen laatimisesta
huolehtiminen ja kilpailuttaminen huomioiden hankkeen laajuus

4.10 | K Tarjousten koonti sekd tarjousyhteenvedon laztiminen ja kasittely hallituksen kanssa. Pastos

411 O K Haastatteluiden jarjestdminen hallituksen valitsemien yritysten tai henkildiden kanssa Haastattelu

412 O K Paytakirjojen tai muistioiden laatiminen haastatteluista seka hyvaksyttdminen Paytakirja tal muistio
osapuolilla

3 URAKOQITSUAN HANKINTA

5.1 O K Urakkatarjouspyyntoasiakirjejen koonnista ja Iahettamisesta huolehtiminen. Urakkatarjouspyyntd

5.2 O K Toimiminen yhteyshenkilana teknisen projektinjohtajan ja hallituksen valilla Tiedote

5.3 O K Tarjousten kasittelyn vaadittavan kokouksen jérjestdminen ja paatoksen kirjaaminen Pa3ités
piytdkirjaan tai muistioon.

5.4 O K Hallituksen paatoksen kirjaaminen poytakirjaan tai muistioon sdhkdpostikeskustelun P3atos
perusteella, mikali kokousta el jarjesteta.
URAKKA- JA SOPIMUSNEUVOTTELU

6.1 O K Urakoitsijoiden kysymyksiin Ja tiedusteluihin vastaaminen puhelimitse tai Vastaus
sdhképostitse

6.2 O K Neuvotteluiden jarjestdminen ja koolle kutsuminen Paytakirja

6.3 O K MNeuvotteluihin esallistuminen yhdessa hallituksen kanssa P3atos

6.4 O K Hallituksen paatoksesta korjaushankkeeseen yhtiokokoukselle esitettavasta Tiedote
urakoitsijasta ilmoittaminen valikeidulle urakoitsijalle.

6.5 O K Asunto-osakeyhtian yhtigjarjestykseen perehtyminen rakentamis -ja Analyysi
rahoituspaitdsesityksen laatimiseksi

6.6 O E Mahdollinen konsultointi yhtid jarjestyksests esimerkiksi Kiinteistéliiton lakimiehiltd.  Lausunto

6.7 O K Korjaushankkeen lopullisen kustannusarvion ja raheitusarvion laatiminen Kustannus- ja rahoitussarvio

6.8 O K Yhteydenpito rahoitusyhtié dn, joka on valittu korjaushankkeen rahoittajaksi. Analyysi, tiedote
Tarvittaessa tarjouspyynndn ja lainam3aran tarkentaminen

6.9 O L Rakentamispaiksen tekevdn yhtidkokouksen kokouskutsun ja Yhtid kokousmateriaali
rakentamispditdsehdotuksen laatimisesta huolehtiminen sek3 koolle kutsuminen

7 RAKENTAMIS- JA RAHOITUSPAATOS

7.1 O K Paattavaan yhtiokokoukseen osallistuminen ja toimiminen kokouksen sihteering Rakentamispaatds

7.2 O K Yhtiokokouksen paatoksesta iimorttaminen tekniselle projektinjohtajalle ja Tiedote
urakoitsijalle seks osakkaille ja asukkaille.

7.3 O L Yhtidkokouspéytikirjan laatiminen ja allekirjoittamisesta huolehtiminen Paytakirja

7.4 O K Paytakirjanotteiden laatiminen Ja allekirjoittaminen rakentamis -Ja rahoituspasatoksiin Poytakirjanote
liittyvistd pastaksists rahoitusyhtidlle

7.5 O E Paytakirjanotteiden laatiminen Ja allekirjoittaminen mahdollisiin avustuksiin liittyen  Paytakirjanote
kuten esteettémyys-, hissi-, energia- tai sahkdautojen latausinfra-avustukseen

8 URAKKASOPIMUS- JA LAINASOPIMUS

8.1 | K Urakkasopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jirjestelyt Sopimus

8.2 | K Lainasopimuksen allekirjoittaminen ja sithen liittyvat jarjestelyt. Sopimus

8.3 O K Erityispanttaussopimuksen allekirjoittaminen ja sithen liittyvat jarjestelyt. Sopimus

8.4 O K Luottolimittisopimuksen allekirjoittaminen ja sithen liittyvat jarjestelyt. Sopimus

8.5 O K Tilisopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt. Sopimus

8.6 | K Maksulitkennepalvelun jarjestaminen ja sithen liittyvat jarjestelyt. Tilinavaus

8.7 O K Maksulitkennepalvelusopimuksen allekirjoittaminen ja siihen liittyvat jarjestelyt Sopimus

[
metropolia.fi Metropolla



Liite 2
3(4)

] KORJAUSHANKKEEN TOTEUTUS
9.1 O K Aloitustiedotteen laatiminen ja toimittaminen osakkaille ja asukkaille Tiedote
9.2 O K IImoitus vakuutusyhtigdn korjaustdiden aloittamisesta Tiedote
9.3 O K Osakas- ja asukastiedusteluihin vastaaminen Vastaus
9.4 O E Valtakirjojen laatiminen urakoitsijalle esim. katualuevuokraa varten Valtakirja
9.5 O E Tulitydlupien myantaminen urakoitsijalle mikali isannaitsijalla on patevyys myontda  Tulityolupa
tulitydlupia
9.6 O K Tydmaakokouksiin -ja katselmuksiin osallistuminen. Tiedonkulku
9.7 O K Lainan nostaminen tai osanostot Nosto tai osanosto
9.8 O L Rakentamisilmoitusten tekeminen verottajalle, mikali laskutus ylitt33 15.000,00£/kk  Rakentamisilmoitus
alv 0%
9.9 O K Korjaushankkeeseen liittyvien laskujen maksaminen ml. urakoitsijan maksupostin Maksatus
laskut, konsulttien ja valvojien laskut, kokouspalkkiot ja muut valillisesti urakkaan
liittyvien kustannusten laskut.
9.10 O K Taloudellisen laskelman ylldpito ja pdivittdminen Analyysi
9.11 O K Talousarvion seuraaminen ja kustannusten ohjaaminen tarvittaessa Analyysi
9.12 O K Korjaushankkeen edistymisesta tiedottaminen osakkaille Tiedote
9.13 O E Urakoitsijan tiedotteiden jakaminen osakkaille ja asukkaille tai osakkaiden Tiedote
yhteystietojen toimittaminen urakoitsijalle, jotta urakoisija voi tiedottaa suoraan
osakkaita.
10 KORJAUSHANKKEEN VASTAANOTTO
10.1 A K Korjaushankkeen aineiston koonti ja tarkastaminen Korjaushankkeen dokumentaatio
10.2 O K Urakkasuorituksen sopimuksenmukaisen toteutuksen ennakkotarkastukseen Analyysi
osallistuminen teknisen projektinjohtajan, suunnittelijoiden, valvojien ja hallituksen
10.3 Oa K Mahdollisen viivistysakon esittdminen tai korjaushankkeen vastaanottaminen P&3tas ja esitys
urakkasopimuksesta
O K Vastaanottotarkastukseen valmistautuminen ja osallistuminen Vastaanottopdytakirja
10.4 vastaanottotarkastukseen
10.5 O E Mahdollisiin jalkitarkastuksiin valmistautuminen ja osallistuminen Paytakirja
10.6 O L Loppukatselmukseen valmistautuminen ja osallistuminen Loppukatselmuspd yt3kirja
11 TALOUDELLINEN LOPPUSELVITYS
11.1 O E Mahdoellisten avustusten maksatushakemuksien laatiminen ja hakeminen seka Hakemus
huomioiminen taloudellisessa loppuselvityksessa.
11.2 O K Korjaushankkeen rahoituksesta johtuneiden korko- ja muiden rahoitukseen liittyvien Taloudellinen loppuselvitys
kulujen laskeminen
11.3 O K Hallituksen tydmaakokous- Ja katselmus kulujen koonti korjaushankkeen Taloudellinen loppuselvitys
hallintokuluihin.
11.4 O K Isanndinnin tydmaakokous- ja katselmus seka erillisveloitettavien kulujen koonti Taloudellinen loppuselvitys
kerjaushankkeen hallintokuluihin
11.5 O K Korjaushankkeen urakkasopimuksen, lis3- ja muutostdiden konsulttien ja muiden Taloudellinen loppuselvitys
urakkaan liittyvien lopullisten kulujen tdsmadminen kirjanpidollisiin kuluihin ja
tarvittavat muutokset tiliginteihin
11.6 O K Taloudellisen loppuselvityksen laatiminen ja esittdminen ja hyvaksyttaminen Taloudellinen
hallituksella loppuselvityspdytakirja
12 HANKEOSUUSLASKELMA
12.1 O E Yh rjestykseen vastikeperusteisiin perehtyminen ja tarvittaessa konsultointi Analyysi tai lausunto
Kiinteistgliiton lakimiehilt3
12.2 O K Taloudellisen loppuselvityksen kulujen jakaminen yhtigjarjestyksen vastikeperustan  Hankeosuus
tai yhtidkokouspaidtiksen mukaisesti hankeosuudeksi €/m2 tai €/vastikeperusta.
12.3 O K Huoneistokohtaizen hankeosuuden laskeminen korjaushankkeen taloudellisen Hankeosuus/huoneisto
loppuselvityksen kustannuksista
12.4 O K Pasdomavastikkeen laskeminen taloudellisen loppuselvityksen kustannuksista Pasomavastike
huomioiden korke- ja lainanhoitokustannukset
12.5 O K Padomavastikkeen ensimmaéisen lyhennyspaivan esittdminen ja hyvaksyttdminen PaEstas
hallituksella yhtidkokouspaatdksen mukaisesti
12.6 O K Korjaushankkeen lopputiedotteen laatiminen osakkaille Tiedote
12.7 A K Hankeosuuskyselyn laztiminen Kysely
12.8 O K Taloudellisen loppuselvityksen ja hankeosuuskyselyn jaftai hankeosuuslaskujen Tiedote
Iahettaminen osakkaille
12.9 O K Hankeosuusmaksujen vastaanotto ja lyhentdminen korjaushankkeeseen hankitusta ~ Maksatus
rahoituksesta
12.10 O K Yhteydenpito korjaushankkeen rahoittaneeseen rahoitusyhtiGdn tai pankkiin Tiedote
loppulainan muodostamiseksi
12.11 O K Padomavastikkeiden luominen isannaintijarjestelmaan seka uusien vastiketositteiden Tiedote
Iahettaminen osakkaille
13 TAKUU- JA VASTUUAIKA
13.1 O K IImoitus vakuutusyhtiddn korjaustdiden loppumisesta limotus
13.2 O K Takuuajan vakuuden vastaanotto Ja sailytys taloyhtion puolesta Sailytys
13.3 O K Vakuuden kirjaaminen taloyhtian kirjanpiteon ja tilinpaatésmateriaaliin Kirjaus
13.4 O K Takuukyselyiden jarjestdminen ja vastausten koostaminen hallitukselle Raportti
[
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13.5 | E Mahdollisen takuukyselyiden Ja takuuajan tarkastusten suerittavan konsultin Tarjouspyyntd ja yhteenveto
kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailuttaminen hallitukselle

12.6 | E Mahdollisen konsulttisopimuksen laatiminen ja allekirjoittaminen Sopimus

13.7 O K Takuu- ja vastuuaikana havaittujen virheiden ja puutteiden ilmoittaminen urakoitsijalle Paatas, tiedote

12.8 | E Takuukorjauksien jarjestely kiinteistalla

13.9 O E Mahdollinen takuuajan vakuuden pidattamisests iimoittaminen urakoitsijalle, Pastos, tiedote
pankille tai vakuutuslaitokselle

13.10 O E Mahdollinen takuuajan virheiden kilpailuttamisesta vastaaminen ja korjausten Rakennuttaminen
jarjestely takuuajan vakuudella, mikali urakoitsija ei suorita urakkasopimuksen
mukaisia takuuajan taita

13.11 O E Mahdolliset jatkotoimenpiteet urakoitsijan hakeutuessa konkurssiin takuuaikana Toimenpide

14 RAHOITUSAIKA

14.1 O E Lainaosuuslaskelman laatiminen osakkaalle. Lainaosuuslaskelma laskutetaan Lainaosuuslaskelma
padsdantdisesti suoraan osakkaalta

14.2 O K Padomavastikelaskelman vuosittainen laatiminen, esittdminen ja hyvaksyttdminen Padomavastikelaskelma
hallituksella

A K Pidomavastikelaskelman esittdminen ja hyviksyttdminen osakkaille Yhtidkokouspaatds

14.3 yhtié kokouksessa

14.4 A K Lainan pa&ttyess3 lainan loppukulujen td3sméays ja mahdollisen ylijdadman kasittelyn P3itds, yhtidkokouspists
esittaminen hallitukselle ja osakkaille yhtigkokouksessa
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Kyselytulos 18.12.2020. Kysely Kiinteistdliitto Uusimaan lakitekniseen pal-

veluun.

Kysely Kiinteistoliitto Uusimaan
lakitekniseen palveluun.

5 vastausta

Julkaise tiedot

Koskevatko jasenten yhteydenotot lakitekniseen palveluun hallinnollisista
projektinjohtotehtavista paaasiassa?

5 vastausta

@ Sopimustulkinnasta palkkioon

@ Sopimustulkinnasta tehtévien
suorittamiseen

Onko taloyhtidlla ollut kaytdssa listaus projektinjohtotehtavista
isanndintisopimuksen liitteena tai erikseen toimitettuna?

4 vastausta

® Kylia
®Ei
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Onko selvitysten perusteella havaittu isannodintisopimuksissa
tulkinnanvaraisuuksia projektinjohtotehtavien laskutuksesta?

5 vastausta

2 (40 %) 2 (40 %)

1(20 %)

0 (ol %) 0 (ol %)

1 2

Jos selvitysten perusteella on havaittu laskutuksessa tulkinnanvaraisuuksia
niin ovatko ne koskeneet?

4 vastausta

VEIOILUSLE

L0 (0 %)

Korjaushankkeen
foteutuneiden loppukust. .

miperutasen . T, : -
tuntiperusteisena j...
Epaselvyydet koskien L0 (0 %)
Isdnndintisopimuks. ..

0 1 2 3

0 (0 %)

Jos vastasit jokin muu niin pyydan lyhytta selvitysta alle.

1 vastaus

Projektinjohtopalkkio on tullut automaattisesti veloitettavaksi ilman, ettd asoy on valinnut
isdnndintiyritystad hoitamaan tehtavaa tai erillisesta projektinjohdosta huolimatta.

4
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Onko selvitysten perusteella havaittu epaselvyyksia projektinjohtotehtavien
suorittamisessa?

5 vastausta

1 (20 %) 1 (20 %)

I](Ci %) 0(0 %)

1

Jos selvitysten perusteella on havaittu epaselvyyksia
projektinjohtotehtavien suorittamisessa niin ovatko ne koskeneet?

4 vastausta

Suoritettu tyén maara ei

o,
vastaa tydsta ... 2 (50 %)

Korjaushankkeen
dokumentoinnissa on
puu. ..

Listausta _tal ge.lwtysta 2 (50 %)
projektinjohto. ..

Korjaushankkeen
taloudellisessa loppuse. ..

Jos vastasit jokin muu niin pyydan lyhytta selvitysta alle.

0 vastausta

Tahén kysymykseen ei ole viela vastauksia.
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Voinko olla yhteydessa Teihin joulukuussa 2020 liittyen opinnaytetyohon? Mikali
voin olla yhteydessa niin pyydan antamaan yhteystietosi alle. Opinnaytetydssa
kysymyksiin liittyvia asioita kasitellaan kappaleessa 7.

1 vastaus

Mia Pujals

Google ei ole luonut tai hyvaksynyt tata sisaltoa. llmoita vadrinkdytdsta - Palveluehdot - Tietosuojakdytantd
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