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TIIVISTELMA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli etsia keinoja, joilla rakennustéiden valvonnan
laatua ja lapinakyvyytta voisi kehittaa paremmaksi. Tutkimustapoina olivat val-
vontapuolen ammattilaisten ja taloyhtididen hallitusten puheenjohtajien haas-

tattelut seka taloyhtididen asukkaille tehdyt lomakekyselyt. Tutkimuksen tulok-
sena saatiin useita valvontatyon laatua parantavia toimenpide ehdotuksia.

Maamme asuinkerrostaloyhtidissa talla hetkella urakoitavat linjasaneeraukset
ja niihin liittyvat peruskorjaus- ja perusparannushankkeet tulevat jatkumaan, ja
voidaan sanoa, etta rakennuskannan ikaantymisen myota korjausrakentami-
nen on tullut jaadakseen. Nykyaan tuskin 10ytyy Iahiota tai korttelia, jossa pe-
rustavanlaatuista remonttia ei olisi tehty lahivuosina tai sellaista ei suunnitel-
taisi.

Joitakin peruskorjauksen osa-alueita ovat esimerkiksi vesijohdot, viemarijar-
jestelmat, sahkojarjestelmat, julkisivujen ja parvekkeiden korjaukset, ikkunat,
salaojat ja vesikattojen rakennelmat. Suuret 1&hi6t ovat nyt noin 50 — 60 vuo-
den ikaisia ja tyypillisesti esimerkiksi vesiputkistojen keskimaarainen kayttoika
on noin 40 — 50 vuotta. Pitkittyneesta tarpeesta esimerkiksi linjasaneerauksen
suunnitteluun ja toteutukseen kertovat vuotavat vesijohdot, aiheuttaen kustan-
nuksia taloyhtidille vesivahinkokorjauksien kasvun myota.

Valvontaty6 on nykyaan jo kehittynyt oikeaan suuntaan. Mutta kuten yleensa-
kin kaikista asioista, 10ytyy siitakin viela parantamisen varaa. Urakoitsijoiden
toiminnassa ja luotettavuudessa on eroja, eika jakoa hyviin ja huonoihin yrityk-
sen koon tai liikevaihdon mukaan voi kattavasti tyon laadun ja yhteistyokyvyn
perusteella tehda.

Kayttajakyselytutkimus toteutettiin yrityksemme valvomissa 2020-luvulla suori-
tetuissa linjasaneerauskohteissa. Kyselylla kartoitettiin linjasaneerauksen on-
nistumista ja vastaajien tyytyvaisyystasoa urakan jalkeen.

Teoreettisen viitekehyksen koonnin ja kyselyjen vastauksien saamisen jalkeen
oli vuorossa aineiston analysointi. Tavoitteena oli vastauksissa esiin tulleiden
epakohtien kautta prosessin kehittdaminen tydmaa-aikaisen valvonnan osalta.

Asiasanat: linjasaneeraus, putkiremontti, valvonta, rakennuttaminen
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ABSTRACT

The purpose of the thesis was to look for ways to improve the quality and
transparency of construction supervision. The research methods included in-
terviews with supervisory professionals and chairpersons of the boards of
housing companies, as well as questionnaires conducted for residents of
housing companies. As a result of the study, several proposals for measures
to improve the quality of supervision work.

The line renovations and pipeline renovations currently being contracted in
residential apartment building companies in Finland and the related other ren-
ovation projects will continue, and it can be said that with the aging of the
building stock, renovation construction will continue in the future. Today, it is
hard to find suburb or block where a fundamental renovation has not been
carried out in the past new year’s or is not being planned.

Some areas of the renovation include, for example, water pipes, sewerage
systems, electrical systems, fagade and balcony repairs, windows, drainage
pipes and roof constructions. Large suburbs are now about 50-60 years old,
and typically the average service life of water pipelines, for example, is about
40-50 years. The prolonged need for, for example, the planning and
implementation of line renovations is indicated by leaking water pipes, causing
costs for housing companies due to the increase in water damage repairs.

Today, supervisory work has already developed in the right direction.
However, there is still room for improvement. There are differences in the
performance and reliability of contractors, and the separation into good and
poor quality according to the size or turnover of the company cannot be made
comprehensively based on the quality of work and the ability to cooperate.

A user survey was carried out in line renovation projects supervised by the
commissioner in the 2020s. The survey mapped out the success of the line
renovation and the satisfaction level of the respondents after the contract.

After compiling the theoretical framework and receiving the answers to the
survey, the data was analyzed. The aim was to develop the process with
regard to on-site supervision through the shortcomings identified in the
responses.

Keywords: line renovation, pipeline renovation, supervision, construction

management
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon aiheena on rakennuttajatoimisto Misor-Rakenne Oy:ssa
suoritetussa rakennustydmaiden valvontatyossa havaitut rakennustoiden val-
vontaan liittyvat epakohdat. Misor-Rakenne Oy on paakaupunkiseudulla toi-
miva, paaasiassa korjausrakentamisen projektinjohtoon ja valvontaan erikois-
tunut yritys. Asiakaskyselyiden perusteella yrityksen toiminnassa on havaittu
kehitystarpeita, joita yritetaan tassa opinnaytetyossa avata ja ratkaista, ja joi-

hin sen jalkeen on tarkoitus tehda parannusehdotuksia.

Yritys on ollut kehittamassa korjausrakentamisen alaa projektinjohtovetoiseksi
2000-luvun alusta saakka, joten runsaasti kehitystyota nimenomaan valvon-
taan liittyen on tahan paivaan mennessa jo tehtykin. Tutkimuksen tarkoituk-
sena on selvittaa, milla keinoin valvonnan nakyvyytta asiakkaiden suuntaan ja

samalla tyosuorituksien laatua voisi parantaa jatkossakin.

Haastattelujen ja kyselylomakkeiden vastauksien perusteella valvojan rooli ja
tydskentely on monesti jaanyt asukkaille vieraaksi. Varsinkin etakokousai-
kaan, kun kaikkia ei oppinut tuntemaan, esimerkiksi taloyhtion hallituksen ja-
senten voi olla vaikea hahmottaa kokouksissa, etta mita mieltd valvoja missa-
kin tapauksessa oli. Naissa olosuhteissa jopa valvojan tunnistaminen on ollut

toisille haasteellista ts. milloin esimerkiksi valvojalla oli puheenvuoro.

Tyomaakokousten kirjaukset eivat aina ole olleet taloyhtion hallituksen jase-
nille selvia. Pelkat ranskalaisilla viivoilla eritellyt asiat ovat joskus aiheuttaneet
epatietoisuutta, koska eri riveilla oleville asioille ja toimenpiteille ei ole siina
kohtaa esitetty ratkaisua tai aikataulua. Kyseessa olevat asiat ovat ikaan kuin

jaaneet leijumaan ilman, ettad kukaan tekisi niille mitaan.

Lomakekyselyn ja haastattelujen perusteella taloyhtion hallituksen jasenet
ovat joutuneet joskus paattamaan taloyhtidlle kalliistakin ratkaisuista tydmaa-
kokouksissa ilman riittavaa pohjatietoa ja tydmaakokousten valilla hallitus-
jasenten ja valvojien kesken kaytavaa keskustelua. Valvojat eivat aina ilmei-

sesti ole olleet perehtyneet riittavasti kyseisen tydmaan asioihin, koska tilaaja-
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organisaatiota tyydyttavia vastauksia kysymyksiin ei toisinaan ole saatu. Ta-
voitteena pitaa olla, ettd hyvalla projektinjohdon ja valvonnan tydpanoksella on
varmistettu tdiden tekeminen suunnitelmien, hyvan rakentamistavan ja lain

mukaisesti, aikataulussa pysyen seka valttaen ylimaaraisia kustannuksia.

1.1 Tutkimusmenetelmat ja tavoitteet

Taman tutkimuksellisen kehitystyon alussa perehdytaan tutkimusongelmaan
teoreettisen viitekehyksen avulla, alaa kasittelevan kirjallisuuden avulla seka
lapikaymalla aikaisemmin havaittujen, kirjoittajan omiin empiirisiin kokemuksiin
rakennustyomailla vastaavan tyonjohtajan ja valvojan rooleissa, perustuvia

asioita.

Empiirisessa tutkimuksessa voidaan soveltaa seka kvalitatiivisia etta kvantita-
tilvisia tutkimusmenetelmia tutkimusilmion ja — ongelmanasettelun seka ai-
neiston avulla [1, s. 38]. Laadulliselle eli kvalitatiiviselle tutkimukselle on vai-
kea antaa ainoastaan yhta maaritelmaa, johtuen siina olevista erilaisista ana-
lyysi- ja lahestymistavoista. Maarallisessa eli kvantitatiivisessa tutkimuksessa
puolestaan tutkitaan esimerkiksi syy ja seuraus -suhteita, erilaisia luokitteluista
tai numeerisiin tuloksiin perustuvista ilmididen selittdmisesta, matemaattisten
ja tilastollisten analyysimenetelmien avulla. Kvalitatiivisia ja kvantitatiivisia tut-
kimusmenetelmia kaytetaan monesti rinnakkain ja molemmat taydentavat

omalta osaltaan tutkimuksen kokonaiskuvaa.

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa pyritdan tutkimaan kohdetta mahdollisimman
kokonaisvaltaisesti [2, s. 161]. Kvalitatiivista kaytetaan kvantitatiivisen tutki-
muksen esikokeena tarkoituksena taata, etta aiotut mitattavat seikat ovat tar-
koituksenmukaisia tutkimuksen ongelmien kannalta ja mielekkaita tutkimus-
henkildille [2, s. 136].

Empiiriseen tutkimukseen pohjautuva tieteellinen artikkeli on noudattanut
etenkin luonnontieteiden alalla jo vakiintunutta muotoa: IMRD-kaavaa (I=Intro-
duction, M=Materials and Methods, R=Results ja D=Discussion. Johdannossa
lukijan mielenkiinto heratetaan aiheeseen ja esitetdan tyossa kaytetyt teoriat.
Artikkelin ydinosat ovat tutkimusmenetelmien kuvaus ja tulosten esittaminen.
[3, s.27.]



Haastatteluita seka muunlaisia aineiston keraamisen tapoja tarkastellaan erilli-
sina menetelmina, joiden avulla tutkimuskohteista voidaan saada tietoa, ja
haastattelutilanne huomioidaan Iahinna silta kannalta, miten luotettavina tai
epaluotettavina saatuja tietoja voidaan pitaa. Talldin on tapana esittaa jonkin-
lainen arvio siita, miten haastattelija voi vaikuttaa haastattelutilanteeseen ja

saatujen tietojen luotettavuuteen seka niiden luonteeseen. [4, s. 142.]

Vuorovaikutustilannetta ei kasitella tekijana, joka "vaikuttaisi” haastateltavan
puheen ilmaisuun, koska tarkoituksella tehdaan paatelmia haastateltavan il-
maisusta tietyssa tilanteessa: kysymysten ja vastausten, kommenttien, reakti-
oiden ja vastareaktioiden kokonaisuutena. Siind pyritaan tulkitsemaan esimer-
kiksi niita vuorovaikutussaantoja ja siihen osallistuvien kayttamia tulkinnan
kaavoja tai tilanteen maarittelya, jotka luovat keskustelun kulusta ja siihen liit-

tyvista yksityiskohdista ymmarrettavia. [4, s. 149.]

Tassa tutkimuksessa uutta tietoa kerataan kahdella tavalla:

1) Ennen lomakekyselya tehtavassa tutkimuksessa tehdaan teemahaastatte-
luja (kvalitatiivinen tutkimus) taloyhtididen hallitusten puheenjohtajille ja halli-
tusten jasenille seka yrityksessa tyoskenteleville muille valvojille ja projekti-
paallikdille. Teemahaastattelulla pyritaan selvittamaan jo valmistuneiden linja-
saneeraushankkeiden onnistumisia seka myos odotuksia alkavien hankkeiden
osalta. Haastatteluilla pyritaan keraamaan aiheesta syvallisempaa tietoa ja lo-
makekyselyjen avulla kayttajien kokemuksia linjasaneeraushankkeista.

2) Lomakkeelle tehtyjen kysymysten laadinnassa (kvantitatiivinen tutkimus) on
tarkoitus hyddyntaa myos aiemmissa tutkimuksissa tai kehittdmistoiminnassa
kaytettyja mittareita. Kysymysten muoto ja jarjestys ovat samanlaiset kaikille.
Kyselyn ensimmaisella sivulla esitetaan tyon tarkoitus. Kysymykset laaditaan
kayttamalla esim. sovellusohjelma Google Forms:ia. Kysymyksia tehdaan noin
15 kpl ja jokaiseen laaditaan noin 5 eri vastausvaihtoehtoa, lisdksi lomakkeen

loppuun jatetaan tekstitila vapaamuotoiselle vastaukselle.

Lomaketutkimuksessa on lahes poikkeuksetta periaatteena, etta vastaajalle
esitetddn mahdollisimman neutraalisti muotoiltuja kysymyksia vain hanta itse-

aan koskevista asioista. Kyse on siis ensikaden tiedoista. [4, s. 110.]



1.2 Tutkimuksen rajaukset

Tyon rajauksissa on otettava huomioon, etta tyon pituutta maarittavat mm.
seuraavat seikat:
1) Otsikon on vastattava tutkielmaa.
2) Tutkimuksessa on esitettava, mita tutkimuksen tehtavaan vastaaminen
edellyttaa, eika muuta.
3) Tutkimuksessa pitda tuoda asioita esille sen verran, kun sen lukijat

asian ymmartamiseksi tarvitsevat. [1, s. 38.]

Tama tutkimus, sen tulokset seka esitettavat parannusehdotukset rajataan
koskemaan asuinkerrostalon linjasaneerausurakan tydmaavaihetta, sen aloi-
tustoimenpiteet, valmistuminen ja jalkikorjausvaiheet mukaan lukien. Lisaksi
tassa tutkimuksessa urakkamuoto on rajattu koskemaan paaasiassa koko-

naishintaurakoita.

Tutkimusmenetelmaosassa selvitetaan, milla tavalla tutkimus tehtiin. Se mer-
kitsee, etta materiaali seka tutkimusmenetelmat ja sen aineiston analysointita-
vat kuvataan. Sen pitaisi olla sen verran tarkka, etta sen perusteella lukija voi
seurata, miten kyseessa oleva tutkimus suoritettiin. Tutkimusmenetelmat ja ai-

neiston kuvaus voidaan tekstissa jakaa sopivin alaotsikoin osiksi. [3, s. 27.]

1.3 Tutkimuksen tulokset

Tulososassa esitetaan selkeasti, loogisesti ja tiiviisti saadut tulokset. Tulokset
esitetaan taulukoin, kuvioin ja tekstina. Taulukoiden ja kuvioiden laadintaan on
kiinnitettava erityista huomiota, jotta ne ovat selkeita, havainnollisia ja doku-
mentoivat hyvin saadut tulokset. Kuvioiden ja taulukoiden tulisi tukea saatujen
tulosten verbaalista esittamista. Huolellisesti suoritettu tutkimustyd helpottaa

tulosten kirjoittamista. [3, s. 27.]

Osakkaiden ja asukkaiden sahkopostiosoitteita saatiin ovelta ovelle keraten
148 kpl ja vastauksia saatiin niista 66 kpl. Asunto-osakeyhtidita kyselyssa oli
mukana 6 kpl ja asunto-osakeyhtididen koot olivat 38 — 120 asuntoa. Lomake-
kyselyn vastauksia saatiin 66 kappaletta ja ne on analysoitu automaattisten

yhteenvetojen avulla graafisessa muodossa taman tutkimuksen liitteessa 4.
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2 KORJAUSRAKENNUSHANKE

Maamme rakennuskannan ikaantymisen myota korjausrakentaminen on tullut

jaadakseen asuinkerrostalojen maailmaan. Nykyaan tuskin [0ytyy lahiota tai

korttelia, jossa perustavanlaatuista remonttia ei olisi tehty Iahivuosina tai sel-

laista ei suunniteltaisi. Joitakin peruskorjauksen osa-alueita ovat esimerkiksi

vesijohdot, viemarijarjestelmat, sahkojarjestelmat, julkisivujen ja parvekkeiden

korjaukset, ikkunat, salaojat ja vesikattojen rakennelmat. Suuret 1ahi6t ovat nyt

noin 50 — 60 vuoden ikaisia ja tyypillisesti esimerkiksi vesiputkistojen keski-

maarainen kayttdika on noin 40 — 50 vuotta. Pitkittyneesta tarpeesta esimer-

kiksi linjasaneerauksen suunnitteluun ja toteutukseen kertovat vuotavat vesi-

johdot, aiheuttaen kustannuksia taloyhtidille vesivahinkokorjauksien kasvun

myota.

Putkiston kayttdikaan vaikuttavat muun muassa:

Putkiston materiaali
Suunnitteluratkaisut
Asennustekniikka
Veden laatu

Putkiston kayttorasitus. [5, s. 11.]

Vesi- ja viemariputkien kunnostuksen lisaksi, monesti vaikkapa ilmanvaihtojar-

jestelmat seka sahkdjohtojen kapasiteetin riittavyys kaipaavat uudistamista.
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Kuva 1. Suomen rakennuskannan ikdjakauma. Lahde: [15.]

Edellisesta kuvasta ilmenee, ettd maamme kerrostalokannasta noin 47 % on
rakennettu 1960- ja 1970-luvuilla. Tama kertoo siita, etta korjausrakentami-
selle (esimerkiksi linjasaneerauksien tekemiseen) on talla hetkella suuri tarve.
Taman lisaksi ihmisten tarpeet asumisen suhteen tulevat muuttumaan, joka
aiheuttaa haasteita taloyhtidille ja tdiden valvonnalle. Suuri vaikutus on myos

silla, ettd vuonna 2020 maamme vaestosta 22,5 % oli yli 65-vuotiaita.

Varsinkin vanhemmissa taloyhtidissa, joissa on hissi, tulisi valmistautua hissi-
kuilun mahdolliseen jatkamiseen ympardivan katutason tasalle tai kellariker-
rokseen saakka. Samalla otetaan my6s huomioon kulkuteiden esteettémyys ja

seniorivaeston asumisen mahdollistaminen.

Kiinteiston tekninen taso ja palvelun taso maaraytyvat taloyhtion asettamien
tavoitteiden kautta. Linjauksia maaritellaan esim. koskien seuraavia tarkaste-

lukulmia:

- Energiatehokkuus
- Tilojen laatu ja terveellisyys

- Turvallisuus
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- Esteettomyys

- lakkaiden ihmisten kotona asumisen mahdollisuus

- Ajankohtaisten peruskorjausten tavoitteet

- Viestinnan periaatteet

- Digitalisaation hyodyntaminen teknisen ja toimivuuden tason nostami-

sessa. [6, s. 15.]

Yksittaisen kiinteiston remontin, esimerkiksi linjasaneerauksen tasmallista
ajankohtaa ei yleisesti voi maarittaa, silla se riippuu taloyhtion osakkaiden ja
sita kautta edelleen hallituksen mielipiteesta, kiinteistonhoidon strategiasta ris-
kinottokykyineen ja korjauskustannuksineen. Miten strategia ottaa kantaa
vesi- ja viemariputkistojen kuntotutkimukseen. Onko riskinoton strategia varo-
vainen, keskimaarinen vai sietaako se korkeaa riskid. Varovaisen riskinottota-
son ollessa kyseessa, ei odotella vesivahinkoja, vaan Kiinteistdssa kaytossa
oleva PTS (pitkan tahtadimen suunnitelma) ja / tai korjausohjelmassa oleva

suunnitelma maarittelee remontin ajankohdan.

Rakennushankkeen kaynnistyessa on jo paatetty korjata vanha tila tai raken-
taa uusi. Rakennushanke ositellaan vaiheisiin, joissa hanketta pystytaan hallit-
semaan ja ohjaamaan, paatoksien kohdistuessa kussakin vaiheessa tarkem-
piin asioihin. Hankkeen eri vaiheita ovat: 1) tarveselvitys, 2) hankesuunnittelu,
3) ehdotussuunnittelu, 4) yleissuunnittelu, 5) toteutussuunnittelu, 6) rakentami-
nen, 7) kdyttéénotto, 8) takuuaika. Tarkeimpien vaiheiden lisaksi hankkeeseen
voidaan lisata tehtavia erillisind kokonaisuuksina, kuten suunnittelun valmis-
telu, rakennusluvan hankinta ja rakentamisen valmistelun toimenpiteet. Nai-
den tehtavakokonaisuuksien tulee niveltya paavaiheisiin. Hankkeessa voi
my0s olla sellainen kehitysvaihe, jossa hankkeen toteutuskelpoisuutta selvite-

taan vailla varmuutta, etta hankkeeseen edes ryhdytaan. [7, s. 10 — 11.]

2.1 Kiinteiston kuntoarvio

Kuntoarvio suositellaan tehtavaksi viimeistaan kiinteiston ollessa kymmenen
vuoden ikainen. Kuntoarvion perusteella kiinteistolle tehdaan kunnossapidon
pitkan tahtdimen suunnitelma PTS, 10 — 20 vuodeksi. Kuntoarvio paivitetaan

noin viiden vuoden valein. [8, s. 6.]
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Maankéyttd- ja rakennuslaki 132/1999 maaraa uusille rakennuksille tehtavaksi
huoltokirjan. Huoltokirja pitaa myos tehda, jos pysyvaan tydskentelyyn tai asu-
miseen tarkoitetussa kiinteistossa on tarkoitus tehda rakennusluvanvaraisia
Hyvan kiinteistopitotavan mukaan kaikkiin kiinteistoihin, laaditaan huoltokirja,
johon PTS liitetaan. Painettuja ja paikallisasenteisia sahkoisia huoltokirjoja
(CD) voidaan kayttaa vain paikallisesti. Internetin kautta kaytettava huoltokirja
on koko ajan kaikkien sita tarvitsevien kaytettavissa. Omilla tunnuksillaan sita
annetaan oikeudet kayttaa taloyhtion hallitukselle, isannditsijalle, osakkaille,

asukkaille, huoltoliikkeelle ja esimerkiksi asunnon valittajalle tai ostajalle.

Huoltokirjaan voi liittaa esimerkiksi tydomaakokouspoytakirjat, muistioita seka
valokuvia erilaisista tydvaiheista. Siihen voi myds liittaa tyéselostuksia, sahkoi-
sia piirustuksia ja muita kiinteistoyhtion korjaushistoriaan kuuluvia tietoja. Sii-
hen voidaan kirjata vesi- ja viemarilaitteiden huoltokohteita, -ohjeita seka -ajat
ja tavoitteellinen kayttdika. Huoltokalenteriin voidaan sisallyttdd myos takuuai-

kojen paattyminen. [8, s. 6.]

2.2 Taloyhtion paatoksenteko

Suuria remontteja, esimerkiksi putkiremonttia koskevat paatokset tehdaan yh-
tiokokouksessa. Olisi hyva, etta yhtiokokoukseen vietavia ehdotuksia olisi
puolueettomasti ja riittavan kattavasti kasitelty ennen paatoksentekoa pohjus-
tavia tiedotustilaisuuksia. Nain saadaan varmemmin tehtya paatoksia, joiden
perusteena olisi tieto eika tunne. Paatos isosta remontista ei kuitenkaan aina
etene yksimielisesti, vaan melko usein taloyhtion kokouksissa paadytaan aa-
nestamaan. Sopivin vaihtoehto on asunto-osakelaissa maaritelty sellaiseksi,
mitd enemmistdn kannatus on. Adnestyksessa voittaneen valinnan perusteella

aletaan tyostamaan suunnitelmia ja toteutusta. [9, s. 17.]

Seuraava piirros kuvaa yhta teoreettista tapaa laskea putkiremontin oikea uu-
simisajankohta. Optimaalinen uusimisajankohta sijaitsee pisteessa, jossa in-
vestointi- ja korjauskustannuksia seka asumishaittaa kuvaavat kayrat kohtaa-
vat. [9, s. 38.]
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Kuva 2. Putkiston optimaalinen uusimisajankohta. Arvio tehdaan kustannus- ja asumishaitta-

riskin perusteella. Riski vaihtelee rakenne- ja putkistonosien mukaan Lahde: [9.]

Kuvassa 2 punainen kayra kuvaa investointikustannuksia, jotka ovat alussa
suuret, mutta laskevat vuosien saatossa. Mita pitemmalla ajanjaksolla inves-
tointikustannuksista hyodytaan, sita pienemmiksi ne vuotta kohti muodostuvat.
Sininen kayra taas kuvaa huolto- ja korjauskustannuksia seka mahdollisia
asumishaittoja, jotka ovat alussa pienet, mutta joiden riski ja todennakdisyys
lisdantyvat jyrkasti vuosien mittaan. On huomioitava, etta huolto- ja korjaus-
kustannukset ovat lahtokohtaisesti suuremmat paineellisissa putkissa eli vesi-
johdoissa. Vastaava kustannus on huomattavasti pienempi paineettomassa

vesijarjestelmassa eli viemarissa (= katkoviiva). [9, s. 39.]

Kun kaytetaan hyvaksi kuntotutkimuksen tietoja ja ylla olevan piirroksen anta-
maa ajatusmaailmaa, saattaa yhdeksi varteenotettavaksi toteutusvaihtoeh-
doksi muodostua seuraava malli: Suurimman riskin muodostavat putkiston
osat uusitaan kokonaan ja pienimman riskin muodostavat putkiston osat pin-
noitetaan ja/tai sukitetaan. Kaytannossa siis viemareiden nousujohdot ja ker-
roshajotukset pinnoitetaan ja/tai sukitetaan seka muu putkisto uusitaan. [9, s.
39.]
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2.3 Asunto-osakeyhtion hallituksen kunnossapitotarveselvitys

Asunto-osakeyhtiolaki velvoittaa nykyaan taloyhtion laatimaan kunnossapito-
tarveselvityksen seuraavalle viidelle vuodelle:

Kunnossapitotarveselvitys on esiteltava taloyhtion varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa. Kunnossapitotarveselvityksen yhtiokokoukselle esittelee hallitus.
Asunto-osakeyhtidlaissa varsinaisen yhtiokokouksen pitaa esittaa “hallituksen
kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtiébn rakennusten ja kiinteistbjen kun-
nossapitoon yhtibkokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneiston kéyttadmiseen, yhtibvastikkeeseen tai muihin

osakehuoneiston kaytédstéa aiheutuviin kustannuksiin”. [10.]

Taloyhtion hallituksen pitaa siis esittaa vuosittain varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa Kirjallinen selvityksen seuraavien viiden vuoden kunnossapitotarpeesta.
Kunnossapitotarve selvitys pakottaa hallituksen tarkastelemaan rakennusten
kuntoa myos hieman pidemmalla aikavalilla. Selvityksen perusteella myds
osakkaat pystyvat varautumaan hyvissa ajoin esimerkiksi tulossa olevaan put-
kiremonttiin, julkisivu remonttiin, kattoremonttiin seka muihin asioihin.
Kunnossapitotarveselvitykselle ei ole laissa saadettyd maaramuotoa.
[10.]

2.4 Kokonaisratkaisun valinta

Putkistokorjaus on helposti rakennustoiden osalta niin iso projekti, etta sen yh-
teydessa talossa hoitaa muitakin korjauksia ja ajantasaistuksia. Vesi- ja vie-
mariremontin tavoitteena tulisikin uusia jarjestelma niin, etta talo tulisi korja-
tuilta osin toimeen mahdollisimman pitkaan ilman uusintaremontteja. Suotava
ja realistinen "remontiton” ajanjakso olisi noin 40 — 50 vuotta. Tamankin vuoksi
on hyva hakea sellaista uusintakokonaisuutta, jossa huomioidaan myos mui-
den jarjestelmien korjaustarve ja jossa talo saadaan siihen kuntoon, ettei paik-

koja revita taas auki esimerkiksi viiden vuoden paasta. [9, s. 30.]

Kun kaikkiin ongelmiin paneudutaan kerralla, talo saadaan pitkaksi aikaa kor-
jattua kuntoon, ongelmattomaksi ja nykyaikaiseksi. Kun useita korjauksia yh-
distetdan samaan pakettiin, tulevat kokonaiskustannuksetkin huomattavasti

edullisemmaksi. Jos lahdetaan vaikka saastomielessa korjaamaan yhta asiaa
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kerralla, kertaantuvat ajan mittaan vaistamatta etenkin purku- ja paikkauskus-

tannukset seka remontista koituva asumishaitta. [9, s. 30.]

2.5 Tarveselvitys

Taloyhtion rakennusten nykyinen kunto ja korjaustarpeet — myos putkiremon-
tin tarve — selvitetaan yleensa kuntoarvioiden ja -tutkimusten seka muiden
vastaavien menetelmien avulla. Niista saatujen tietojen pohjalta hallitus ja
isannoitsija ajoittavat remontit yhtion kunnossapitosuunnitelmaan ja korjaus-
ohjelmaan. Kun korjausohjelman mukainen putkiremontti alkaa lahestya, yh-
tiokokouksessa tehdaan hankepaatos eli paatetaan hankesuunnittelun aloitta-
misesta. [5, s. 41 —42.]

Kiinteiston teknisten osa-alueiden suhteen tulisi tehda kattavat esiselvitykset.
Jos riittdvan perusteellisia kuntoarvioita tai -tutkimuksia ei ole tehty, tulisi kiin-
teistossa suorittaa mahdollisuuksien mukaan rakenneavauksia, epavarmojen
tai kyseenalaisten tietojen selvittamiseksi ja taloyhtion paatdksenteon helpot-
tamiseksi. Korjausten eri vaihtoehtojen hyvat ja huonot puolet tulee tassa vai-
heessa esittaa taloyhtiolle. Esiselvitykset auttavat osaltaan pitamaan lisatoi-

den osuuden pienempana, kun ns. yllatyksia urakan aikana tulee vahemman.

Linjasaneerausprosessi lahtee liikkeelle hankevalmistelusta, jonka tarkoituk-
sena on antaa hyvat lahtokohdat ja puitteet linjasaneerauksen onnistumiselle.
Vaiheen paatoksilla pyritaan vahentamaan myohempia lisakuluja seka selvit-
tamaan hankkeen kiireellisyys. Hankevalmisteluvaiheessa tehdaan usein eri-
laisia kartoituksia kuten hormi-, haitta-aine-, viemari- ja salaojakartoitukset
seka osakaskysely ja pohjakuvien digitalisointi. Huoneistojen kartoituksen
pohjalta digitalisoidut pohjakuvat voidaan tassa vaiheessa paivittaa vastaa-

maan nykytilannetta.

2.6 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelun tarkoituksena on valmistella kiinteiston osakkaita hankkee-
seen, luoda kokonaiskuva kiinteiston tarpeista ja selvittaa kiinteiston nykytila,
tarvittavan korjaustyon laajuus seka kiinteistolle teknisesti ja taloudellisesti so-

pivimmat korjaustavat. Hankesuunnittelun aikana teetetaan tarvittavia lisasel-
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vityksia ja tutkimuksia, jotta tarvittavat toimenpiteet voidaan todeta ja perus-

tella. Hankesuunnitelma laaditaan yhteistydssa taloyhtion tydryhman kanssa,
jolloin varmistetaan, etta taloyhtion kustannus-, palvelutaso- ja laatuvaatimuk-
set tayttyvat. Valmis hankesuunnitelma muodostaa korjausehdotuksen, jonka

taloyhtion hallitus esittaa yhtiolle hyvaksyttavaksi yhtiokokouksessa.

Kun paatos putkiremontista on tehty, alkaa hankesuunnittelu. Hankesuunnit-
telu sisaltaa remontin laajuuden seka vaihtoehtojen selvittelya ja kustannusten
tarkastelua. Hankesuunnitteluvaiheen aikana tehdaan urakan tarkeimpia valin-
toja, joita ei helposti eika pikkurahalla enaa projektin etenemisen aikana kor-
jata. Urakan huokein ja kustannustehokkain investointi on innovatiivinen ja toi-
miva hankesuunnittelutydoryhma, silla osakas voi vaikuttaa ehdottomasti eniten
hankkeen lopputulokseen hankesuunnitteluvaiheessa. Osaavista hankesuun-
nittelijoista on pula, joten taloyhtion kannattaa olla ajoissa liikkkeella. Hankkeen
suunnittelu jakautuu muutamaan tarkeimpaan osa-alueeseen: taloudelliseen,
tekniseen ja hallinnolliseen. Hallinnoinnista, valvonnasta ja tiedotuksesta vas-
taa yhtion osakkaista koottava hankesuunnittelun tydryhma ja viime kadessa
taloyhtion hallitusjasenet. Taloudellinen suunnittelu perustuu kustannusarvi-

oon, jonka perusteella tehdaan myds rahoitussuunnitelma. [9, s. 17 — 18.]

Maankéytté- ja rakennuslaissa 132/199 maaritelladn rakennuttajan huolehti-
misvelvoite seuraavanlaisesti: "Rakentamiseen ryhtyvén tulee huolehtia siité,
ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien séénnés-
ten ja mééaréysten sekd mydnnetyn rakennusluvan mukaan.” Huolehtimisvel-
voitteen tayttamiseksi ja koko hankkeen parhaan lopputuloksen saavutta-
miseksi tarvitaan tilaajan omaa aktiivisuutta. Koska asuntoyhtion hallituksen
jasenet eivat useinkaan ole rakentamisen ammattilaisia, heidan avukseen on
valittava hyvat ja kokeneet suunnittelijat, valvojat ja urakoitsijat. Hankesuunnit-
telussa voidaan kayttaa rakennuttajakonsulttia, jos tilaajalla ei ole riittavaa ko-
kemusta projektin johtamisesta. Hanen tehtavansa paattyy, kun tilaaja on val-
vojan ja rakennuttajakonsultti on varmistanut, etta valvojalla on riittavat tiedot
hankkeesta. [8, s. 6.]

Hankesuunnitteluvaiheessa maaritetdan mm. korjaustdiden sisalto, laatu, laa-
juus, alustava kustannustaso, toteutusmuoto ja aikataulu. Samalla selvitetaan,

onko hankkeen yhteydessa jarkeva tehda myos muita remontteja. Esimerkiksi
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putkiremontin yhteydessa kannattaa monesti uusia sahko- ja tietotekniset jar-
jestelmat. [5, s. 43.]

Taloyhtion hallituksen tehtavana on valita korjaushankkeeseen tarvittavat hen-
kilot seka sopia heidan tehtavistaan ja vastuistaan. Taloyhtion hallitus valitsee
hankesuunnittelijan, joka vastaa hankesuunnittelun lapiviennista. Jos taloyhtio
ei ole tassa vaiheessa valinnut hankkeeseen rakennuttamisesta vastaavaa
projektinjohtajaa, on hankesuunnittelijalla oltava myos rakennuttamisosaa-
mista. Hankesuunnittelijan valinnassa on otettava huomioon, millaista korjaus-
rakentamisen osaamista hanelta edellytetaan. Taloyhtion onkin tarjouspyyn-
nossa kerrottava, mita suunnittelualoja hankesuunnittelun lapiviemisessa tar-
vitaan. [5, s. 43 —44.]

2.6.1 Osakas — ja asukaskysely

Valmisteluvaiheeseen kuuluu suorittaa asukaskysely. Kyselyn avulla selvite-
taan asukkaiden ja osakkaiden nakemyksia seka tahtotiloja kiinteiston tulevai-
suudesta. Onnistuneen strategian edellytyksena on mahdollisimman monen
osakkaan mielipiteen kuulemista. Asukaskysely voidaan suorittaa paperilo-
makkeen ja / tai sahkoisen internet-kyselyn avulla. Valmisteluvaiheessa vuo-
rovaikutuksen ja viestinnan onnistumisen vaikutus on merkittava strategian
hyvaksymisen ja sitoutumisen suhteen. Strategian onnistumisen varmuutena
on, etta asukkaat ja osakkaat ja muut tilojen kayttajat ovat sitoutuneesti mu-
kana urakan valmistelun vaiheissa. Strategia voi onnistua hyvin ainoastaan si-

saltapain mietittyna, eika ulkopuolelta. [6, s. 16.]

Asukas/osakaskyselyn vastausten perusteella isannoitsija, hallitus ja / tai mo-
lemmat yhdessa analysoivat saatuja tuloksia ja pohtivat erilaisia linjausvaihto-
ehtoja ja laativat palautteen mukaisia strategialuonnoksia. Valittu strate-

gialuonnos olisi oltava kaikille ymmarrettava seka selkea. [6, s. 16.]
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man kysymyksen vastaukset tulevaan saneeraukseen liittyen. Taloyhtion halli-
tus voi suorittaa kyselyitd esimerkiksi sdhkdisesti Google Forms- ohjelmalla.
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2.7 Toteutuksen suunnittelu

Suunnitteluvaiheessa laaditaan korjaushankkeen tarjouspyyntoasiakirjat, joi-
den avulla taloyhtio voi pyytaa urakoitsijoilta tarjoukset hankkeen toteutuk-
sesta. Suunnitteluvaihe alkaa suunnittelun valmistelulla. Ensiksi kartoitetaan
suunnittelijat, joilta halutaan pyytaa tarjoukset, ja selvitetaan heidan tarjousha-

lukkuutensa ja tyGturvallisuusosaamisensa. [5, s. 46.]

Kuva 5. Taloyhtién korjaushankkeen vaiheet. Lahde: [5.]

Taloyhtion korjaushankkeen vaiheet on esitetty kuvassa 5. Aluksi tehdaan tar-
veselvitys ja sen jalkeen edetaan hankesuunnittelulla. Toteutussuunnitteluvai-
heessa valmistellaan tarvittavat suunnitelmat ja asiakirjat urakkalaskentaa var-
ten. Linjasaneerauksen suunnittelu kattaa muun muassa seuraavat suunnitte-
lualat: paa-, vesi- ja viemari-, lampo-, ilmanvaihto-, sdhko- ja tele-, rakennus-,
arkkitehti- ja osakasmuutosten suunnittelu. Vesi- ja viemariverkoston laaja
korjausty0 on rakennuslupaa edellyttava toimenpide. Linjasaneerauksessa

tarvittava rakennuslupa on laajuudeltaan D-lupa.

Toteutussuunnittelu on asiantuntijapalvelua kuten hankesuunnittelukin, pro-
sessi on molemmissa paapiirteittain sama. Tarjousten pyytaminen, Kilpailutta-
minen, suunnittelijoiden valitseminen ja sopimusten tekeminen etenevat sa-
moin periaattein. Esimerkiksi toteutussuunnitteluvaiheen suunnittelijahaastat-
teluissa voidaan kayttaa samaa asialistaa kuin hankesuunnittelussakin. Paa-
toksentekoon, hallituksen toimivaltaan ja yhtiokokouksen linjauksiin liittyvat
menettelyt ovat samat kuin hankesuunnitteluvaiheessa, samoin kokous-, do-
kumentointi- ja viestintakaytannot. Erot liittyvat rakennuslupaan, paasuunnitte-
lijan rooliin ja usein suurempaan suunnittelijamaaraan. Toteutussuunnitelmat
eivat myoskaan ole samalla tavoin tarkastettavissa kuin hankesuunnitelmat.
[11,s.90.]
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Yleensa korjaushankkeen suunnittelijat valitsee taloyhtion hallitus. Ennen var-
sinaisen suunnittelun aloittamista korjaushankkeeseen on nimettava myos tur-
vallisuuskoordinaattori, joka vastaa muun muassa rakennustyon turvallisuus-
asetuksessa (205/2009) maaritellyista rakennuttajan velvoitteista. [5, s. 46 —
47.]

2.8 Korjausvaihtoehtoja linjasaneerauksissa (putkiremonteissa)
2.8.1 1. vaihtoehto: Uudet putket asennetaan entiseen paikkaan

Kiinteistdssa on mahdollista asentaa uudet viemari- ja / tai kayttdvesiputkistot
olemassa olevan putkiston paikalle, mikali nousuhormi on avattavissa helposti
ja jos tilojen on mahdollista olla pois kaytosta korjaustyon ajan. Remontin ete-

neminen menee silloin kdytanndssa seuraavanlaisesti:

1) Nykyinen hormi, missa putket ovat, avataan tarvittavin osin.
2) Nykyiset putkistot puretaan.

3) Tilaan asennetaan uudet putket. [5, s. 30.]

Kayttovesiputkisto on mahdollista rakentaa muovi-, kupari- tai komposiittiput-
kista. Viemariputkistojen materiaali on joko valurautaa tai muovia. Materiaali-
valintaan vaikuttaa materiaalien hinta ja aani- seka palotekniset vaatimukset.
[5,s.30]

2.8.2 2. vaihtoehto: Uudet putkistot asennetaan uuteen paikkaan

On mahdollista toteuttaa putkiremontti myos niin, etta nykyiset kayttdévesi- ja /
tai viemariputkistot jatetdan olemassa olevaan hormiin ja uudet asennetaan

uuteen paikkaan. Uudet putkistot on nain mahdollista asentaa:

1) elementti rakenteisena
2) pinta-asennuksena tai

3) uusien koteloiden sisalle. [5, s. 32.]

Tallaista korjaustapaa on mahdollista kayttaa, kun uudet putket pystytaan ul-
konadn ja tilankaytdn puolesta asentaa koteloituna ja / tai pinta-asennuksena

alakattojen sisaan, porrashuoneisiin koteloituna ja huonetiloihin. [5, s. 33.]
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2.8.3 3. vaihtoehto: Vanhan viemariputkiston sukitus

Vanhan viemariputkiston voi tietyissa tapauksissa sukittaa, jolloin putkia ei tar-
vitse lainkaan vaihtaa. Sukituksen edellytykset tulee selvittda ennen urakan al-

kua. Vanhojen viemarien sukitus on mahdollista, jos:

1) Rakenteita, lattiakaivoja ja pintoja ei ole tarpeellista uusia.

2) Viemardinnin kannakoinnit ovat tarpeeksi hyvassa kunnossa

3) Ei haluta tehdd muutoksia markatiloihin (kaakelit, kalusteet yms.)

4) Vedeneristyksien ollessa kunnossa

5) Kaltevuuksien ollessa kunnossa viemariputkissa

6) Putkistossa ei ole huomattavia reikia, painautumia tai lommahduksia

7) Arvellaan, etta putkisto kestaa sukitusvaiheen rasitukset. [5, s. 34.]

Viemariputkien korjausmenetelmaa, missa putken sisaan asennetaan paineil-
malla epoksinen ns. sukka, sanotaan sukitukseksi. Sukan kovettuessa putken
sisaan kovetusmenetelmasta riippuen noin 2 — 12 tunnissa ja muodostaessa

vanhan putken sisaan uuden itsekantavan putken. [5, s. 36.]

Taloudellisen tilanteen ja muiden korjaustarpeiden maara taloyhtiéssa voivat
vaikuttaa vaihtoehdon valintaan. Vaikkapa kiinteiston yleisten tilojen ja / tai
porrashuoneen saneeraustarpeet voivat vaikuttaa putkien saneeraustavan va-

lintaan, samoin tarve uusia markatilojen vesieristeita. [6, s. 95.]

Saneerausmenetelmien ja -tuotteiden valintaan vaikuttavat tekijat ovat
yleensa:

- kustannukset ja saavutettavat tekniset ominaisuudet

- elinkaariajattelu

- asukkaan hairidaika

- energiatalous

- vakuutusyhtion kanta.

Ennen 1960-luvun puolivalia rakennetut kiinteistot ovat yksiloita, ja korjausta-

van suhteen valinta olisi pragmaattisesti otettava huomioon talon omilla reuna-
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ehdoilla. 1970-luvulta l1ahtien on ollut tapana rakentaa tyyppitaloja seka asuin-
alueita, joiden rakentamistapa on alueella samantyyppinen, nain ollen linjasa-

neeraus tulee suunnilleen samaan aikaan ajankohtaiseksi. [6, s. 95.]

2.9 Urakan kilpailutus

Urakka kilpailutetaan toteutussuunnittelun valmistuttua. Urakkakilpailun tavoit-
teena on I0ytaa hintasuhteeltaan paras mahdollinen urakoitsija suorittamaan
urakka. Urakkaneuvottelut kaydaan noin 3 — 4 mahdollisen urakoitsijan
kanssa, joista valitaan sopiva urakoitsija suorittamaan urakka. Kun urakoitsija
on valittu, valmistellaan urakka. Urakan valmistelun tarkoituksena on suunni-
tella urakan toteutus ja varmistaa urakan laatu seka turvallisuus. Urakan val-
misteluun kuuluu muun muassa urakan aikataulutus, tydmaasuunnitelma, tyo-
turvallisuussuunnitelma, suunnitelmakatselmus, rakennusluvan hankinta ja

osakasmuutosten lapikaynti.

Turvallisuuskoordinaattoriksi valitaan yleensa rakennuttajan puolelta joko
(paa)valvoja tai projektinjohtaja. Urakoitsijan edustajaa tahan ei yleensa valita.
Urakka-aikana toteutetaan valittu urakkakokonaisuus. Valvojat valvovat toteu-
tettavaa urakkaa. Usein tavanomaisen linjasaneerauksen toteutus valvotaan
paavalvojan, lvi-valvojan ja sdhkdvalvojan toimesta. Joskus mukana voi olla
erikseen rakenneteknisten toiden valvoja tai muita erikoisalojen valvojia. Li-

saksi suunnittelijat voivat suorittaa oman alansa suunnittelijavalvontaa.

2.10 Paaurakkamuodot

Suomessa rakennushankkeet on toteutettu paasaantoisesti paaurakkamuo-
doilla. Paaurakkamuodoissa hankkeen johtamisen roolissa toimii rakennuttaja,
jonka tehtava on hankkia suunnittelu ja urakoitsija erillisilla sopimuksilla. Paa-

urakkamuodot kattavat yleensa kolme eri vaihetta:

1. Rakennuttaja valitsee (paasuunnittelijan / arkkitehdin) seka asiaan kuu-
luvat tekniset suunnittelijat, jotka laativat projektin suunnitelmat.

2. Suunnitelmien perusteella rakennuttaja jarjestaa tarvittavien toéiden

urakkakilpailun. Alimman hinnan esittanyt urakoitsija, jolla myos arvioi-



daan olevan kyky suoriutua urakan toista tilaajan asettamien vaatimus-

ten mukaan, valitaan yleensa toiden suorittajaksi. Vaihtoehtoisesti ura-
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koitsija voidaan valita neuvottelun perusteella.

3. Rakennuttaja solmii urakkasopimuksen urakoitsijan kanssa. [7, s. 36.]

KOKONAISURAKKA

TILAAJA

Rakennuttajakonsultii

| [

Arkkitehtisuunnittelija

Tekniset suunnittelijat

PAAURAKOITSIJA

Aliurakoitsija

Aliurakoitsija

JAETTU URAKKA

TILAAJA

Rakennuttajakonsultti l— ]_

\p&ALHAKOWSUA

Aliurakoitsija

Arkkitehtisuunnittelija

Tekniset suunnittelijat

Alistus

Sivu-urakoitsija

Sivu-urakoitsija

Sivu-urakoitsija

Kuva 6. Sopimussuhteet kokonaisurakassa ja jaetussa urakassa. Lahde: [7.]

Paaurakkamuodoista on eri sovelluksia sen mukaan, miten erikoisurakat tee-

tetaan. Useimmiten kaytetaan kokonais- tai jaettua urakkaa. Kokonaisura-

kassa rakennuttaja tekee kohteen rakentamisesta paaurakoitsijan kanssa yh-

den niin sanotun kokonaisurakkasopimuksen. Paaurakoitsija tekee tarvitta-

essa sopimukset erikoisurakoitsijoiden kanssa. [7, s. 36 — 37.]
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Kokonaisurakassa rakennuttaja voi menettaa erillishankinnoista mahdollisesti
saatavat kustannus- ja aikasaastot, mutta valttyy jaetun urakan useiden sopi-

mussuhteiden yhteensovittamisesta. [7, s. 37.]

Kokonaisurakan ja jaetun urakan erilaiset sopimussuhteet on esitetty kaavi-

ossa (kuva 6, s. 24).

Tyypilliseen linjasaneerauksen kokonaishintaurakkaan esim. sisaltyvat kaikki
uusimistdiden tekemisessa tarvittavat toimenpiteet. LVISA-tekniikka ja sani-
teettitilat uusitaan asunnoissa ja yhteisissa tiloissa. LVISA-teknisiin toihin si-
saltyvat viemari-, vesijohto-, seka ilmanvaihtolaitteiden ja myds puhelin-, tele-,
sahko- ja ATK- laitteiden ja -kaapelointien uusimistyot seka iv-hormien kun-
nostustyot suunnitelmien mukaisessa laajuudessa. Kellarin saunatilat uusi-
taan, rakennetaan kerhohuone ja muiden tilojen pinnat kunnostetaan. Autotalli
muuttuu pyoravarastoksi. Kaikkiin toihin sisaltyvat asianomaiset purkutyét mu-
kaan lukien asbestipurkutyot. Tyot tehdaan suunnitelmien esittamassa laajuu-

dessa taysin valmiiksi toimintakuntoon.

2.11 Kiinteiston arvon kohotus samalla kuin muutenkin remontoidaan

Linjasaneeraus on asuinkiinteistolle monella tavalla haastavaa ja suuri talou-
dellinen uhraus. Tehokkaasti hoidettuna linjasaneeraus muodostaa hyvan ti-
laisuuden kustannustehokkaasti modernisoida kiinteistda ja nain nostaa kiin-

teiston toimivuutta ja arvoa seka asiakastyytyvaisyytta. [6, s. 11.]

Samalla kuin kiinteistd on joka tapauksessa remontissa ja sen aikana osin
asumiskelvoton, monesti taloyhtiot pyrkivat usein vaikkapa linjasaneerauksen
yhteydessa parantamaan kiinteiston arvoa, panostamalla vahan enempaan
kuin pelkka linjasaneeraus vaatisi. Uudet ja nopeammin dataa siirtavat netti-
kaapeloinnit ja sita kautta huoneistojen "alykkyyden” nostaminen, kiinteiston
yleisten tilojen tason parantaminen, ullakkotilojen rakentaminen, hissin raken-

taminen tai uusiminen ja rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen.

Asukkaalle / osakkaalle kiinteiston kehittdmistoimenpiteet vaikuttavat:
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- hallitaan yhtiovastikkeen taso

- suhtaudutaan vakavasti kiinteiston arvon nousun mahdollisuuteen
- kaytetaan energiaa tehokkaammin

- asumisviihtyvyytta parannetaan

- lisataan kiinteiston turvallisuutta

- kiinteiston toimivuus ja kaytettavyys lisdantyy tilojen suhteen

- tiedonkulku paranee

- kiinteiston hallintatavat kehittyvat. [6, s. 21.]

Kertakustannuksiltaan edullisimpana voidaan pitaa sellaista linjasanee-
rausta, jossa uusitaan vain vesijohdot ja viemarit pinnoitetaan ja ehka
myos sahkaojarjestelmia uusitaan jollain tasolla. Markatilat jatetaan tallai-
sessa tapauksessa uusimatta ja uudet vesijohdot tuodaan asuntoihin esi-

merkiksi porrashuoneeseen tehtyjen uusien vesijohtonousulinjojen kautta.

3 RAKENNUSTOIDEN VALVONNAN SISALTO

Rakennuttajan tehtadvana on yllapitaa laadunvalvonta YSE 1998, 59 - 62 §
mukaan. Rakennuttajan valvonta ei kuitenkaan pienenna paaurakoitsijan vas-
tuita. Rakennuttaja asettaa kohteeseen valvojan. Rakennuttaja voi nimeta val-

vojiksi myos muita ulkopuolisia alan asiantuntijoita.

Hyvaksyttavan lopputuloksen saavuttamiseksi tulisi jokaisen rakennushank-
keen sisalle perustaa valvontaorganisaatio. Sen muodostamisen Iahtdkohtiin
vaikuttavat paaasiassa aikataulu, urakoitsijan oma laadunvalvonta, urakkaoh-
jelmaan sisaltyvat erityismaaraykset, urakkamuoto ja urakan vaikeus ja laa-
juus. Tilaajan vaihtoehtoina on suorittaa valvonta itse tai ulkoistaa se koko-

naan tai osittain ulkopuoliselle konsulttiyritykselle. [7, s. 81.]

Tydmaavaiheessa valvojan tyé on normaalisti luonteeltaan pistovalvontaa, eli
niin sanottua kayntiluonteista valvontaa. Valvoja ei ole tydmaalla jatkuvasti
lasna, vaan tekee tarkastuksia ja hyvaksyy tydvaiheita ja -suorituksia valvon-
tasuunnitelmansa mukaisesti. Laajassa remontissa, kuten putkiremontissa,
paavalvoja on tyypillisesti tydmaalla keskimaarin 5 — 10 tuntia viikossa. Kevy-
essa hankkeessa, kuten peltikaton maalauksessa, valvojan tyé koostuu muu-
tamasta tunnin tarkastuskaynnista tyon ratkaisevissa vaiheissa. Tydmaako-

kousten puheenjohtajana ja sihteerina toimii paavalvoja. [11, s. 99.]
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Valvojan lisaksi viranomaiset valvovat tydomaita, jotka ovat rakennusluvan alai-
sia tai joissa tehdaan liitoksia kaupungin verkkoon. On kuitenkin syyta tiedos-
taa, etta viranomaiset valvovat vain ratkaisujen toimivuutta suhteessa omaan
vastuualueeseensa, kuten kaupungin viemari- ja kaukolampdverkostoon.
Urakkasopimuksen toteutumiseen tai laatutasoon viranomaiset eivat ota kan-
taa. [11, s. 99.]

3.1 Valvojan tehtavat

Tybmaavalvonnan tehtavalistalla on tydmaan tarkeimpien toimintojen ja tyo-
vaiheiden valvonta. Valvojan tulisi suunnitella tyonsa taloudelliseksi, tehok-
kaaksi ja suunnitelmalliseksi [12, s. 1]. Rakennustyon valvonnan tehtavat on
lueteltu kortissa RT 16-11121.

Tehtavaluettelossa on keskeisimmat tydmailla tehtavat valvojan talonraken-
nustyon valvontaan sisaltyvat tyosuoritteet. Tehtavaluetteloa voi myos kayttaa
Hankkeen johtamisen ja rakennuttamisen tehtévéluettelon (HJR 12) kohdassa
4.2 tydmaavalvonnan tehtavien maarittelyssa ja suoraan tydmaavalvonnan ja
rakennuttajan valilla tehtavassa valvontatyon sopimuksessa.

Teknisen tydmaavalvonnan lahtokohtana tulee olla tydmaan rakentamistyon
laadun varmistaminen. Kaikilla tydbmaavalvonnan osa-alueilla tulee pyrkia en-
nakoivaan ja kattavaan toimintaan urakan aikana asukkaiden tai muiden kayt-
tajien seka rakennuttajan etujen varmistamiseksi. Tehtavaluettelon yksi tarkoi-
tus on suorituskaytantéjen yhtenaistaminen ja tehostaminen rakennustyon val-
vonnan suhteen.

Valvojan tehtavaluettelo laatimisen lahtokohtana on, etta talonrakennustoiden
valvoja hoitaisi myos rakennushankkeen yleisvalvontaan kuuluvia tehtavia ja
koordinoisi myds maanrakennus- ja talotekniikkatdiden valvontaa ja muun

laista erikoisvalvontaa. [12, s. 1.]
Valvojan tehtavalistalla on seuraavia valvontatehtavia:
1 Yleisvalvonnan tehtavat

2 Ympariston seka turvallisuuden valvonta

3 Valvoa tydsuoritusten ajallista toteutumista
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Laadunvalvonta koskien teknista toteutusta
Talouden toteutuman seuranta
Dokumentoinnin suoritus ja jarjestaminen
Valvoa, etta kaytonopastus suoritetaan
Mahdollisia muita valvontatoimenpiteita

Vastaanottomenettelyn hoitaminen

= ©O© 00 N O O »H

0 Takuuajan tehtavien jarjestaminen. [12, s. 2.]

Edella mainittujen valvontatehtaviin alaotsikkoina jokaisessa on 3 — 24 kpl val-
vontatyohon sisaltyvaa tehtavaa. Lisaksi valvontaa suorittavilla yrityksilla on

omat valvontasuunnitelmansa, jotka taydentavat RT-korttien sisaltavia valvon-
tatehtavia. Valvontasuunnitelmat kasittavat ainakin rakennus-, Ivi- ja sahko6toi-

den valvonnan sisaltamat toimenpiteet.

"Valvojalla tulee olla tehtdvaéan tarvittava ammatillinen koulutus ja kokemus

seké yleisten sopimusehtojen ja viranomaisméaéréaysten tuntemus”[12, s. 1].

Tilaajan organisaation tehtavina puolestaan on selvittda urakan aikana toita
koskevia asioita organisaation valtuuksien puitteissa. Naista valtuuksista tulee
ilmoittaa kirjallisesti urakoitsijalle (tarkoittaa tilaajaa sitovien paatdksien teko-
oikeus). Tata valtuutusta tarkeimmin koskevat asiat koskevat taloudellista
paatoksentekoa lisa- ja muutostdiden suhteen. Lisa- ja muutostdiden tilaami-

sesta on urakkasopimuksessa omat niita koskevat maininnat. [7, s. 81.]

Tilaajan tehtavana on asettaa ammattitaitoiset valvojat valvomaan urakoitsijoi-
den tyosuorituksia. Valvonnan tarkeimpana tarkoituksena on varmistaa, etta
tydsuoritukset ovat yhdenmukaisia tyon lopputulokselle asetettujen vaatimus-
ten suhteen ja etta urakkasopimuksessa kirjattuja asioita noudatetaan ja myds
ettd hyvaa rakennustapaa noudatetaan urakoitsijan puolelta, noudatetaan vi-
ranomaismaarayksia, asetuksia ja lakeja. Valvonnan avulla pyritaan etukateen

my0s ehkaisemaan ongelmien ja virheiden syntymista. [7, s. 81.]
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3.2 Aloituskatselmus ja - kokous

Ennen korjaustoiden aloitusta pidetaan tydmaalla aloituskatselmus. Katsel-
muksessa tarkastetaan urakkaan kuulumattomien tilojen ja rakennusosien
kunto. Katselmuksen yhteydessa tydmaa-alue luovutetaan urakoitsijalle.
Rakentamisen alussa pidetaan tydmaan aloituskokous urakoitsijoille valvon-
nan toimesta. Kokouksessa kaydaan lapi pelisaannét ja miten kukin valvoja
haluaa esimerkiksi teknisten tarkastusten suorittaa. Samassa kokouksessa tai
erillisessa tilaisuudessa voidaan kayda lapi tyoturvallisuuteen ja kosteudenhal-

lintaan liittyvia asioita.

Urakoitsija tilaa kyseessa olevan kunnan rakennusvalvonnalta rakennustar-
kastajan pitaman aloituskokouksen, jossa viranomainen kay lapi rakentamisen
edellytyksia seka varmistaa seka urakoitsijan ja valvojien valmiudet suorittaa

rakentaminen hyvan rakennustavan mukaisesti ja aikataulullisesti valmiiksi.

3.3 Huoneistokatselmus

Noin kuukautta — kahta, ennen kunkin asunnon korjaustoiden aloittamista huo-
neistoissa pidetaan huoneistokatselmukset, joissa kaydaan lapi mita urakkaan
kuuluu, onko osakkaalla omia toiveita jne. Katselmuksessa kaydaan lapi suo-
jaukset (seina, lattia, katto), seka huoneistossa alue, jossa tydskennellaan.
Huoneistokatselmuksen pohjalta urakoitsijan osakaspalveluhenkilo tekee huo-

nekortin, jonka mukaan eri alan tyontekijat tekevat tyonsa.

Huonekortit on tehtava tarkasti ja aina hyvaksytettava osakkaalla joko kirjalli-
sesti tai sitten hyvaksynta sahkopostilla niin, etta siita tarvittaessa 10ytyy doku-
mentti. Jos osakkaan muutokset ovat sen suuruisia, etta ne vaativat suunnitte-
lua, niin urakoitsija ei saa niitd suunnitella. Kalusteen paikkojen tai vastaavia
muutoksia voi tehda ilman suunnitteluakin, mikali muu tekniikka (esim. viema-

rointi ja seinien sisalla kulkevat vesi- tai sahkdjohdot) mahdollistavat sen.

Urakoitsija ottaa huoneistosta kuvia ennen korjaustoiden aloitusta, varsinkin
kolhuista lattian naarmuista, kalusteiden vesivahingoista jne., jotta myohem-

min mahdollisessa reklamoinnissa tiedetaan, onko vaurio ollut ennen urakan
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aloittamista. Huoneistokatselmuksen yhteydessa urakoitsijan olisi suositelta-
vaa ottaa uusittavien tilojen (yleensa kph ja wc-tilat) mitat, seka seinien etai-

syys toisistaan etta lattiakorko muuhun asuntoon verrattuna.

3.4 Tyodmaavaihe

Tybmaavaiheessa valvojan tyo on normaalisti luonteeltaan pistovalvontaa, eli
niin sanottua kayntiluonteista valvontaa. Valvoja ei ole tydmaalla jatkuvasti
lasna, vaan tekee tarkastuksia ja hyvaksyy tyovaiheita ja -suorituksia valvon-
tasuunnitelmansa mukaisesti. Laajassa remontissa, kuten putkiremontissa,
paavalvoja on tyypillisesti tydmaalla keskimaarin 5 — 10 tuntia viikossa. Kevy-
essa hankkeessa, kuten peltikaton maalauksessa, valvojan ty6 koostuu muu-

tamasta tunnin tarkastuskaynnista tyon ratkaisevissa vaiheissa. [11, s. 99.]

Taloyhtion putkiremontti, kuten muutkin luvanvaraiset korjaushankkeet, aloite-
taan tavallisesti jarjestamalla aloituskokous. Aloituskokous kannattaa jarjes-
taa, vaikka hanke ei edellyttaisikdan viranomaislupaa (esimerkiksi viemarei-

den sisapuoliset korjaukset eivat aina vaadi rakennuslupaa). [5, s. 54.]

Aloituskokouksessa tai muulla tavalla sovitaan pidettavien tydmaakokousten
paivamaarat ja kellonajat. Seka urakoitsijan etta tilaajan edustajia tulee olla
paikalla kokouksissa. Tilaajan edustajia pitaa tydomaakokouksessa olla sellai-
nen maara, etta kokouksesta tulee paatantavaltainen eli toisin sanoen, etta
asioista voidaan paattaa. Tilaajan edustajia ovat taloyhtion hallituksen jasenet
seka isannditsija. Tydmaakokousten vali on yleensa kaksi viikkoa ja ne toteu-

tetaan samana viikonpaivana ja kellonaikana sekaannusten valttamiseksi.

Toimistomme projektinjohtajat ja valvojat ovat pitaneet Teams-sovelluksella
tydomaakokouksia. Silla voi helposti tehda sahkdisen kalenterikutsun toistu-
maan tietyn valisina. Valvoja lahettaa kalenterikutsut ja toimii tydomaakokous-
ten sihteerina tai seka puheenjohtajana etta sihteerina. Valvojan toimiessa

sihteerina, toimii projektinjohtaja kokouksen puheenjohtajana.

Urakkasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen alkavat rakentamisen valmistele-
vat toimenpiteet ja itse rakentaminen. Linjasaneerauksen ollessa kyseessa,

suojataan asunnot ennen kuin muita toita aletaan asunnoissa tekemaan.
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Tama on tarkeaa, koska kyseessa ovat asukkaiden kodit. Rakentamisen ai-
kana tiedotusvastuu on urakoitsijalla, ja oikeastaan koskaan ei voi tiedottaa lii-
kaa. Riittavan kattava ja laadukas tiedottaminen helpottaa urakoitsijaa ja va-
hentaa esimerkiksi puhelinsoittojen maaraa seka urakoitsijan etta valvonnan

suuntaan.

3.5 Rakennuttamisen haasteita taloyhtiossa

Linjasaneerauksessa suurimpia haasteita on asukkaiden erilaiset elamantilan-
teet (lapsiperheet, sinkut, sijoittajat, elakelaiset, muuttajat). Muutosvastarinnan
vaitteitad ovat; kalleus, tuttu tekee edullisemmin, lykataan remonttia, remontin
hairidaika on lilan pitka tai "en suostu”, ei tdma minun asuntoani tai porrastani
koske, miksi minun pitaa maksaa, kun olen juuri remontoinut. Heista jokaisella
on henkilokohtaiset perusteet pyrkia estamaan tai edistamaan remontointia tai
kiinteiston kehittamista. [6, s. 37.]

Osakkaiden vastustamisen syyna on monesti, etta heilla ei ole hyvaksymisen
ja paatoksenteon tueksi tarpeeksi tietoa. Luottaminen paatoksentekijoihin
saattaa horjua, jolloin paatoksia vastustetaan tunneperusteisesti. Sitten on
sellaisia, jotka taloudellisten syiden vuoksi vastustavat asioita. Monilla on pel-
koa uutta teknologiaa kohtaan; hyotyjen epaily, pelkoa teknologian haavoittu-
vaisuudesta, toimivuudesta ja kalleudesta. Pdly, melu, sairaudet, allergiat jne.
voivat olla hairioita, jotka pelottavat, vaikka samalla tiedetaan, etta korjausra-

kentamisen projekteihin kuuluu aina edella mainittuja hairioita. [6, s. 37.]

3.6 Aikataulut

Urakoitsijan tehtavana on laatia tydmaalle nousulinjakohtainen aikataulu. Ta-
man aikataulun perusteella maaritelldan linjakohtaiset valmistumisajat asuntoi-
hin urakkaan sisaltyvien tdiden osalta. Naiden nousulinjakohtaisten valitavoit-
teiden toteutuminen todetaan linjoittain pidetyissa kayttdonottotarkastuksissa.
Ennen linjakohtaista kayttoonottotarkastusta paaurakoitsijan on tehtava niin
sanottu itselle luovutus viimeistaan viikkoa ennen linjakohtaista kayttoonotto-
tarkastusta. Itselle luovutus tulee ottaa huomioon aikataulua laadittaessa ja
sille tulee varata oma kohtansa aikatauluun. Yrityksemme valvontasuunnitel-
massa seka tyomaiden aloituskokouksien poytakirjoissa mainitaan, etta mikali
itselle luovutusta ei ole tehty tai se on tehty puutteellisesti siten, etta itselle
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luovutuksen ehdot eivat tayty, kayttdonottotarkastusta siirretaan eteenpain

vastaavan ajan.

Paaurakoitsija laatii aliurakoitsijoidensa kanssa aikataulun niin, etta myos ali-
urakoitsijat sen hyvaksyvat. Aikataulu tehdaan porraskohtaisesti ja siten, etta
kellarin ja ulkopuoliset tyot on aikataulutettu erikseen. Tyoaikataulu hyvaksyte-

taan tilaajalla ja se kasitellaan ensimmaisessa tyomaakokouksessa.

Valvojat seuraavat aikataulua ja he vertaavat tydmaakaynneilla kutakin tyovai-
hetta tydvaiheaikataulussa olevaan ajankohtaan, etta milloin sen pitaisi olla ai-
kataulun mukaan missa vaiheessa silla hetkella. Valvojan tulee huomauttaa

urakoitsijaa, jos han huomaa toéiden alkavan jalkeen aikataulusta.

3.7 Maksuerat

Paaurakoitsija laatii maksuerataulukon ennen urakan aloitusta, ja valvojat tar-
kastavat sen. Urakan aikana tehtavat tyosuoritukset kirjataan maksueratauluk-
koon, esim. ”linjan 1 ja 2 vesijohtonousut asennettu” tai "linjan 5 markatilojen
vesieristykset tehty”. Valvojat (rakennus, Ivi ja sahko) katsovat kukin osaltaan
maksuerataulukkoon merkittyjen maksuerien hyvaksymiskelpoisuuden tarkas-
tamalla, etta ne tyot ovat oikeasti tehty. Maksuerat toimivat siis "porkkanana”

urakoitsijan suuntaan, tehda niihin sisaltyvat tyot valmiiksi.

Linjakohtaisissa kayttdonottotarkastuksissa paaurakoitsijalta vaaditaan, koh-
teesta riippuen, myos esittdmaan lopullisia asennuksia vastaavat Ivis-tarkepii-
rustukset eli niin kutsutut punakynakuvat luovutettavasta linjasta. Jos paaura-
koitsijalla ei ole esittaa punakynakuvia seka itselle luovutuspoytakirjaa, linjaa
ei oteta vastaan ja viivastymisesta peritaan viivastyssakkoa aikaisemmin sovi-

tun mukaisesti.

Yleensa tallaiset rakennushankkeet on toteutettu paaurakkamuodoilla. Joskus
paaurakoitsijalla on seka rakennus-, putki- ja sdhkourakointi omana tyona teh-
tyna. Useimmiten paaurakoitsija kuitenkin suorittaa joko Ivi- tai rakennustekni-
set tyot, ja joko rakennus- tai lvi-tyot seka sahkotyot tehdaan aliurakoitsijoiden
toimesta. Lisaksi usein kaytetaan aliurakoitsijoita purku-, ja asbestipurku-
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toissa, timanttiporauksissa seka vesi- ja viemariputkien eristystoissa. Aliura-
koitsijat lahettavat maksuerahyvaksynnat paaurakoitsijan kautta valvojan tar-

kastettavaksi.

3.8 Tyomaan tiedotus

Isannaitsijan ja hallituksen tulee puntaroida, milla tavoin taloyhtion kaikki osak-
kaat ja asukkaat tavoitetaan parhaiten. Tiedon kulkeminen tulee varmistaa
kaikille taloyhtion asukkaille, osakkaille. Asukkaille pyritaan viestittelemaan
monia viestinnan valineita kayttaen, monipuolisesti seka ottamalla huomioon
osakkaiden tietotarpeet. Tutkimuksen perusteella asukkaille tulisi viestittaa

asioista minimissaan kerran joka kuussa. [6, s. 191.]

Ennen hankkeen aloitusta projektinjohtaja tai paaurakoitsija tiedottaa kaikkia
taloyhtion osakkaita alkavasta remontista. Siina tulee kertoa asunto- ja linja-
kohtainen aikataulu, huoneistojen aloituskatselmuksien ajankohdat, tydmaa-
aikaisten sosiaali — ja wc-tilojen sijainti ja mallikylpyhuoneen sijainti. Tiedot-

teessa tulee myo0s ilmoittaa projektin vastuuhenkildiden yhteystiedot.

Tyonaikainen viestinta osakkaille ja asukkaille tydmaan asioista on urakoitsi-
jan vastuulla. Saanndllisesti julkaistava niin sanottu uutiskirje tai viikkotiedote
vahentaa osakkaiden ja asukkaiden kysymyksia ja helpottaa niin urakoitsijan
kuin valvonnankin saamia kysymyksia ja puheluita. Uutiskirjetta voi pitaa
koosteena, jossa kerrotaan tydmaan etenemisesta yleisella tasolla ja se on
ikaan kuin kooste vaikkapa viimeisen viikon tapahtumista ja siina voi kertoa
myos esimerkiksi seuraavan viikon ja/tai lahitulevaisuuden tyévaiheista tyo-

maalla.

Jos taloyhtiéssa on liikkehuoneistoja, viestinta vaatii enemman aikatauluttami-
selta. Esimerkiksi kampaajat, hierojat ja laakariasemat varaavat usein asia-
kasaikoja kuukauden ja kahdenkin paahan. Niille on elintarkeaa tietaa, ovatko

toimitilat kaytdssa kahden kuukauden paasta. [13, s. 24.]

Viestinta pitaa ajoittaa tapauskohtaisesti. Liian aikainen viestinta unohtuu ja
liian mydhainen arsyttaa. Oikea ajoitus riippuu taloyhtion asukasprofiilista, ja

se loytyy helpoimmin testaamalla. Aina kun joku kertoo unohtaneensa viestin
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tai aina kun saat moitteita viime tingan viestinnasta, kirjaa tapaukset ylos. Va-
hitellen alkaa 16ytya hyva aikavali, jossa ihmiset eivat unohda viestiasi mutta

saavat se silti riittavan ajoissa. [13, s. 24.]

Urakoitsija voi tiedottaa esimerkiksi vesikatkosta, joka kestaa koko tyopaivan
ajan (8.00 — 15.30), pois lukien aikainen aamu (klo 7.00 — 8.00), jolloin asuk-
kaat lahtevat toihin ja tarvitsevat aamupesunsa ja kahvinsa. Vaikka vesikatko
ei aina kesta koko tyopaivaa, on hyva ilmoittaa se pitemmaksi kuin se todelli-
suudessa onkaan. Jos ja kun se on lyhyempi kuin on ilmoitettu, se saa poik-
keuksetta positiivisen palautteen asukkailta. Viestinnan perille menoon vaikut-
taa myos se, etta onko kyseessa tarkea vai ei-tarkea asia asukkaalle. Viestin-
nan toistojen ja kanavien maara riippuu siis myos viestin tarkeydesta vastaan-

ottajalle (kuva 7, s. 34).

Monta Turha Runsas
toistoa, tietotulva, joka asiaviestintd,
monta darsyttds jotta tieto
kanavaa vastaanottajia menee
varmasti
perille
Vain yksi Rajattd ja Vajaa
tiedote hallittu viestintd, joka
viestintd kuten aiheuttaa
lappu vakavia

ilmoitustaululla ongelmia

Ei-tdrked asia Tarkea
asia

Kuva 7. Viestinnan toistojen ja kanavien maara riippuu viestin tarkeydesta vastaanottajalle.

Lahde: [13.]
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Taloyhtion pitaisi ottaa huomioon viestintasuunnitelma siina vaiheessa, kun
yhtio suorittaa urakkakilpailua. Kilpailutuksessa tulee pyytaa urakoitsijalta sel-
vitysta: Milla tavoin urakoitsija on suunnitellut hoitaa tiedottamisen ja millai-

sella aikataululla? Olisiko siina viestintdammattilaisen paikka? [13, s. 81.]

3.9 Projektipankki

Projektipankit ovat tarkedssa osassa tiedonkulussa. Ne ovat nopea ja tehokas
tapa tydmaan informaation siirtamiseen ja tallentamiseen. Yrityksessamme on
kaytdssa nettipohjainen ja reaaliaikainen KotoPro -jarjestelma (toimii myos
projektipankkina). Muita projektipankkijarjestelmia ovat esimerkiksi SokoPro,
Buildercom ja Vertex Systems. Yrityksemme valvojat tekevat kaikista tarkas-
tuskaynneista tarkastusmuistion KotoPro- jarjestelmaan ja ne ovat kaikkien

sinne sen tydmaan kayttooikeudet saaneiden henkildiden heti luettavissa.

4 TUTKIMUKSEN SUORITUS JA HENKILOHAASTATTELUT

Yritys, jonka valvomilla tydmailla tutkimusta tehtiin, on noin 15 tyontekijan pk-
yritys, jonka paatoimialoina ovat saneerausurakoiden (hanke- ja toteutus)
suunnittelun ohjaus ja rakentamistdiden (myds Ivi- ja sahkd) valvonta. Yrityk-
sellda on oma valvontasuunnitelmasuunnitelma ts. tehtavalista, tyonteki-

jéidensa kayttoon, mutta silla ei ole varsinaista laatukasikirjaa.

Taman tyon tiedonkeruumenetelmat ovat haastattelu ja havainnointi aiheesta
"rakennustoiden valvonnan nakyvyyden parantaminen”. Tutkimuksen aikana
haastateltiin sellaisten taloyhtididen hallitusten puheenjohtajia seka muita talo-
yhtididen hallitusten jasenia, joihin on lahiaikoina tehty suuri remontti, tassa ta-
pauksessa linjasaneeraus, oheisremontteineen. Potentiaalisilta vastaajilta ky-
syttiin kasvokkain, puhelimitse, tekstiviestilla tai sahkopostilla etukateen, so-

piiko keskustelu myéhemmin heille.

4.1 Tiedonkeruu

Opinnaytetydn nimeksi muodostui ” rakennustbiden valvonnan nakyvyyden
parantaminen”. Tietoa kerattiin kahdella tavalla. 1) Lomakkeella tehtyyn kysy-

mysten laadinnassa hyddynnettiin myds aiemmissa tutkimuksissa tai kehitta-
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mistoiminnassa kaytettyja mittareita. Kysymysten muoto ja jarjestys olivat sa-
manlaiset kaikille. lImoitettiin, etta aikaa lomakkeen tayttoon menee muutama
minuutti. Koska yhdesta taloyhtiosta ei sahkopostiosoitteita saatu, jaettiin

sinne paperiset kysymyslomakkeet ja vastauslaatikko niille asennettiin taloyh-

tion kerhohuoneeseen.

Kyselyjen ensimmaisella sivulla esiteltiin tyon tarkoitus. Samalla sivulla ilmoi-
tettiin vastaaijille, ettéd kysymysten laadintaan kaytetty sovellusohjelma Google

Forms takaa taydellisen anonymiteetin kyselyyn vastaajille.

Kysymyksia laadittiin 15 kpl ja jokaiseen kysymykseen 5 eri vastausvaihtoeh-
toa, lisaksi lomakkeen lopussa oli tekstitila vapaamuotoiselle vastaukselle.
Osakkaiden ja asukkaiden sahkopostiosoitteita saatiin ovelta ovelle keraten
148 kpl ja vastauksia saatiin niista 66 kpl. Asunto-osakeyhtidita kyselyssa ol

mukana 6 kpl ja asunto-osakeyhtididen koot olivat 38 — 120 asuntoa.

2) Taman lisaksi toisessa tutkimushaarassa tehtiin teemahaastatteluja ja avoi-
mia haastatteluja sellaisille henkildille (tama kaytanndssa toteutui haastattele-
malla 4 kpl muita yrityksemme valvojia seka 8 kpl taloyhtididen hallitusten pu-
heenjohtajia ja hallitusten jasenia), joilla oli aikaa ja mielenkiintoa vastailla ky-

symyksiin.

Kyselytutkimuksen tietoja on taydennetty opinnaytetydn tekijan omien havain-
tojen avulla. Havainnointi perustuu opinnaytetyon tekijan omiin kokemuksiin ja
havaintoihin, joita han on tehnyt toimiessaan tydomaapaallikkdna ja rakennus-

toiden valvojana eri tydnantajien palveluksessa useiden vuosien ajan.

4.2 Tutkimuksen toteutus

Kayttajakyselytutkimus toteutettiin Misor-Rakenne Oy:n valvomissa ja 2020-
luvulla suoritetuissa linjasaneerauskohteissa. Kohteiden eli kiinteistojen raken-
nusvuosi ajoittuu vuosien 1926 ja 1973 valiin. Kyselylla kartoitettiin linjasanee-

rauksen onnistumista ja vastaajien tyytyvaisyystasoa urakan jalkeen.

Teoreettisena viitekehyksena kaytettiin tahan aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta,

RT-kortistoja, valvonnan suoritusohjeita, rakennuttamisohjeita seka osittain
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my0Os Lean-ajatteluun liittyvia prosessi- ja laatuajattelun teorioita. Kirjoittajan
oma oppimisstrategia oli tehtavassa sisaistaminen seka perehtyminen asiaan

laajasti.

Teoreettiseen viitekehykseen tutustumisen seka haastattelujen vastauksien
kokoamisen jalkeen oli vuorossa aineiston analysointi. Tavoitteena oli vas-
tauksissa esiin tulleiden kriittisten pisteiden tms. kautta korjausrakentamispro-
sessin kehittaminen tydmaa-aikaisen valvonnan osalta. Taman lisaksi myos
kasiteltiin rakennuttamisprosessin kehitystyota alkaen saneerauskohteen han-

kesuunnitteluvaiheesta, aina takuuajan paattymiseen.

Vaikka kerrostaloyhtidissa tehdaan paljon muitakin remontteja, esimerkiksi ik-
kuna-, julkisivu-, vesikatto-, ja salaojaremontteja, taman opinnaytetyo rajattiin
kasittelemaan paaasiassa linjasaneerauksia ja niihin liitettyja t6itd. Samoin

tassa tutkimuksessa urakkamuoto rajattiin koskemaan paaasiassa kokonais-

hintaurakoita.

5 TUTKIMUKSESSA HAVAITTUJA HAASTEITA

Tassa opinnaytetydssa kasitellyt, yrityksemme valvomat linjasaneerauskoh-
teet on rakennettu vuosien 1926 - 1973 valilla. Kiinteistot ovat olleet erilai-
sessa kunnossa keskenaan, ja vanhimmissa taloyhtidissa voi olla menossa jo
toinen tai kolmas putkiremontti kiinteiston olemassaoloaikana. Kun kuitenkin
suurin osa kerrostaloistamme on rakennettu 70-luvulla (kuva 1, s. 11), niin ta-
man perusteella putkiremonttien tarve nayttaisi kasvavan viela nykyisesta.
Nama uudemmat kerrostalot ovat paaasiassa elementtirakenteisia, ja nain ol-
len niiden korjausmenetelmat voivat olla kevyempia ja helpommin toteutetta-

via kuin vanhemmissa kiinteistoissa.

1900- luvun alkuvuosikymmenina rakennettujen talojen huoneistojaot olivat eri
kerroksissa hyvinkin erilaisia ja monimutkaisempia kuin uudemmissa kerrosta-
loissa. Tama aiheuttaa ongelmia ja paanvaivaa suunnittelusta lahtien aina tyo-
maan toteutusvaiheeseen saakka. Vanhimpien talojen alkuperaisia suunnitel-
mia ei aina ole juuri ollenkaan tai ne voivat olla hyvin puutteellisia ja hajanai-
sia. Lisaksi rakennuksen historian aikana on asuntoihin tehty paljon osakkai-

den omia muutoksia, ja piirustukset niiden osalta ovat monesti paivittamatta.
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Toisaalta edelleen I0ytyy asuntoja, joissa ei ole omia pesutiloja (tarkoittaa kyl-
pyhuonetta) ollenkaan. Tallaisissa tapauksissa alkuperaiset wc-tilat muutetaan
ja / tai laajennetaan kylpyhuoneiksi. On myo6s aivan tavallista, etta nain vanho-

jen rakennusten suunnitelmia joudutaan paivittdmaan tydmaan aikana.

Mita vanhempi rakennus on, sita painokkaammin tulee vaatia, etta ennen
suunnittelun alkua tulee suorittaa kiinteiston eri teknisten osa-alueista kattavat
esiselvitykset. Jos riittdvan perusteellisia kuntoarvioita tai -tutkimuksia ei ole
tehty, tulisi kiinteistossa suorittaa mahdollisuuksien mukaan rakenneavauksia,
epavarmojen tai kyseenalaisten tietojen selvittamiseksi ja paatoksenteon hel-

pottamiseksi.

Haasteita on myos logistiikan vaikeus kantakaupunkien ahtaissa, vanhoissa
kortteleissa. Kiinteistdjen pihalla on yleensa hyvin rajoitetusti tilaa. Tavarantoi-
mituksen pyritaan hoitamaan tasmallisesti ja niin, etta tavaroiden tultua niille
on etukateen hoidettu varastointialue jostakin tydomaan alueelta. Tavarantoimi-
tukset saatetaan rytmittaa tarkasti niin, etta tarvikkeiden tultua ne voidaan
suoraan haalata tyon alla oleviin asuntoihin juuri oikeaan aikaan. Jos ne tule-

vat liilan aikaisin, on vaarana, etta ne vahingoittuvat toiden tiimellyksessa.

Lisaksi rakennusjatteiden lajittelua on tilan ahtauden vuoksi vaikeaa, ja mo-
nesti katualueelta vuokratut parkkiruudut mahdollistavat jatelavojen sijoittami-
sen niihin rajoitetusti. Oikeanlainen jatteiden lajittelu saastaa jatekuluissa,
mutta perusteelliseen sellaiseen ei aina ole mahdollisuuksia tilan ahtauden

vuoksi.

Paasaantoisesti kylpyhuoneiden peruskorjaamisella samanaikaisesti paastaan
saastoihin verrattuna tilanteeseen, jossa osakkaat itse uusivat kylpyhuoneet
l&hivuosina. Yhtio ei myoskaan voi velvoittaa osakkaita korjaamaan omalla
kustannuksellaan kylpyhuoneita, vaan korjauskulut vesivahinkotilanteissa tuli-
sivat yhtion kustannettaviksi. Kun lahtokohdaksi otetaan kylpyhuoneiden pe-
ruskorjaus, on kustannustehokkainta samalla myos uusia viemarit ja vesijoh-

dot, jotka muutenkin ovat monesti jo vuotoriski ja uusimista vaille.
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Kun kaikki kiinteiston kylpyhuoneet on korjattu samanaikaisesti, patee niihin
urakoitsijan ja laitevalmistajan takuut seka parhaimmat mahdolliset vakuutus-
ehdot. Kylpyhuoneiden peruskorjaus mahdollistaa uuden kalustesijoittelun ja
kylpyhuoneen muuttamisen nykyajan vaatimustasoa vastaavaksi. Talloin kiin-

teiston taso ja arvo nousevat.

Suuren linjasaneerauksen yhteydessa on mietittava myds sahkojarjestelmien
nykykuntoa ja tulevaisuuden vaatimustasoa. Sahko- ja telemaailma kehittyy
nopeasti. Vaikka verkon tai sen komponenttien tekninen kayttoika ei valtta-
matta olisi viela paattymassa, niin niiden laatu ja suorituskyky ei enda vastaa
nykyhetken tarpeita. Tavanomaisella sisallolla sahkodjen uusiminen linjasanee-
rauksen yhteydessa maksaa yleensa noin 12 — 15 % koko urakan hinnasta.
Sahkdjen uusiminen on monestakin syysta jarkevaa tehda samanaikaisesti
linjasaneerauksen kanssa, muun muassa nousureittien 16ytdminen mydhem-
massa vaiheessa on hankalaa ja kokonaishinta on edullisempi, kuin jos tyo
tehtaisiin erillisurakkana myohemmin. Lisaksi samaan aikaan toteutettaessa

asumishaitasta ei tule pelkkaa putkiurakkaa pitempi.

Urakkaohjelmissa mainitaan yleensa, etta kun / jos kylpyhuoneita on laajen-
nettu osakkaiden toimesta aikojen kuluessa (mita vanhempi rakennus on, sita
varmemmin naita I6ytyy), niin markatilat pyritaan lahtokohtaisesti uusimaan
nykyisen olemassa olevan kokoisina. Laajennusten suuruus on merkitty huo-
neistokohtaisesti pohjapiirustuksiin. Kuitenkin taloyhtid kustantaa jokaiseen
asuntoon vain ns. perusratkaisun (joka tarkoittaa alkuperaisen tilan koon ja
kylpyhuonekaavioiden mukaisen varustelun mukaisesti). Nain ollen urakkaan
lasketaan ko. tilat perusratkaisun mukaisesti ja sen yli menevan osan kustan-

taa osakas.

Naita asioita joudutaan monesti selvittamaan osakkaiden kanssa ja joskus on
ollut vaarana, etta kyseessa olevan asunnon markatilojen tyét ovat uhanneet
myOhastya erimielisyyksien vuoksi. Tallaisissa tapauksissa urakoitsija antaa
osakkaalle viimeisen ajankohdan, jolloin huonekortti tulee hyvaksya osakkaan
toimesta. Ja jos hyvaksyntaa ei saada, tehdaan markatila alkuperaisen tilan

mukaisesti. Tama yleensa toimii (Iahes) poikkeuksetta.



40

5.1 Valvontatyon suorittaminen tassa yrityksessa

Taman toimiston valvojien periaatteena on lahtokohtaisesti kayda kaksi kertaa
viikossa tydomaalla tarkastuskaynneilla ja tarvittaessa useamminkin. Taman li-
saksi valvoja on yhteydessa kyseessa olevan alan (rakennus, Ivi, sahkd) nok-
kamieheen tai tydnjohtajaan puhelimitse ja/tai tekstiviestein. Esimerkiksi lvi-
valvoja viestittelee putkityonjohtajan tai putkimiesten nokkamiehen kanssa tar-
kastusten ajankohdista, tehden sen silla taajuudella, etta valvojalle ei tulisi tur-
hia kaynteja ja etta esimerkiksi vesijohtojen painekokeet tulisi suhteellisen ri-
peasti tarkastettua. Painekokeet ovat kuitenkin yksi tyomaan toiden tahdista-
vista tekijoista. Sen jalkeen vasta voidaan rakenteita laittaa umpeen ja edel-

leen jatkaa pintatéilla.

Valvoja tekee tydmaakaynnin aikana aina KotoPro- muistion, johon otetaan
valokuvia ja kirjataan, mita silla kertaa tarkastettiin ja ketka olivat paikalla. Ta-
han samaan jarjestelmaan tallennetaan kaikkien valvojien tydmaakaynnit,
mallikatselmukset, kayttoonottotarkastukset ja kaikki muutkin tydmaata koske-
vat tarkastukset. Jos nokkamies tai tyonjohtaja ei ole tarkastuksen aikaan pai-
kalla, voi valvoja lahettaa KotoPro- muistiosta ilmoituksen, joka tulee vastaan-
ottajan sahkopostiin. Tydmaalla on myds tapahtunut niin, valvojan lahetettya
tydnjohtajalle ilmoituksen KotoPro- muistiosta, etta kylpyhuoneen lattiakaatoja

pitaa hieman korjata, niin tyonjohtaja tuli paikalle noin 5 minuutin kuluttua.

Taloyhtiot, joiden remontteja yritys on valvonut, ovat vuosien 1926 — 1973 va-
lilla rakennettuja. Vanhemmissa taloyhtidissa on enemman muuttuvia tekijoita
rakenteiden ja teknisten ratkaisujen suhteen. Koska mita vanhempi rakennus
on, sita enemman siella on tehty remontteja, joiden dokumentteja ei joko ole
ollenkaan tai ne ovat puutteellisia. Vanhemmista rakennuksista ei aina ole 10y-
tynyt edes kaikkia alkuperaisia suunnitelmia, ja on mahdollista, etta niita ei ole

tehtykaan kuin ainoastaan tupakka-askin kanteen.

Rakennustdiden valvonnan sisaltamat toimenpiteet ovat monimuotoisia, ja
tydmaan valvonta on vain osa siitd kokonaisuudesta, jossa toimitaan. Raken-
nustoiden valvonta alkaa nakyviltd osin konkreettisesti siita, kun rakentamis-

vaihe ja sen toimenpiteet alkavat.



41

Tilaajan puolelta suoritettava valvonta ei kuitenkaan vahenna eika rajoita sopi-

muksenmukaisia vastuita urakoitsijalta [14, s. 13].

5.2 Valvonnan realiteetteja tyomaalla

Yleisella tasolla rakennuttajatoimistomme suorittama rakennus-, Ivi- ja sahko-
toiden valvonta on sita, etta rakennus-, Ivi- ja sahkotoiden laatua ja aikataulua
seka suunnitelmien noudattamista valvotaan urakoitsijasta riippumattoman ul-
kopuolisen tahon (valvojan) toimesta. Rakennustydhdn ryhtyva taloyhtio ja/tai
tilaaja tekee sopimuksen saadakseen toimistostamme eri alojen valvojia val-
vomaan rakennustydmaan etenemista. Yleisvalvonnalla pyritdan myos ehkai-
semaan virheiden syntyminen jo ennen téiden suorittamista ja selvittdmaan
ongelmakohdat yhdessa muun organisaation kanssa. Valvojan on tunnettava
hyvin valvomansa tyon alue, ja han on usein toiminut aiemmin esim. urakoitsi-

jana tai suunnittelijana.

On valvojan ominaisuuksista kiinni, miten han kohtaa ja vastaanottaa osak-
kaan ongelmat. Kaikki eivat ole ulospain suuntautuneita, mutta jokainen voi
opettelun ja harjoittelun avulla lisata asiakkaan palveluosaamistaan. Teknisten
asioiden selittdminen ja perustelu osakkaalle vaatii kommunikointitaitoja ja
liian insinddrimainen esitys jostain teknisesta asiasta voi saada osakkaan en-
tista enemman hammennyksiin. Esimerkiksi palvelumuotoilusta on omat erityi-
set opinto-ohjelmansa, joten kylla naita asioita on tutkittu ja niita voi kukin

opiskella tarpeidensa ja halujensa mukaan.

On ymmarrettavaa, etta joskus tilaajan puolelta ainoa rakentamisen asioista
edes jotain tietava on isannaitsija, taloyhtion hallituksen jasenten ollessa niin
sanottuja maallikkojasenia ja ehka vahan tai ei juuri ollenkaan tietoisia raken-
tamisen realiteeteista. Tallaisessa tapauksessa on erityisen tarkeaa, etta tilaa-
jan palkkaamat valvojat ovat tilanteen tasalla. Valvojien on omaksuttava voi-
makas palveluasenne osakkaita kohtaan, ja valvojien on seurattava tilaajan
etua. Valvojan onkin hyva kysya vahintaankin tydomaakokouksissa tilaajan
edustajilta, ettd onko heilla kysymyksia tai epatietoisuutta rakentamisurakan

suhteen.
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Yrityksemme suorittama valvontaty6 on jo pitkalti kehittynyt oikeaan suuntaan.
Kuten yleensakin kaikista asioista, 10ytyy siitakin kuitenkin viela parantamisen
varaa. Urakoitsijoiden toiminnassa ja luotettavuudessa on suuria eroja, eika
jakoa hyviin ja huonoihin yrityksen koon tai liikevaihdon mukaan voi tyon laa-
dun ja yhteistydokyvyn perusteella tehda. Paaasiassa pienten yritysten kanssa
on tietynlaisia ongelmia tydomaalla, johtuen pienten yritysten osaamattomuu-
desta toimia paaurakoitsijana. Urakoitsijan asennoituminen tydmaalla tulee
tydmaan toimintoja hoitavan tyonjohtajan asenteesta, harvemmin tyopaalli-
kolta. Tyopaallikolla on kuitenkin roolinsa vuoksi mahdollisuus lisata tai vahen-
taa tydomaan toimihenkiloita. Vastaava tyonjohtaja voi tarvittaessa ottaa ulko-

puolelta kiireapuja, jos omasta firmasta ei akuuttia tyévoimaa |6ydy.

Valvonnan (ja tietysti rakentamisenkin) tulee olla eteenpain katsovaa, eika
vasta jalkikateen reagoivaa (kun virhe on jo tapahtunut) ja asiakasta tyynnytte-
levaa. Sen takia valvojan on kaytava riittdvan usein tydmaalla (yritykses-
samme on sopimuksissa 2 kertaa viikossa kukin valvoja), koska silloin on
mahdollisuus huomata odottamattomat tyovirheet, jotka jalkeenpain ehka huo-

mattaisiin vasta vaikkapa vuotavan putkiliitoksen myo6ta.

Tassa tutkimuksessa saadut vastaukset tukevat myos sita asiaa, etta jos
asukkaalla tai osakkaalla on lahtokohtaisesti muutosvastarintainen asenne ta-
loyhtidon remonttia kohtaan, juuri mikdan muukaan ei remontissa mene tallai-
sen henkilon mielesta oikein eika hyvin. Monesti myds ne osakkaat, joiden re-
montti menee ns. taysin pieleen, ovat itse myos hyvin joustamattomia asioita

kohtaan.

Edellista hieman sivuten, jotkut osakkaat ja asukkaat eivat vastauksensa mu-
kaan ole kertaakaan tavanneet valvojaa, eivatka he tieda kuka valvoja oli.
Osakas ja valvoja / projektinjohtaja voivat jaada toisilleen etaiseksi, varsinkin
jos osakas ei osallistu taloyhtion tiedotustilaisuuksiin ja / tai asuntonsa aloitus-

katselmukseen.

Joskus asunnon omistajat esimerkiksi vaittavat, etta urakoitsija on saumannut
hanen kylpyhuoneensa laattasaumat vaaralla savylla. Syyna useimmiten on,
etta katon valo osuu naihin pintoihin eri tavalla ja etta lattia- ja seinalaattojen

varit ovat erilaiset; sama saumalaasti nayttaa erilaiselta, kun on kyseessa
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tumma tai vaalea laatta. Valvoja joutuu joskus tamankaltaisten kiistojen ero-

tuomariksi.

Joskus on tullut asukkailta tuohtuneita kommentteja kylpyhuoneen kynnyksen
nousemisesta. Ennen urakan alkua asuntojen aloituskatselmuksissa mitataan
my0s silla hetkella olevat markatilojen kynnyskorot valvojan toimesta. Kynnys-
korot eivat urakasa yleensa nouse, vaan painvastoin. Tavoitteena on, etta

markatilan lattia on samassa korkoasemassa muun huoneiston lattian kanssa.

Aina se ei kuitenkaan ole mahdollista.

5.3 Haasteet aikataulussa pysymisessa

Osakasmuutokset eivat saa vaikuttaa linjakohtaiseen aikatauluun, vaikka osa-
kasmuutoksen tilanneen osakkaan omat tilat eivat kalustuksien tms. osalta
olisi valmiit linjan kayttdonottopaivana. Osakasmuutoksien valmistumisen
myohastymisen yleisin syy on, etta osakas ei ole toimittanut tarvittavia kalus-

teita tms. ajoissa.

Jos aikataulussa pysyminen alkaa olemaan urakoitsijalle haasteellista, valvo-
jan ja urakoitsijan tulee keskustelemalla sopia, miten urakoitsija hoitaa aika-
taulussa pysymisen kuntoon. Urakoitsijan vaihtoehtoina on esimerkiksi ottaa
lisda tydvoimaa, pidentaa tyopaivaa tai tehda viikonlopputoita. Naista kaksi vii-

meista voidaan toteuttaa vain taloyhtion hallituksen suostumuksella.

Yrityksemme valvontasuunnitelmassa seka tydomaiden aloituskokouksien poy-
takirjoissa mainitaan: Mikali toiden itselle luovutusta ei ole tehty tai se on tehty
puutteellisesti siten, etta itselle luovutuksen ehdot eivat tayty, kayttéonottotar-

kastusta siirretaan eteenpain vastaavan ajan.

Urakoitsijan itselle luovutuksien aikataulujen osalta on valvonnan puolelta jos-
kus hieman joustettu, jos on huomattu urakoitsijan olevan muuten jampti ja
huolellinen. Tarkoitus ei ole saada urakoitsijalta viivastyssakkoja taloyhtidlle,
vaan hyvassa yhteistyon hengessa saada tyot valmiiksi. Paasaantoisesti kui-
tenkin nayttaisi silta, etta urakoitsijan itselle luovutuksien ollessa myohassa,

se kulminoituu kayttdonottotarkastuksissa runsaisiin virheisiin ja puutteisiin.
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Edelliset puolestaan siirtyvat jalkitarkastuksiin, aiheuttaen niiden suhteen tyol-
listdvan vaikutuksen. Samat tyot pitaa joka tapauksessa tehda, ja miksi ura-
koitsija niita ei silloin tekisi ajoissa? Vastauksena on, etta oletettavasti siksi,
etta urakoitsija on aliresursoinut tydmaan tyovoiman ja tarvitsee tyovakea
muilla tydmaillaan. Kuitenkin urakoitsijan kokonaisvaltainen ammattitaito ja po-
sitiivinen asenne ovat tarkeimpia asioita tydmaalla. Jos nama eivat ole kun-

nossa, tulee yleensa ongelmia.

5.4 Muita tutkimuksessa esiin tulleita asioita

Korona-aika toi etdkokoukset kaytantdon ja pienten alkuhankaluuksien jalkeen
sellaisesta tuli kateva tapa osallistua tydmaakokouksiin. Jokaisessa uudeh-
kossa Windows- tietokoneessa on Teams- sovellus etakokousten pitamista
varten. Teams- sovelluksessa on muun muassa mikrofoni ja kamera, jotka pi-
detaan yleensa kiinni silloin, jos henkildlla ei ole puheenvuoroa. Monesti ka-
merat ovat kiinni kokouksien aikana, koska se saastaa etayhteyden tietoliiken-
teen kaistanleveyksia ja sita kautta tiedonsiirron nopeutta. Etakokouksien pita-
misen aikana tata kautta huomattiin myos se hankaluus, etta kun inmiset eivat
ole samassa fyysisessa tilassa, ei pienia, mutta joskus tarkoituksenmukaisia
muiden osallistujien kasvojen eleitd huomata. Nain kaikkea tietoa esimerkiksi
jonkun osallistujan kasvoneleilla ilmaistusta mielipiteesta ei tule muiden osal-

listujien tietoon.

Yrityksemme valvojat kayttavat tydmaakokouspoytakirjojen laadintaan reaa-
liajassa toimivaa KotoPro-sovelluksen kokouspdytakirjapohjaa. Kokoukseen
osallistujat voivat nahda omilta tietokoneruuduiltaan kokouksen kulun ja poyta-
kirjaan tulevat kirjaukset, nain osallistujat voivat tarvittaessa heti pyytaa ko-
kouksen sihteeria kirjaamaan jotain asiaa tietylla tavalla. Tydmaalla voi myos
olla suuri tv-ruutu, johon tydmaan sihteerin koneen naytto on jaettu, ja joka na-
kyy kaikille paikalla oleville. Oikeastaan taman nakyvammaksi tydmaakokouk-
sia on vaikea saada. Samasta KotoPron ko. tydmaan kansioista ja alikansi-

oista I6ytyvat kaikki tydmaa-ajan tarkastusasiakirjat ja muut muistiot.

Tutkimuksen vastauksissa toivottiin, ettd osakkaita tulisi huomioida ja osallis-

taa enemman valvonnan puolelta. Kuitenkin valvojat toimivat taloyhtion halli-
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tuksen teknisena apuna ja kaikkien osakkaiden sekoittaminen prosessiin ura-
kan aikana tekisi asioiden kasittelysta hyvin vaikeaa. Taloyhtidssa enemmisto
paattaa demokraattisesti asioista ja kaikkien osakkaiden kaikkia mielipiteita ja
toiveita ei yhtion yleista etua ajettaessa aina voi ottaa huomioon. Koko kiin-
teistda koskevissa asioissa toimitaan sovituilla pelisaannailla ja pidetaan paa-
toksenteko rajattuna (taloyhtion puolesta hallitus on saanut mandaatin edus-

taa kaikkia yhtion osakkaita yhtiokokouksessa).

Muutosvastarintaa linjasaneerauksen tarpeellisuudesta, ajankohdasta ja ta-
sosta on havaittavissa lahes jokaisessa taloyhtiossa. Hyvaksytaanko ehka pe-
ruskorjauksen taso vai suostutaanko jopa perusparannukseen. Tehdaanko
saunaosasto kerhotiloineen. Investoidaanko valokuitukaapeliin tiedonsiirtono-
peuksien kasvattamiseksi. Satsataanko rakennusautomaatioon tai niin sanot-
tuihin alykkaisiin jarjestelmiin vai parannetaanko energiatehokkuutta. Jatke-
taanko hissia kellarikerrokseen saakka. Rakennetaanko samalla pihaa, teh-

daankd/parannetaanko esimerkiksi pihavalaistusta.

Urakan aikaisen tiedottamisen voi sopia laitettavaksi taloyhtion ilmoitustaululle
jaltai ulko-oviin kiinnitettavaksi. Asukkaat ovat ohi kulkiessaan tottuneet katso-
maan ilmoitustaululta asioita, joten sita mahdollisuutta kannattaa kayttaa myos
urakan aikana. Urakoitsija voi myos asentaa erillisen ilmoitustaulun nakyvaan
paikkaan, jossa tiedotetaan vain urakkaa koskevista asioista. Vesikatkoista
yms. pitdd myos ehdottomasti ilmoittaa kaikille talossa asuville nakyvalla ta-
valla. Porrashuoneessa olevat tiedotteet eivat kuitenkaan palvele kaikkia
asukkaita, jos he eivat asu urakan aikana talossa. Heille tulee viestitella nama

asiat vaikkapa HomeRun-sovelluksen kautta.

Taloyhtidissa on omat taloyhtioportaalit, joita hallinnoi yleensa isannaitsija. Ko-
kousten poytakirjat ja muut dokumentit ovat niissa helposti saatavilla. Kun por-
taaliin ladataan uusi asiakirja, portaaliin kuuluvat henkilot saavat siita tiedon

sahkopostiinsa.

Yrityksemme kayttamaan Kotopro palveluun kutsutaan kaikki kyseiseen pro-
jektiin osallistuvat henkil6t. Palveluun luodaan linja/rappukohtaiset huoneisto-
kansiot, joihin tehdaan tydnaikaiset tarkastusmuistiot aloittain. Kayttéonotoista

ja jalkitarkastuksista tulee omat muistiot. Tyomaan yleiset kaynnit ja muut
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muistiot seka tydmaakokoukset tehdaan erillisiin kansioihin. Muistiot ovat va-

paasti luettavissa kyseessa olevan tydmaan Kotopro palveluun kutsutuille.

Nykypaivana osakkailla ja asukkailla on kuitenkin monia mahdollisuuksia va-
lita heille yksilOllisesti sopiva tiedotuskanava. Varsinkaan vanhemmalla vaes-
tolla ei valttamatta ole tietokonetta tai alyteknologian sovelluksia kayttavien
laitteiden kaytto ei ole heilla kovin hyvin hallussa. Haastavinta tydmaan vies-
tinnassa on urakoitsijan ja osakkaiden valinen tiedonkulku. Ristiriitatilanteissa
on valvojan ja/tai projektinjohtajan joskus soviteltava tasta aiheutuvat ristiriita-
tilanteet. Hankkeen linjakohtaista aikataulua ei yksittaisten osakkaiden ja ura-

koitsijan valiset ongelmat saa haitata.

Tutkimuksen aikana havaittiin, etta pikaviestipalvelu WhatsApp:ista on tullut
nopea tapa, ei ainoastaan urakoitsijoiden, vaan myds urakoitsijoiden ja valvo-
jien keskinaiseen kommunikointiin. Samaa jarjestelmaa voi kayttaa myos esi-
merkiksi linjasaneeraushankkeen vesikatkoista tiedottamiseen (yhtena osana
porraskaytavatiedottamisen ohella). Taloyhtion osakkailla ja asukkailla on
hyva olla myos esimerkiksi WhatsApp — tai Facebook-ryhmia sisaiseen tiedon-

vaihtoonsa.

Tiedon katoamisen estamisen varmistamiseksi eri suunnitelmavaiheiden ja
urakan tydmaavaiheen valilla, optimaalisin tilanne olisi, jos remontin hanke-
suunnittelu, toteutussuunnittelu, projektinjohto ja valvonta tilattaisiin samasta
toimistosta. Palveluita pilkottaessa voi epahuomiossa jaada piiloon jotain jo ta-
loyhtion maksamaa tietoa. Kokonaisvaltaisuus on varmin tae tiedon kokonai-
suuden mukanaoloon projektin alusta loppuun. Tama on suuri etu myds talo-

yhtiolle.

6 HAVAITTUJA ONGELMIA JA NIIDEN PARANNUSEHDOTUKSIA

Tutkimuksen aikana havaitut ongelmat tydomailla on kategorisesti jaoteltu nel-
jaan eri alaryhmaan: 1) Urakoitsijan tydnjohdollisiin ongelmiin, 2) Sopimustek-
nisiin ongelmiin, 3) Valvonnan ongelmiin ja 4) Viestinnallisiin ongelmiin. Kay-
tanndssa monet talla tavalla eri otsikoiden alle jaetut ongelmat voisivat myos

olla useankin eri alaotsikon alla.
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6.1 Urakoitsijoiden tyonjohdollisia ongelmia

Valvoja ei voi toimia tyonjohtajana, vaikka valilla tuntuu, etta pitaisi.

Valvojan esimerkiksi joutuessa ilmoittamaan putkimiehelle, etta painekokeiden
aika pitaisi aikataulun mukaan jo kohta olla, joutuu valvoja tassa kohtaa toimi-
maan niin sanotusti tydnjohtajana. Ja jos vaikkapa se painekoe myohastyy,
vaikuttaa se myohastyttavasti seuraavan tyovaiheen aloittamiseen. Tutkimuk-
sen aikana on I0ydetty seuraavanlaisia esimerkkeja puutteellisesta tyonjoh-

dosta:

1. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsijan itselle luovutukset ovat myo-
hassa. Valvojat enenevassa maarin tarkastavat nyt tdiden suhteen sellaisia
puolivalmiita asuntoja. Joskus kayttoonottotarkastusta aloitettaessa, urakoit-
sija on viela purkanut suojaseinia asunnossa. Nain toimien urakoitsija paljas-
taa sen, ettd han katsoo vain sita paivaa, mika on se viimeinen tyopaiva ky-
seessa olevan asunnon kohdalla ennen myohastymissakkoa. Eli nyt kayttoon-

ottopaivan jalkeinen paiva on myohastymissakkopaiva.

Parannusehdotus: Tydmaan aloituskokouspoytakirjassa on kirjattu: "ltselle
luovutus viikkoa ennen ja poytakirja itselle luovutuksesta valvajille. Itselle luo-
vutuksessa pitaa tilojen olla siivottuna, sahkon mittaukset tehtyna. Jos tilat ei-

vat ole itselleluovutuskunnossa, niin kayttoonotto siirtyy vastaavasti.”

Vaikka valvonta muistuttaa urakoitsijaa, etta asuntojen pitaa olla viikkoa en-
nen kayttdonottopaivaa urakoitsijan itselle luovutus kunnossa, niin ne harvoin
taysin ovat siina kunnossa. Siina kohtaa pitaisi olla se mydhastymissakko tai
jokin osa sakkoa. Vaihtoehtoisesti asuntojen kayttoonottokaytanto tarvitsisi jo-
tain muutosta, niin etta kayttdonottopaiva ei olisi se paiva, kun osakas muut-
taa sisaan. Olisi parempi, etta esimerkiksi jos kayttdonottopaiva olisi vaikka
saman viikon maanantaina ja sitten perjantaina asunto olisi luovutettavissa

asukkaille. Kayttoonottopaiva olisi siis eri paiva kuin muuttopaiva.

2. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsijasta johtuvat huolimattomuus-
virheet, jotka vaativat toleranssimittauksia esimerkiksi laatoituksen tasaisuu-
den suhteen ja tasta johtuvat niin sanotut visuaaliset haitat tyollistavat valvojia,
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jos urakoitsija on haluton korjaamaan niita. Laattajaot on lisaksi tehty osak-
kaan mielesta huonosti. Sovittuja lisatoita ei ole tehty kuin vasta jalkeenpain ja

silloinkin huonosti.

Parannusehdotus: Yrityksen valvontasuunnitelmassa sanotaan: "Malliasen-
nukset tehdaan kohdekohtaisesti suunnitelmien mukaan.” Tydomaan valvon-
nan ja urakoitsijan aloituskokouksessa / ensimmaisessa tydmaakokouspoyta-
kirjassa sanotaan, etta malliasennukset tehdaan muun muassa laatoituksista
ja niiden saumauksista, johon muita tyosuorituksia verrataan.

Tybmaan aloituskokouspdytakirjaan olisi kirjattava, etta urakoitsija on velvolli-
nen ilmoittamaan valvojalle tamankaltaiset osakasta haittaavat tekijat tyosuori-

tuksessa, heti kun ne havaitaan.

Tybmaan valvonnan aloituskokouspodytakirjaan pitaisi tarvittaessa kirjata esi-
merkiksi: "Lattialaatoituksen jakoon kiinnitettava huomiota, lattiakaivon sakka-
kuppi on oltava helposti poistettavissa, otettava samalla esteettisyys huomi-
oon. Seindlaatta jako tehdaan keskittamalla laatoitus, siten ettei synny alle
puolikkaita laattoja (tahan asti on nykyisessa aloituskokouspdytakirjassa). Jos
urakoitsijalla on epavarmuutta, miten erilaisissa tapauksissa esimerkiksi laa-
toitus tehdaan, urakoitsija pyytaa valvojan arvioimaan tilannetta. Jos osakas
haluaa itselleen edella mainitusta poikkeavan laattajaon, tulee hanen ilmoittaa
asia urakoitsijalle kirjallisesti. Osakkaan pitaa ilmoittaa kirjallisesti urakoitsijalle
my0Os muut alkuperaissuunnitelmasta poikkeavat omat suunnitelmansa kalus-

teiden sijainneista ja kalustejarjestyksesta.”

Esteettinen haitta on monesti myds makuasia, ja asukkaan mielipide tallai-
sessa tapauksessa yleensa on se oikein. Valvojan tulee kuitenkin sanoa vii-
meinen sana valmiin tyon jaljen ns. visuaalisesta ilmeesta ja siita etta velvoit-
taako han urakoitsijan korjaamaan sen. Tassakin kannattaa muistaa, etta on
seka urakoitsijan etta valvonnan etu, ettéd osakkaat ovat paasaantodisesti tyyty-
vaisia maksamaansa kalliiseen remonttiin. Muistettakoon myds, etta pahan

kellon aani kuuluu pitemmalle kuin hyvan.

3. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Tyonjohto ei ollut ohjeistanut tydmiehia

rittavasti tdiden prioriteettijarjestysta vastaavasti: Tulevat nousulinjat on avat-



49

tava ennen kuin piikataan kylpyhuoneiden lattioiden alle jaavia, (vanhoja vie-
marikannattimina toimineita) betoniklontteja pois. Putkimiesten vesi- ja viema-
rilinjojen nostot tahdittavat muita tydmaan toita markatiloissa ja aikataulussa
pysymisessa. Seindrappausten ja roilouksien lisaksi juuri mitdan muita toita
esim. kylpyhuoneissa ei voi tehda, ennen kuin viemarilinja nostettu ja viemari-
haarat on vedetty kylpyhuoneeseen. Tassa vaiheessa myos pitaisi huomata
ajoissa, jos viemarien paikkaa joudutaan muuttamaan. Se puolestaan mahdol-
lisesti vaikuttaa jollain tavalla myos aikaisemmin suunniteltuun markatilan ka-

lustejarjestykseen.

Parannusehdotus: Talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelossa

RT16-11121 sanotaan seuraavaa: "Seurataan eri tydvaiheiden tarkoituksen-
mukaista suoritusjarjestysta.” Valvojan tulee seurata tydvaiheiden jarjestysta
ja tarvittaessa keskustella tyonjohtajan kanssa, miksi tyojarjestys on erilainen

tai muuttunut.

4. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Tyonjohto ei ollut ohjeistanut ulkomai-
seen tyotapaan oppineita laatoittajia, ja laattamiehet laatoittavat seinalaatat
nurkkaan asti "puskuun” ilman, etta eri seinien laattojen valiin mahtuisi silikoni.
Samoin markatilan lattiassa kaadot kaivolle olleet vaarin; kaivon vieressa loi-
vaa ja pitemmalla jyrkempaa lattiakallistusta. Molemmat ovat tyovirheita suo-

malaisen hyvan rakennustavan mukaan.

Parannusehdotus: Talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelossa
RT16-11121 sanotaan, etta valvoja varmistaa tyosuorituksien, tydomenetel-
mien ja tydolosuhteiden olevan sellaisia, etta lopputulos tyosta on laadullisesti
ja teknisesti urakkasopimuksen seka hyvan rakennustavan mukainen.
Kaytannodssa varmistaminen suoritetaan valvonnan taholta siten, etta esimer-
kiksi kysellaan urakoitsijalta, onko laatoittajilla tiedossa suomalainen hyva ra-
kentamistapa ja jos ei ole, niin vaaditaan urakoitsijaa kdymaan laatoittajien
kanssa tydsuorituksen toteutus lapi, miten laatoitetaan ja miten ei saa laatoit-
taa. Valvoja voi vahvistaa sanomaansa urakoitsijan suuntaan, etta laatoitusta

ei saa aloittaa, ennen kuin edella mainitut asiat on selvitetty.

5. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Viikonloppuna toissa olleet vieraskieliset

ja / tai erilaiseen tyotapaan tottuneet tydomiehet eivat tukkovaluja tehdessaan
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olleet ottaneet valokuvia palokatkoista (viemarilapivientien valujen sisalla vali-
pohjan alapinnassa sijaitsevista palokatkoina toimivista wrap-nauhoista, jotka
jaavat helposti valun sisaan nakymattomiin valumuotin antaessa hieman pe-
riksi).

Parannusehdotus: Talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelossa
RT16-11121 sanotaan, etta valvoja huolehtii urakoitsijan suorittamista doku-
mentoinneista piiloon jaavien asennusten seka rakenteiden tietoihin liittyen,
rakenteiden peittamista ennen.

Yrityksemme valvontasuunnitelmassa sanotaan: "Urakoitsijan tulee pyytaa
valvontatarkastukset 2 — 3 paivaa ennen asennusten peittamista, jos sovittua
ei noudateta voidaan jo tehdyt asennukset purattaa urakoitsijan kustannuk-
sella.”

Jos urakoitsija ei nain ole toiminut, valvojalla on oikeus purattaa rakenne ja
maarata tekemaan seka dokumentoimaan se uudestaan. Valvojan antaessa
ensimmaisen kerran tallaisen maarayksen, on todennakdista, etta toista sa-
mankaltaista virhetta ei urakoitsija silla tydmaalla tee.

Seuraavan voisi lisata yrityksemme valvonnan aloituskokouspoéytakirjaan, Kir-
jauksena esimerkiksi: "Valvojan tulee voida milloin tahansa saada urakoitsijan
omavalvonnan dokumentit nahtavakseen”, ja kirjata KotoPro -muistioon kun

ne on tarkastettu.

6. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Osakas oli mielestaan tilannut puulistat
sahkokourulistojen tilalle asunnon aloituskatselmuksessa projektinjohtajalta.

Lopputuloksena asuntoon on asennettu sahkdkourulistat.

Parannusehdotus: Osakkaille tulee aloituskatselmuksessa painottaa, etta sil-
loin ei viela lopullisesti tilata mitaan toita, eika varsinkaan projektinjohtajalta

vaan urakoitsijalta.

7. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Rakennustoiden aikainen kulunvalvonta
puutteellinen, ulko- ja asunnonovia auki, vaikka remonttimiehet olivat toi-

saalla. Remontin aikana tapahtui muutamia varkauksia.

Parannusehdotus: Urakkaneuvotteluasiakirjoihin tai tydmaan aloituskokous-
poytakirjaan on kirjattava painokkaammin, etta urakoitsija on velvollinen pita-

maan ulko-ovet lukittuna ja sisdovet myos silloin, kun niissa asunnoissa ei
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tyoskennella. Ulko-ovien kiinni pitaminen kylla onnistuu toisilla tydmailla ja toi-

silla ei.

8. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Asunnon omistaja, kdydessaan perjantai-
iltana asunnollaan, tydmaavaiheessa olevan asunnon ovi on ollut auki, eika
urakoitsijan tyontekijoita nay olevan enaa tyomaalla. Johtopaatoksena on, etta
urakoitsija ei ollut riittavan hyvin varmistanut huoneistojen ovien sulkemisen

tarkeytta.

Parannusehdotus: Urakoitsijan on nimettava henkild(t), joka vastaa kuittauk-
sellaan ovien sulkemisesta. Urakoitsijan pyytaessa tydomaakokouksessa lupaa
saada tehda ilta- tai viikkonlopputoita, valvojan tulee ilmoittaa, etta jos tapahtuu

tallaista, joudutaan ilta- ja viikonlopputyo6t lopettamaan.

9. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Keskustelussa eraan urakoitsijan tyonjoh-
tajan kanssa, esiin tuli, etta urakoitsijan tyontekijoiden oma tietoisuus ja ha-
vainto oman ammattitaidon suhteen ei ole aina edes tyydyttavaa. Erityisesti

vuokratydvoiman ammattitaito ja tydmoraali vaihtelee paljon.

Parannusehdotus: Talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelossa
RT16-11121 sanotaan, etta valvoja varmistaa tyosuorituksien, tydmenetel-
mien seka tydolosuhteiden olevan sellaisia, etta lopputulos tydsta on laadulli-
sesti ja teknisesti urakkasopimuksen seka hyvan rakennustavan mukainen.
Samassa talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelossa sanotaan,
etta valvoja varmistaa myos urakoitsijalle kuuluvan laadunvalvonnan ja muun
omavalvonnan toteutumisen.

Talonrakennustyon tydomaavalvonnan tehtavaluettelossa RT16-11121 sano-
taan myds, etta valvojan tulee huomauttaa urakoitsijaa valittomasti, mikali vir-
heellisia tydtapoja ja materiaaleja havaitaan.

Valvojan tulee painottaa tydmaan aloituskokouksessa, etta tyontekijan oma-

valvonnasta (tyontekijan vastuunkanto omasta tyéstaan) huolehditaan.

10. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Kylpyhuoneiden lattialammityskaapelit
oli asennettu ja osassa lattiat oli valettu ja valvojat eivat olleet nahneet kaape-

lointeja ennen lattiavaluja.
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Parannusehdotus: Yrityksen valvontasuunnitelmassa sanotaan: "Lattialammi-
tykset pyritaan tarkastamaan mahdollisimman kattavasti. HUOM! Urakoitsijan
otettava valokuvat kaikista asennuksista ennen peittamista!”

Tama kohta valvontasuunnitelmaa tulisi paivittaa niin, etta valvoja tarkistaa
aina lattialammityskaapeloinnit. Tydmaan aloituskokouspoytakirjassa on kylla
mainittu, etta kaydaan tarkastamassa jokaisen lattialammityskaapelin asen-

nuksen ennen valua.

Sen liséksi, etta asia on mainittu yrityksen valvontasuunnitelmassa, valvojan
on painotettava tydmaan aloituskokouksessa, etta jos valvojaa ei kutsuta pai-
kalle tarkastamaan nopeasti piiloon jaavia, tiettyja kriittisia tdiden osa-alueita,
tullaan paalle rakennetut rakenteet purkamaan urakoitsijan laskuun. Tydmaan
alkuvaiheessa tulee valvojien muutenkin olla tavallista tarkempana ja oltava
enemman yhteydessa urakoitsijaan tietaakseen, missa mennaan asennusai-
kataulujen suhteen. Lisaksi valvojan tulee aina tydomaakaynneilla ottaa valoku-

via eri tyovaiheista, jotta riittavan kattava dokumentointi tulisi suoritettua.

11. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Palokatkojen asennusta ei ole doku-

mentoitu kuin ainoastaan valvojan toimesta.

Parannusehdotus: Yrityksen valvontasuunnitelmassa on kirjattu: "Palokatko-
tarkastuksissa ei aina pystyta varmentamaan palokatkon toteutustapaa, aino-
astaan lopputuloksen nakyva osa. Urakoitsija vastaa ja varmentaa omaval-
vonnalla siita, etta palokatkot toteutetaan suunnitelmien ja malliasennusten

mukaisesti.”

Valvojalla ei ole mahdollisuutta dokumentoida 100 - prosenttisesti kaikkia pa-
lokatkoja (koskee varsinkin vanhoja rakennuksia), koska siina tapauksessa
hanen pitaisi kayda tydomaalla kaytanndssa joka paiva. Valvojan pitaisi tyo-
maan aloituskokouksessa kirjata vaatimus urakoitsijalle palokatkopaivakirjan
laatimisen, mihin urakoitsija kuvaa ja tallentaa itse tekemansa palokatkot,
koska monesti palokatkoja jaa valvojilta kuvaamatta ja se ei voi olla valvojien
vastuulla. Urakoitsija tulisi esittaa, milla tavalla ja mihin fyysiseen tai digitaali-

seen dokumenttiin tai sijaintiin urakoitsija nama tallentaa.
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Urakoitsijan suorittaman palokatkopaivakirjan laatimisen voisi lisata myos yri-

tyksen valvontasuunnitelmaan.

Edellisiin kohtiin liittyen: Kunkin tyovaiheen valmistuttua, ennen kuin se jaa
seuraavan vaiheen alle piiloon, on paaurakoitsijan pyydettava rakennuttajalta,
toisin sanoen yrityksemme valvojilta valitarkastusta. Valitarkastus kutsutaan
koolle hyvissa ajoin ennen seuraavia tyovaiheita. Valitarkastuksista tehdaan
aina muistio kyseessa olevan valvojan toimesta. Tyomaiden aloituskokouk-
sissa tulee painottaa tata ja se myos kirjataan kokouspoytakirjaa. Mikali paa-
urakoitsija ei ole pyytanyt valitarkastusta, voi valvoja rakennuttajan puolesta
vaatia peittoon jaaneet rakenteet paljastettaviksi ja uudelleen korjattaviksi

paaurakoitsijan kustannuksella.

6.2 Sopimusteknisia ongelmia

Asiat tulisi aina sopia kirjallisesti: Urakoitsija ja tilaaja ovat sopineet suullisesti,
etta taloyhtion tydmaatoimistoksi urakoitsijalle vuokraaman huoneiston vuokra
maksetaan samaiseen huoneistoon tehtavilla toilla, esimerkiksi huoneiston
pintatyot ja valiovien kunnostukset. Urakan lopussa urakoitsija ei ole kunnos-

tanut tydmaatiloja, koska siita ei ollut missaan "mustaa valkoisella”.

12. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsijan mukaan ristiriitainen asen-
nus on korjattu osakkaan toiveen mukaisesti. Jalkeenpain osakas kuitenkin
sanoi, etta ei tallaista korjausta ole sovittu.

Kylpyhuoneen peili oli asennettu osakkaan mielesta vaarin yms.

Parannusehdotus: Urakoitsijalle tulee painottaa, etta osakkaiden pyytamiin
lisd- ja muutostoihin pitda aina pyytaa osakkaan kirjallisesti kuittaama hyvak-

synta.

13. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Takuukorjauksissa on joskus havaittu,
etta laattojen vaihtamisen yhteydessa saman polttoeran laattoja ei ole saata-

villa. Laattojen savy voi nain ollen vaihdella silmiin pistavasti.
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Parannusehdotus: Urakkaohjelmaan tai sopimusasiakirjoihin voisi lisata, etta
urakoitsija voisi jattaa ko. urakassa kaytettyja ja hyvin sailyvia rakennusmateri-
aaleja (esim. laattoja) taloyhtion tiloissa takuukorjausajan, jotta esim. laattoja
mahdollisesti jouduttaessa uusimaan saataisiin varmasti samaa polttoeraa

kuin urakan aikana on kaytetty.

14. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsijan tyonjohtaja vaitti kiven ko-
vaa, etta tyomaatoimistona ollutta huoneistoa han ei mielestaan ollut luvannut

pintakunnostaa, vaikka olikin luvannut.

Parannusehdotus: Urakkaneuvottelupoytakirjoihin tai tydmaan aloituskokous-
poytakirjaan olisi kirjattava, etta myos taloyhtion asuntoon perustettuun tyo-
maatoimistoon laitetaan seka urakoitsijan etta valvojan kuittaama huonekortti

esille, jossa mainitaan mita huoneistossa tehdaan ja kuka kustantaa.

15. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsijan mukaan jokaisen kylpyhuo-
neen lattiarakenteissa oli vanhoja betonivalujen muottilautoja, joiden poistami-

sesta tydnjohtaja laskutti 4 tuntia jokaista kylpyhuonetta kohti.

Parannusehdotus: Urakkaohjelmaan olisi kirjattava esimerkiksi: "purettavien
kylpyhuoneiden ja muiden markatilojen lattiarakenteissa olevien vanhojen
muottilautojen ja muun puutavaran poisto sisaltyy urakkaan. Poistaminen teh-

daan kuitenkin niin, etta se ei heikenna rakenteita.”

16. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Melko usein tapaa osakkaita, jotka eivat

ole tyytyvaisia markatilojen kalusteiden paikkoihin ja kokoihin.

Parannusehdotus: Olisiko harkittava lahettaa osakkaalle hanen asuntonsa kyl-
pyhuoneen seinaprojektiot mittoineen ja pohjakuva ennen aloituskatselmusta?
Markatilojen mitat voitaisi vield tarkemitata asunnon aloituskatselmuksessa ja

dokumentoida mitat. On huomioitava, ettd mitat saattavat kuitenkin viela muut-

tua seinarappausten jalkeen (kts. sivu 60, parannusehdotus 26).

17. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Vastaava tyonjohtaja ei jaksanut olla

oma-aloitteinen eika tutkia putkien nousulinjojen ja viemarihajotusten ratkai-
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suja esim. putkimiesten kanssa. Hanta ei myoskaan kiinnostanut lahtea purku-
katselmuksiin / suunnittelukierroksille mukaan. Valvojat ja Ivi- suunnittelija
kiersivat markatilojen purkutoiden jalkeen katsomassa, ovatko suunnitelmat
toteutettavissa.

Miten suhtautua "halla valia”- tyyppisille ja / tai rimaa hipoen t4ita johtaville
tyonjohtajiin? Jos esimerkiksi asuntojen huonekorttien paivitys nayttaa toistu-
vasti jaavan jalkeen (t6ita tehdaan vaarin tai vanhoilla tiedoilla) ja / tai urakoit-
sija on arvioinut tydmaata hoitavien toimihenkildiden tai tyonjohtajien maaran
etukateen liian pieneksi, sopimuksessa pitaisi olla mahdollisuus tilaajan vaatia

lisaa tyonjohtoa tai muita tarvittavia toimihenkil6ita tydomaalle.

Parannusehdotus: Urakkaohjelmaan ja/tai urakkasopimusasiakirjoihin olisi kir-
jattava esimerkiksi: Jokaisen linjan purkuvaiheen jalkeen olisi jalkauduttava
mahdollisten suunnitelmatarpeiden vuoksi tydmaalle urakoitsijan, valvojien ja
mahdollisesti myds suunnittelijoiden kanssa.

Rakennustyon tydomaavalvonnan tehtavaluettelossa kohdassa 1.13 myo0s sa-
notaan, etta valvoja osallistuu suunnitelmatarkennustarpeen selvittamiseen

yhdessa tyonjohdon ja tarvittaessa suunnittelijoiden kanssa.

Valvonnalla pitaisi olla mahdollisuus jollain tavalla vaikka pistaa peli poikki, jos
asiat eivat kunnolla toimi. Tama tarkoittaa jotain radikaalia tapaa puuttua tallai-
siin tapauksiin. Jos valvonta vaan puhuu ja motkottaa, niin mika kuva tilaajal-
lekin sitten jaa valvonnasta.

Tallaisessa tapauksessa valvojan tai projektin johtajan tulisi myos neuvotella

taloyhtion edustajien kanssa, mita he haluavat, etta asialle tehdaan.

Jos remontoitava kohde tai tyot kohteessa ovat etukateen arvioituna laajoja,
urakka-asiakirjoihin tulisi kirjata optio urakoitsijalle riittavan tyonjohdon lisaksi,
erillisesta asukasyhteyshenkilosta lisa- ja muutostoiden hallintaan. Mahdolliset
muutostyot seka osakkaiden lisatdiden maara ilmenevat vasta urakan alettua,
ja optio asukasyhteyshenkildn asettamisesta voisi olla tarpeen kirjata etuka-

teen.

Tilaajalla on Rakennusurakan yleisien sopimusehtojen (YSE 1998, 78§) mu-

kaan oikeus purkaa sopimus, mikali rakennustydstd muodostuu rakennus-
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osien, rakennustavaroiden tai tyon suhteen tai muuten olennaisella tavalla so-
pimuksen vastaiseksi, tai jos urakoitsija muulla tavalla ei noudata sopimus-

asiakirjojen sisaltamia maarayksia.

Rakennusurakan yleisien sopimusehtojen (YSE 1998, 89§) mukaan sopija-
puolten valille syntyvien erimielisyyksien ilmetessa olisi tavoitteena 16ytaa sil-
loinkin ratkaisu sopimusasiakirjoissa olevista maarayksista ja niissa ilmene-
vista periaatteista, kun niista ei saada syntyneiden riitakysymyksien suhteen
suoraa vastausta. Erimielisyyksien ja riitaisuuksien ongelmat olisi niiden ilme-

tessa pyrittava selvittamaan keskinaisissa neuvotteluissa.

18. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsijan tai urakoitsijan tyonjohtajan
kykenemattomyyden olla paaurakoitsijan roolissa osoittaa sellainenkin asia,
etta urakoitsija maksaa aliurakoitsijalleen maksueria toista, mita ei ole viela

suoritettu.

Parannusehdotus: Tallaisissa tapauksissa (urakoitsijan ollessa kokematon toi-
mimaan paaurakoitsijana) tydmaakokouksissa voi joskus kuulla, kun urakoitsi-
jat syyttelevat toisiaan jostain tekemattomista tai vaarintehdyista asioista. Ura-
kan aloituskokouksessa tulee painottaa aikaisempaa enemman yhteisten peli-
saantdjen noudattamista. Valvojan tai projektinjohtajan tulee laittaa urakoitsi-

joiden keskinainen nokittelu tydmaakokouksissa ja muuallakin, poikki heti al-

kuunsa. Urakoitsijoiden tulee hoitaa keskinadiset asiansa muulla, kuin tydmaa-
kokouksissa. Valvojalla taytyy olla "tuntosarvet” erityisen valppaana tallaisissa

tapauksissa.

Kokemattomalle urakoitsijalle voi myos olla haastavaa toteuttaa riittavaa laa-
dunhallintaa. Urakan onnistumisen varmistamiseksi valvojan tulisi pitaa val-
vontapalavereita, joissa urakoitsijaa pyritaan ohjeistamaan urakan laaduk-
kaassa toteuttamisessa seka kyseessa olevan valvontaorganisaation tavasta
suorittaa tarkastuksia. Valvontapalavereiden pitamisen voisi kirjata optiona

tydmaan aloituskokouspoytakirjaan.
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6.3 Valvonnan ongelmia

19. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Kun on tiukahkot aikataulut, ja tydmaa
ei ilmoita valvojalle tarkastuksista joko ollenkaan tai ei riittavan ajoissa. Vesi-
johtojen painekokeet ovat tahdistava tyOvaihe, jotta muita toita paasee sen jal-
keen tekemaan. Valvoja joutuessa ilmoittamaan, etta painekokeiden aika olisi
aikataulun mukaan jo kohta olla, joutuu valvoja tassa kohtaa toimimaan ns.
tydnjohtajana. Ja jos esimerkiksi painekoe myohastyy, vaikutta se myohastyt-

tavasti seuraavan tyovaiheen aloittamiseen.

Parannusehdotus: Talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtavaluettelossa
RT16-11121 sanotaan, etta valvoja tarkastaa riittavan tyoajan aikataulussa eri
urakoitsijoiden tyovaiheille.

Yrityksemme valvontasuunnitelmassa sanotaan: "Valvotaan, etta tyot pysyvat
urakoitsijan laatiman aikataulun mukaisena. Urakoitsijoiden tulee toimittaa pil-
kotut tyovaiheaikataulut linjoittain / alueittain aikataulun seurantaa varten. Mi-
kali havaitaan, etta aikataulusta ollaan jaamassa jalkeen tasta, huomautetaan
urakoitsijaa kirjallisesti ja vaaditaan esittamaan suunnitelma, jolla aikataulu
pystytaan ottamaan kiinni.

Tyomaalla havaitut asennus- / tydtapavirheet kaydaan lapi tydonjohdon kanssa

ja tarvittaessa kirjataan myds tydmaakokouksiin.”

Valvojan on omattava tilannetajua, ja ensin vihjailemalla vaikkapa jonkun tyo-
vaiheen saattamisesta valmiiksi, ja jos asiat eivat silla korjaannu, on asia sa-
nottava painokkaammin. Samoin jos valvojat havaitsevat urakoitsijan tekevan
tyonsa huonosti tai aikataulussa pysymisen alkaessa olla ongelma, on valvo-
jan tarvittaessa voimakkaammin puututtava tydmaan asioihin ja ilmoitettava
asia urakoitsijalle sekd enemman panostamaan tydmaan valvontaan ja ohjaa-

maan tydmaata.

Valvojan havaitessa urakoitsijan tdiden aikataulussa pysymisen tai asennus-
ten laatutason olevan vaarassa, on valvojan kirjattava asia KotoPro- muistioon
ja tarvittaessa pyydettava kirjaamaan asia tydmaakokouspodytakirjaan. Kirjaus-
muotona esim. "rakennustodiden valvoja esitti huolestumisensa aikataulun suh-
teen.” Lisaksi valvojan olisi pyydettava tarvittaessa urakoitsijalta selvitys, mi-

ten ongelma aiotaan selvittaa.
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20. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Rakennuspuolella tuli esiin, etta kun
tehdaan puutelistoja, ja taas sitten kun tehdaan seuraava puutelista, kun pi-
taisi olla edelliset korjattu niin tehdaan uusi lista, ja taas kun tehdaan tarkas-
tukset, niin tehdaan uusi lista. Pitaisi |ahtea siita, etta kun ensimmainen lista
on tehty niin seuraava lista, kun kirjoitetaan niin siihen otetaan mukaan kaikki
keskeneraiset asiat. Eika vaan tehda erikseen uutta listaa vaan pitaisi kaivaa

se vanha lista, etta mitahan siella viela oli tekemattomia ja miten on tehty.

Tarkastusten korjausmuistioiden seuranta oli jollain tavalla niin, etta niissa ei
ollut sita punaista lankaa, kun kayttdonottotarkastuksissa oli niita vikoja ja seu-
raavissa tarkastuksissa myos. Mita oli korjattu ja mita ei, johdonmukainen seu-

ranta puuttui takuutarkastuksiin saakka.

Parannusehdotus: Kayttdonottotarkastusmuistiosta lahtien, jatkuen jalkitarkas-
tuksiin ja takuutarkastuksiin, niihin muistioihin jatettaisiin kuittaus tai joku mer-
kinta, etta jokin listalla oleva asia on nyt tassa tarkastuksessa korjattu tai muu
kommentti. Nyt kdytanndssa tapahtuu niin, ettd kun joku puute/virhe on kor-
jattu, se maininta vain poistetaan seuraavan tarkastuksen muistiosta. Teh-
daan sellainen selva ketjutus siina, etta aina pysyy mukana kaikki paatokset ja
etta mita on tehty ja mita tekematta. Ja ehka lisaksi viela uusi valokuva van-
han valokuvan tilalle, jossa nahdaan, etta kuvan virhe tai puute todella on kor-

jattu.

Lisaksi tydmaakokousten kirjauksiin tulee kiinnittaa huomiota. Poytakirjojen
kirjaukset eivat aina ole olleet taloyhtion hallituksen jasenille selvia. Ainoas-
taan esimerkiksi ranskalaisilla viivoilla eritellyt asiat voivat aiheuttaa epatietoi-
suutta, jos samalla ei ole esitetty jatkotoimenpidetta. Naille asioille ja toimenpi-
teille tulee esittaa samaan kohtaan kirjauksella myos jatkotoimenpide, rat-
kaisu, aikataulu ja etta kenen vastuulle asian hoitaminen kokouksessa paatet-

tiin.

21. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Valvonta jaanyt vieraaksi, eika nakynyt

asukkaille mitenkaan. Valvojaa en nahnyt kertaakaan.
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Parannusehdotus: Olisiko jollakin tavalla mahdollista saada ainakin paaval-
voja tutummaksi asukkaille? Esimerkiksi asuntojen aloituskatselmuksiin osal-
listuvat yleensa projektinjohtaja ja urakoitsijan edustaja (yleensa tyonjohtaja
jal tai asukaspalveluhenkil®). Olisiko mahdollista, ettd myds kohteen paaval-

voja osallistuisi katselmuksiin, jotta han tulisi tutuksi asukkaille?

22. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Valvoja oli taysin urakoitsijan puolella.

Parannusehdotus: Valvojan tai projektinjohtajan tulee antaa (urakan maksa-
valle) asiakkaalle vaikutelma, etta han on asiakkaan puolella. Valvojan tai pro-
jektinjohtajan on osattava junailla asia niin, etta asiakkaalle jaa sellainen vai-

kutelma.

23. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Projektinjohtaja yleensa tarkastaa arkki-
tehtipiirustukset ja rakennesuunnitelmat. Paavalvaijilla ei yleensa ole ollut ai-

kaa naita kunnolla tarkastaa.

Parannusehdotus: Pitaisi olla enemman yhteistyOpalavereita kohteista niiden
alkaessa. Joskus aikaisemmin on kayty lapi jonkun aloitettavan kohteen asiat
palaverissa mutta nyt ei ole kayty. Aina kun oli uusi kohde, niin kaytiin suunni-
telmat ja urakkasisalto lapi ja projektinjohtaja niita silloin esitteli, kun ne olivat

hanelle jo tuttuja.

Epavirallista viestintaa, hiljaisen tiedon jakamista ja ajatusten vaihtoa tulisi uu-
delleen vaalia koronatauon jalkeen. Toimiston muutto uuteen paikkaan ja sa-
man aikainen koronatauko (jossa kehotettiin valttamaan turhia kokoontumisia)
aiheuttivat ehka hieman juurtumisen ongelmia uudessa toimistossa. Toimis-
tolla tapahtuvat kokoontumiset ja kahvipoytakeskustelut takaisin kaytantoon ja
esim. yhtena paivana viikossa pyrittaisiin mahdollisuuksien mukaan tyoskente-
lemaan toimistolla. Kuten elamassa muutenkin, kahvipoytakeskusteluissa tu-
lee esiin lukemattomia muille tapahtuneita tydmaa-asioita, tilanteita, kysymyk-

sia ja toimintatapoja, joihin muut voivat ottaa kantaa ja ottaa opikseen.

24. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Asenne, etta linjasaneerauksen ensim-

maisessa linjassa asioita tulee niin sanotusti yllatyksena, on vaara.
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Parannusehdotus: Valvojien pitaa tydbmaan alussa perehtya riittavan perus-
teellisesti suunnitelmiin, ja tarkkailla erityisesti ensimmaisten linjojen purku-
toista Iahtien, mita haasteita siella mahdollisesti tulee vastaan. Tama tarkoit-
taa, etta panostetaan ensimmaisen linjan toiden tarkkailuun normaalia enem-

man valvonnankin puolelta.

6.4 Viestinnallisia ongelmia

Tiedottamisessa on aina parantamisen varaa ja ei se koskaan toimi niin etta
se tavoittaisi kaikki ja se olisi aina ajan tasalla. Vaikka kaytdssa on erilaisia
viestintdkanavia, niin siitd huolimatta on ihmisia, jotka eivat katsele saannalli-
sesti nettia eika sahkopostia eika mitaan muutakaan. Sitten on niita, jotka tark-
kailevat naita monta kertaa paivassa, silloin se tiedottaminen tavoittaa kylla.
Ja vaikka vesikatkotiedote on lisaksi porrashuoneen ilmoitustaululla, kaikki ei-
vat sita sittenkdan huomaa ohi kulkiessaan. Rapun oveen liimatut tiedotteet il-

meisesti toimivat, koska niitd on vaikea olla huomaamatta.

25. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Kotelointitapaan tuli kohtuuttoman suuri
muutos aikaisemmin tiedotettuun verrattuna, viimeiset remontin korjaustyot
tehtiin vasta 10 kuukautta remontin valmistumisen jalkeen. Projektinjohto oli

passiivinen pyydettyjen korjaustéiden suhteen.

Parannusehdotus: Urakkaneuvotteluasiakirjoihin tai tydmaan aloituskokous-
poytakirjaan on kirjattava, etta urakoitsija tiedottaa esimerkiksi kotelointitapo-
jen muutokset ja laajennukset osakkaille ja pitaisiko viela erikseen pyytaa ura-
koitsijalta jonkinlainen listaus, missa kotelot tms. ovat kasvaneet ilmoitettua

enemman ja ettd onko osakasta informoitu asiasta.

Urakkaohjelmissa mainitaan usein, etta kylpyhuoneisiin ja wc-tilojen yhteyteen
rakennetaan uudet koteloidut pystyviemarinousut vanhojen nousujen paikalle
tai [aheisyyteen. Kuitenkin nykyiset maaraykset eristyksista ja palo-osastoin-
neista vaativat nousulinjojen putkille enemman tilaa, kuin aikaisemmin on vaa-
dittu. Nain ollen nousulinjojen vaatimat hormien ulkomitat yleensa kasvavat al-
kuperaisesta tai aikaisemmin remontoidusta ratkaisusta. Tama monesti yh-

dessa seinarappausten uusinnan vuoksi voi pienentaa markatilaa enemman
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kuin on etukateen mietitty. Tasta taas voi seurata ongelmia varsinkin pienem-
missa markatiloissa, kun suunnitellut kalustukset eivat valttamatta mahdukaan

suunnitellusti kyseessa olevaan tilaan.

26. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Pienen wc:n kalusteet ja niiden sijoittelu

veivat niin paljon tilaa, etta wc-istuimella istuessa piti ovi pitda auki.

Parannusehdotus: Urakkaohjelmaan tai tyoselosteeseen olisi kirjoitettava esi-
merkiksi: Rappausten jalkeen urakoitsijan on mitattava, ettd mahtuuko suunni-
tellut kalusteet. Valvojan olisi sitten tarkistettava, etta urakoitsija on tosiaan mi-
tannut koppien koot. Nain selvitetaan, miten mitat ovat muuttuneet entisista.
Jos rappausten jalkeen huomataan, etta mitat ovat pienentyneet niin, etta
suunnitellut kalusteet eivat mahdu, tulee urakoitsijan kysya osakkaalta mita
tehdaan. Esimerkiksi etta jatetdanko joku kaluste pois vai vaihdetaanko se

pienempaan tai muutetaanko kalustejarjestysta.

Jos huomataan, etta jostain syysta suunnitellut kalusteet eivat mahdu pieneen
kylpyhuoneeseen tai wc-tilaan, tulisi tyot keskeyttaa siksi aikaa, etta saadaan
viestitettya asia asunnon omistajalle ja joissain tapauksissa valvonnalta/talo-

yhtiolta hyvaksynta asennusten jatkamisen edellytyksista.

Tyomaiden aloituskokouksissa tulee kasitella tama asia seka kirjata kokous-
poytakirjaan: "Urakoitsijan tulee ohjeistaa asentajia, etta tyot voidaan hetkeksi
keskeyttaa asian selvittamisen vuoksi.” Huonompi tilanne tietenkin on silloin,
jos urakoitsija on myohassa asennusten kanssa ja sitten olisi kiire saada val-

mista kayttoonottotarkastusta varten, myohastymissakkojen uhatessa.

27. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Urakoitsija voisi ottaa iakkaat inmiset
huomioon ja selvittaa kysyttyja asioita, eika vastata ihan puppua, jos asialla
on nainen. Kaytos ja vastaukset ovat aivan ala-arvoisia - naisillakin voi olla

ajatuksia ja tietoa.

Parannusehdotus: Tydmaan aloituskokouksessa / tydmaakokouksissa on
otettava painokkaammin kantaa, etta urakoitsijan tyontekijat kayttaytyvat ja

vastailevat osakkaille asiallisesti.
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28. Tutkimuksessa havaittu ongelma: Osakkaan oman asunnon huoneistore-
montin rakennusmies vahingoitti kertopuita haalatessaan porraskaytavan uu-

sia katon akustolevyja, aiheuttaen niihin reikia.

Parannusehdotus: Urakan sopimusasiakirjoissa ja / tai aloituskokouksessa pi-
taisi aina kirjata: "Osakkaan tilaama taloyhtion urakan ulkopuolinen urakoitsija
voi aloittaa osakkaan tilaamat tyot porrashuoneen vastaanottotarkastuksen
jalkeen. Lisaksi kun osakas on kuitannut oman asuntonsa virheet ja puutteet
korjatuksi voi osakkaan oma urakoitsija tulla toihin. Naista on tiedotettava
omaa remonttia suunnittelevia osakkaita.” Edella mainittu tulisi olla urakoitsi-

jan tiedotteissa vakiolauseena aina (tiedotettaessa muistakin asioista).

7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTOJA

Tutkimuksen tarkoitukselle on yleensa nelja ominaisuutta. Tutkimus voi olla
tutkivaa (kartoittava), selittdvaa, ennustavaa tai kuvailevaa. On hyva kuitenkin
huomata, etta tietylla tutkimuksella voi olla useampi kuin yksi tarkoitus, ja ta-

man tarkoituksen on mahdollista muuttua, kun tutkimus etenee. [2, s. 138.]

Taman tutkimustyon piirteet olivat kartoittava, selittava ja kuvaileva. Kartoitta-
vassa tutkimuksessa tarkoituksena on tutkia mita tapahtuu, 16ytaa uusia ja
myo6s vahemman tunnettuja ilmidita seka etsia uusia nakdkulmia. Selittava tut-
kimustyo on selityksen etsimista jollekin ongelmalle ja / tai tilanteelle, usein
esiintymistapana on kausaaliset suhteet (syy-seuraus-suhteita etsiva) seka
havaita todennakdiset syy ja -seurausketjut. Kuvailevassa tutkimustydssa esi-
tetaan tarkempia kuvauksia tapahtumista, tilanteista tai henkiloista ja doku-

mentoidaan ilmioista keskeisia piirteita.

Johtopaatdksena taman tutkimuksen lopputuloksesta on, etta tutkimuksen ta-
voitteet saavutettiin. Tutkimus aloitettiin tutustumalla tutkittavan alan teoreetti-
sen viitekehykseen alaa kasittelevan kirjallisuuden avulla. Teoreettiseen viite-
kehykseen tutustumisen jalkeen lapikaytiin aikaisemmin rakennustydomailla
havaittujen, kirjoittajan omiin empiirisiin kokemuksiin rakennustydmaan vas-
taavan tyonjohtajan ja valvojan rooleissa, perustuvia asioita. Taman jalkeen
toteutettiin teemahaastattelut, joissa saatujen vastauksien perusteella saatiin
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lisatietoja, joiden avulla laadittiin lomakekyselyn kysymykset. Nailla tavoilla yh-
teen saaduilla Iahtétiedoilla saatiin kattava Iahtokohta vieda tutkimusta eteen-

pain lukijalle ymmarrettavassa muodossa.

Tassa tutkimuksessa sovellettiin seka kvalitatiivisia etta kvantitatiivisia tutki-
musmenetelmia, jotka molemmat osoittautuivat toisiaan tukeviksi tutkimusme-
netelmiksi tamankaltaisen tutkimustyon suorittamisessa. Molempia tutkimus-
metodeja kayttaen saatiin runsaasti aineistoa, josta I0ydettiin tutkimustyon ot-

sikon mukaisen aiheen rajoissa tunnistettavia ongelmia.

Haastatteluosassa (kvalitatiivinen tutkimus) kaytetyissa teemahaastatteluissa
eli puolistrukturoiduissa haastatteluissa pyrittiin haastattelijan taholta luomaan
haastatteluihin keskustelunomainen tunnelma, joka puolestaan antoi haasta-
teltaville vapautuneemman asenteen vastailla vuolaastikin ja vapaamuotoi-
sesti haastattelijan satunnaisille kysymyksille. Teemahaastattelu on ennen
kaikkea tilanne, jossa mukana olevat osapuolet keskustelun aikana tuottavat
tutkimusmateriaalia, tuodessaan keskusteluun konkreettisia ja omakohtaisia

esimerkkeja tutkittavasta asiasta.

Haastattelijan tuli pystya myos hieman ohjailemaan keskustelun aiheita, jotta
sen fokus saatiin pidettya tutkimusaiheessa tai lahella sita. Nain tehden pyrit-
tiin saamaan aineistolle tata tutkimusta hyodyttavaa arvoa. Toisinaan ilmen-
neet haastateltavan yritykset puhua jostain aihetta kaukaa sivuavista asioista,
oli haastattelijan osattava katkaista sivuraiteelle johtava keskustelu ja ohjaa-
maan keskustelu takaisin aiheeseen hienovaraisesti. Tutkimuksen aikana kay-
dyista vuorovaikutustilanteista, tdssa tapauksessa teemahaastatteluista, vas-
taajilta saatu informaatio oli hyvin runsasta verrattuna siihen, mita voitiin kayt-
taa materiaalina tutkimuksen kysymyksiin vastattaessa. Tutkimuksen tekija on

joutunut tiivistamaan ja poimimaan oleellisen asian laajasta materiaalista.

Kvalitatiivisessa tutkimuksen osassa kysyttiin suurin piirtein samoilla sanoilla
ja kysymyksilla tutkimusongelmista ja kun niihin saatiin vastauksia, tehtiin
viela tasmentavia kysymyksia tutkimusongelmien sisalta. Nain saatiin katta-
vammat, tarkoituksenmukaisemmat ja tasmallisemmat lahtokohdat lomakeky-

selyn (kvantitatiivinen tutkimus) kysymysten laadintaan. Taman jalkeen tutki-
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mukseen liittyvat lomakekyselyt laadittiin teoreettisessa viitekehyksessa, em-
piirisissa pohjatiedoissa ja teemahaastatteluissa ilmenneisiin epakohtiin, on-

gelmiin ja perusteisiin pohjautuen.

Lahtokohtainen periaate lomakekyselyiden laadinnassa oli, ettd kysymykseen
vastaajalle esitettavat kysymykset ja kysymyksenasettelut muotoiltiin mahdolli-
simman neutraalisti ja ne koskivat vastaajaa itseaan koskevia asioita. Talla ta-
valla saatiin vastaaja kiinnostumaan vastaamisen mielekkyydesta, hyodyllisyy-
desta ja tarkoituksenmukaisuudesta. Lomakekyselyn loppuun liitetysta vapaa-
muotoisten vastauksien maaran, laadun ja asiallisuuden perusteella juuri nain

tapahtuikin.

Ennen vastaamistaan lomaketutkimukseen yksild pyrkii muodostamaan jon-
kinlaisen kasityksen lomakkeissa olevien tai haastattelijan esittamien kysy-
mysten mielesta ja merkityksesta. Jo paatos siita, etta vaivautuu vastaamaan
tai tayttamaan kaavakkeen, edellyttaa jonkinlaisen kasityksen muodostamista.
[4,s.150.]

Edelliset seikat huomioiden tassa tutkimuksessa kaytettyjen lomakekysymys-
ten kysymysten muoto ja jarjestys olivat samanlaiset kaikille. Kyselyn ensim-
maisella sivulla esiteltiin tutkimustyon tekija seka tutkimuksen tarkoitus. Kysy-
myksia laadittiin 15 kpl, joista jokaisessa 5 eri vastausvaihtoehtoa, liséksi lo-
makkeen loppuun jatettiin tekstitila vapaamuotoiselle vastaukselle. Naista lo-
makekyselyyn liitetyista vapaamuotoisista vastauksista saatiin esille huomat-

tavan suuri osa ilmoitetuista ongelmista tyomailla.

Taman tutkimuksen liitteessa 1 on purettu valvojien haastattelut, liitteessa 2
on taloyhtioiden hallitusten puheenjohtajien haastattelut ja liitteessa 3 on lo-
makekyselyn kysymykset. Lomakekyselyn vastauksia saatiin 66 kappaletta ja
ne on analysoitu automaattisten yhteenvetojen avulla graafisessa muodossa
taman tutkimuksen liitteessa 4. Tutkimuksessa saatuja tuloksia ja johtopaatok-
sia voivat hyodyntaa esimerkiksi taloyhtididen isannditsijat ja hallitusten jase-
net seka valvojat ja projektipaallikot. Tutkimuksen tuloksien toivotaan paranta-

van myo0s tulevien projektien asiakastyytyvaisyytta.
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Huolimatta siita, etta tunnistettujen ongelmien ratkaisuehdotuksia on tassa tut-
kimuksessa annettu runsaasti, on muistettava, etta valvojan tyo ja hanen suo-
rittamansa tarkastukset ovat tydbmaavaiheessa yleensa tyypillista pistovalvon-
taa, eli valvonta on kayntiluonteista. Valvoja ei ole tydmaalla jatkuvasti pai-
kalla, vaan valvojan tehtavana on hyvaksya tyovaiheita ja -suorituksia ja tehda
tarkastuksia tilaajan hyvaksyman valvontasuunnitelman laajuudessa. Laajan,
esimerkiksi putkiremontin tydbmaavaiheessa, paavalvoja kay tyypillisella tyo-
maalla keskimaarin 2 — 3 kertaa viikossa, mista koostuu ajallisesti yhteensa
noin 5 — 10 tuntia viikkossa. On myos otettava huomioon, etta jos aloitusko-
kouksessa ja muilla tavoin tydmaalla sovittuja asioita ei urakan aikana nouda-
teta, on valvoja hankalassa tilanteessa. Hanen on ratkaistava yhdessa tilaajan
organisaation kanssa, miten tydmaata viedaan eteenpain, jos luottamus on

pahimmassa tapauksessa mennyt.

Kirjoittajalle tutkimustydn suorittaminen antoi syventavaa lisatietoa melkein
huomaamattomien ja jopa nakymattomien signaalien kautta. Nama signaalit
voivat olla vaikkapa asukkaiden pienia vihjeita, epamaaraista narinaa tai suo-
rempaakin palautetta jostain epakohdista. Lahtdkohtaisesti valvontaty6 on tata
tutkimusta ennen ainakin kirjoittajalle itselleen nayttaytynyt menevan suhteelli-
sen Kivuttomasti, ja niin se useimmissa tapauksissa meneekin. Mutta kun asi-
oita ryhdytaan tutkimaan ajan kanssa ja pintaa syvemmalta, 1oytyy parantami-
sen varaa varmasti, kuten yleensa mista asioista tahansa. Valvontatyon laa-
dunhallintamielessa kirjoittaja sai tasta uusia tyokaluja, jota tullaan kaytta-

maan tulevissa valvontakohteissa.

Kuten rakentamistakin, niin siihen liittyvia muitakin asioita on tutkittu ja kehi-
tetty aikojen saatossa hyvin paljon. Ja vaikka tatakin tutkimusta suoritettaessa
matkan varrella toisinaan tuntuikin, etta tasta tutkimusaiheesta ei saa enem-
paa irti ja ettd tama aihe on jo taysin loppuun kaluttu, niin kylla siita vaan vanhi-
tellen sai puserrettua aina hieman lisaa, pienissa osissa kerrallaan. Ja kuten
mista tahansa rutiinin omaisesta tyosta, pieni tauko valilla tutkimuksen tiedon-
hankinnasta teki itselleni ja tekee kenelle tahansa opiskelijalle ja tutkijalle hy-
vaa ja sen jalkeen jaksaa jalleen uurastaa. Uuden tiedon etsiminen vaatii vir-
kean olotilan ja selkeat ajatukset. Jalkeenpain ajatellen oli hyva ratkaisu, etta
osan tutkimustydsta tehtiin kirjoittajan kesaloman aikana, koska silloin pystyi

melko vapaasti sdatelemaan tutkimukseen paneutumista.
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Uusia tutkimusaiheen sisalta pulpahtavia ongelma-alueita ei tutkimuksen ai-
kana juurikaan tullut vastaan, mutta se ei todellakaan tarkoita, etteiko niita
olisi. Tamankin tutkimuksen aihetta ja tutkimusongelmia, kuten lahes mita ta-
hansa, voi tutkia jatkossa lisaa esimerkiksi laatimalla tulevien urakoiden asuk-
kaille edelleen esimerkiksi uusia teemahaastatteluja ja lomakekyselyja, hie-
man erilaisista nakokulmista, asioita voi kysya ristiin ja eri kysymyksilla.
Vaikka tahan tutkimukseen ei saatukaan kiireisilta isannaitsijoilta vastakaikua
vastaamaan, niin heiltakin voisi pitkassa juoksussa tiedustella mielenkiintoa
vastailla taman aiheen kysymyksiin. Taman tutkimuksen aikana haastateltiin
kuitenkin vain melko suppeaa ryhmaa rakennuttamisen ammattilaisia ja talo-
yhtion hallitusjasenia, joten siina mielessa otos oli suppea, vaikka uutta tietoa
tulikin runsaasti. Mutta vahintaankin taman tutkimuksen tuloksista voi kayda

keskustelua tulevien rakennushankkeiden organisaatioiden sisalla.

Kirjoittajan kokemuksen mukaan lahes jokaisessa taloyhtidossa asuu ihmisia,
jotka eivat ole saaneet aantaan kuuluviin, heita ei ole kuunneltu saatikka etta
heilta olisi kysytty juuri mitaan mielipidetta taloyhtiota koskevaa. Joten monilla
asukkailla on jotain sanottavaa naihin asioihin liittyen, kunhan heita vaan joku
kuuntelisi. Tulevissa remontoitavissa kohteissa on lisaksi aina omat yksilolliset
ongelmansa alkaen kiinteiston olemuksesta ja kunnosta, eivatka asukkaat ole
missaan kohteissa samanlaisia, eivatka urakoitsijatkaan aina toimi samoilla
kokoonpanoilla. Joten tasta aiheesta tai sen lahella olevista aiheista 10ytyy

tyo- ja tutkimussarkaa tulevaisuudessakin.
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Liite 1

Valvojien haastatteluita

Projektinjohtaja: Valvojat tarkastavat suunnitelmat, ja siina vaiheessa lvi ja
sahko paasee sisalle suunnitelmiin. Projektinjohtaja yleensa tarkastaa arkki-
tehtipiirustukset ja rakennesuunnitelmat. Paavalvaijilla ei yleensa ole ollut ai-
kaa naita kunnolla tarkastaa. Joissain kohteissa onkin nyt pidetty suunnitel-
mien katselmus aloituspalavereita, missa kaytaisi suunnitelmat Iapi.
Urakkaohjelmissa myOs mainitaan usein, etta kylpyhuoneisiin ja wc-tilojen yh-
teyteen rakennetaan uudet koteloidut pystyviemarinousut vanhojen nousujen
paikalle tai laheisyyteen. Kuitenkin nykyiset maaraykset eristyksista ja palo-
osastoinneista vaativat nousulinjojen putkille enemman tilaa, kuin aikaisemmin
on vaadittu. Nain ollen nousulinjojen vaatimat hormien ulkomitat yleensa kas-

vavat alkuperaisesta tai aikaisemmin remontoidusta ratkaisusta.

Tama monesti yhdessa seinarappausten uusinnan vuoksi voi pienentaa mar-
katilaa enemman kuin on etukateen mietitty. Tasta taas voi seurata ongelmia
varsinkin pienemmissa markatiloissa, kun suunnitellut kalustukset eivat valtta-

mattd mahdukaan suunnitellusti kyseessa olevaan tilaan.

Kohteeseen nimetty tyonjohtaja ei ota kantaa asioihin, vastaava tyonjohtaja ja
alihankintana hankittu tyonjohtaja hoitavat ne. Urakoitsijalla ty6t seisovat, kun
kiista on jostain hyvityshinnasta iv-kanavien suhteen. Huonekortteihin perehty-
minen paremmin on yksi asia, joka tuntuu valilla, urakoitsija rakentaa ns. lilan
suuren viemarinousukotelon, ja sitten todetaan, etta kalusteet eivat mahdu

kylppariin (pieneen).

Joskus pikku vessoihin ei jaa kuin 15 cm wc-pontolta ovelle, onko viemarit
liian kaukana seinasta? Urakkaohjelmassa lukee, etta urakoitsija tarkistaa,
etta suunnitelmien mukaiset kalusteet mahtuvat. Siella lukee esimerkiksi, etta
kotelo ei saa olla xx cm isompi tai tilaa sen ja sen valiin pitaa jaada xx cm.
Urakoitsijan on otettava asia ajoissa esille, jos ei meinaa onnistua, eika vasta

sitten kun on melkein valmista. Urakkaohjelmaan olisi kirjoitettava esimerkiksi:
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Rappausten jalkeen urakoitsijan on mitattava, ettd mahtuuko suunnitellut ka-
lusteet. Valvojan olisi tarkistettava, etta urakoitsija on mitannut koppien koot.
Nain selvitetaan, miten mitat ovat muuttuneet entisista. Jos rappausten jal-
keen huomataan, etta mitat ovat pienentyneet niin, etta suunnitellut kalusteet
eivat mahdu, tulee urakoitsijan kysya osakkaalta mita tehdaan. Esimerkiksi
etta jatetaanko joku kaluste pois vai vaihdetaankos se pienempaan tai muute-

taanko kalustejarjestysta.

Tybmaalla viemari meni pitkan aikaa alakerran eteisen katossa kuivassa ti-
lassa. Rakennesuunnittelija oli kieltanyt jonkun palkin lapi poraamisen, ja ura-
koitsija ilmeisesti oletti, etta kielto koskee kaikkia palkkeja. Jos urakoitsija
vaan tekee, eika ilmoita siita mitaan, ei valvojakaan valttamatta huomaa asiaa
pitkaan aikaan, kun han ei valttamatta edes joka viikko siina kyseisessa sa-

massa asunnossa kay.

Lvi-valvoja: Joissain firmoissa on ulkomaalaista tyévoimaa, ja heidan joukos-
saan monesti Suomen rakennusmaaraysten tietdmys on vahintaan vajavaista,
jos ei suorastaan olematonta. Tama korostuu silloin, mitd vahemman kunkin
alan tyonjohtajat valvovat tyota. Ongelma voi muodostua, jos tydnjohto ei
hoida heille kuuluvia téita. Silloin valvojien tydmaara kasvaa, kun valvojista tu-
leekin ikaan kuin tyonjohtajia: Kun huomaamme epakohtia ja joudumme seu-
raamaan vield tarkemmin sita tyontekoa. Kun nédhdaan, etta urakoitsijan tyon-
johto ei toimi, ei halua tai ehdi toimimaan tai mika se syy onkaan, niin luotta-

mus menee.

Kun viikonloppuna tehdaan toita ja esimerkiksi palokatkot jaivat laittamatta. Ei
ole valvonnan ongelma tietaa, mista se johtuu, jos toita ei valvota tydnjohdon
toimesta. Valvonta ainoastaan toteaa sen. On urakoitsijan ongelma korjata se,
mutta valvojan ongelmaksi muodostuu "tyénjohto”. Suomalaisten asentajien
kanssa myds joskus ongelmia, mutta asia korostuu ulkomaalaisten tyontekijoi-

den ollessa kyseessa.

Kun on tiukahkot aikataulut, ja tydmaa ei ilmoita valvojalle tarkastuksista joko
ollenkaan tai ei riittavan ajoissa. Mita paremmin tydmaa on tyonjohdolla hallin-

nassa ja ovat kartalla asioista, niin aikataulut pitavat ja ei tule kiiretta. Tarkas-
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tukset pystytaan nain pitamaan ajoissa. Viikonlopputdiden ollessa nainkin ylei-
sia urakoitsijan firman koosta riippumatta, niin 1) ovatko aikataulut niin tiukkoja
vai 2) kun jos tyontekijat ovat esim. Virosta, niin ovatko tehneet sopimuksen,
etta kun tekevat pitkaa paivaa ja viikonloput paalle, niin paasevat aikaisemmin
pidemmille vapaille kotimaahan. Jos esim. laattamiehet eivat osaa muuta
tehda, niin heille jarjestetdaan mahdollisuus tehda pitempi rupeama toita. Onko
siis kyse aikataulullisista syysta vai tallaisista diileista? On myds tyémaita,
joissa tyonjohdolla homma ei ole hanskassa ja myohassa olo on kroonista,

nain ollen niissa on sen takia pakko tehda viikonlopputoita.

Johtuvat viikonlopputyot mista syysta tahansa, se voi muodostua ongelmaksi
valvonnan suhteen niin, etta kun siella tehdaan toita ja valvojat eivat paase
tarkastamaan niita. Esimerkiksi kylpyhuoneiden vesijohtojen kattohajotukset;
Kaikki vesijohto-osuudet koe paineistetaan, mutta ei valvoja ole viikonloppuna
tarkastamassa niita ja sen jalkeen tulee eristdja jne. ja pahimmassa tapauk-
sessa maanantaina voi olla jo alakatot levytettyna umpeen. Samaa tapahtuu
sahko- ja rakennuspuolella, kun paikkoja laitetaan umpeen viikonloppuna. Val-
voja on tallaisessa tapauksessa vahan puun ja kuoren valissa, koska ei halua

eika voi tyota viivastyttaa.

Toisaalta urakoitsija vastaa aina 100 % asennuksistaan ja pitda urakoitsijaan
joku luotto olla valvonnan puolelta, mutta viikonlopputy6t ovat se ongelma. On
viikonlopputoita tekevia urakoitsijoita, jotka ovat nayttaneet, etta heihin voi
luottaa, kun on nahnyt miten he tyonsa tekevat. Ja pakkohan se on luottaa to6i-
den etenemisen kannalta. Harvemmin naista kuitenkin on tullut ongelmaa jal-
kikateen. Ja vaikka tulisikin, niin ei se valvonnan paalle kaadu, koska taloyhtio
on hyvaksynyt, etta viikonlopputdita saa tehda. Ja ei valvonta voi niita silloin

tarkistaa.

Tybmaan ollessa jaljessa aikataulustaan, viikonlopputy6t kasautuvat kylpy-
huoneissa tai muissa markatiloissa tehtaviin toihin; kattohajotusten tekoon,
eristyksiin ja alakattotoihin. Putkimies, sahkomies, eristaja ja sitten vasta ala-
katon tekija. Samaan pieneen tilaan tulee perakkain monta tydvaihetta, jotka

kukin eivat kesta kovin montaa tuntia. Myds nousuhormit; Putket, eristykset,
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sahkot, hormin ummistaminen, vesieristykset ja laatoitus, jotta paastaan kylpy-
huoneen t6ita viemaan eteenpain. Vesi- ja viemarinousujen tyot etenevat

yleensa nopeasti ja ne eivat aikataulullisesti tuota ongelmia.

Esimerkiksi vesijohtojen painekokeet ovat tahdistava tydvaihe, jotta muita toita
paasee sen jalkeen tekemaan. Valvoja joutuessa ilmoittamaan, etta paineko-
keiden aika olisi aikataulun mukaan jo kohta olla, joutuu valvoja tassa kohtaa
toimimaan ns. tyOnjohtajana. Ja jos esimerkiksi painekoe myohastyy, vaikutta
se myOhastyttavasti seuraavan tydvaiheen aloittamiseen. Valvojan on omat-
tava pelisilmaa, ja ensin vihjailemalla vaikkapa jonkun tydvaiheen saattami-
sesta valmiiksi, ja jos asiat eivat korjaannu, on sanottava suoremmin. Jos asia
ei vielakaan korjaannu urakoitsijan puolelta, tulee valvojan kirjauttaa havaitse-
mansa (esim. laatu tai aikataulu) epakohta esim. tydmaakokouspdytakirjaan.
Ja kokouksessa kysya, mihin toimenpiteisiin urakoitsija ryhtyy epakohdan
poistamiseksi. Tamakin on kirjattava. Kirjausmuotona esim. "rakennustoiden

valvoja esitti huolestumisensa aikataulun suhteen.”

Samoin jos valvojat havaitsevat urakoitsijan tekevan tyonsa huonosti tai aika-
taulussa pysymisen alkaessa olla ongelma, on valvojan tarvittaessa voimak-
kaammin puututtava tydmaan asioihin ja ilmoittamaan urakoitsijalle seka
enemman panostamaan tydmaan valvontaan ja ohjaamaan tyomaata. Valvoja
ei kuitenkaan pida olla tydmaan tyonjohtaja, vaikka joskus tuntuukin, etta pi-

taisi olla (ainakin valillisesti).

Kirjoittajan huomioita: Ulkomaalaisilla on usein heikko tuntemus rakennus-
mé&éaréyksistdmme ja tybtavoistamme. Esim. laatoittajat laatoittavat seinélaatat
nurkkaan asti "puskuun” ilman, ettd eri seinien laattojen véliin mahtuisi silikoni.
Samoin mérkétilan lattiassa kaadot kaivolle olleet véérin; kaivon vieressé loi-
vaa ja pitemmélla jyrkempdaé lattiakallistusta. Muutaman kerran olen néiden
ensimmaiset tekeleet maarannyt uusittavaksi tai korjattaviksi. Urakoitsijoiden
tulisi ohjeistaa néité etukdteen enemman siita, millé tavalla t&éllé rakenne-

taan.

Viikonloppuna tbissé olleet vieraskieliset ja / tai erilaiseen tybtapaan tottuneet
tybémiehet eivét olleet ottaneet valokuvia palokatkoista (lépivientien valujen si-

sélla alapinnassa olevista palokatkojen wrappinauhoista), niité sitten raavittiin
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auki altapéin ettd dokumentoinnit saatiin. -> Urakoitsijalle annettiin ukaasi:
"Tésté eteenpéin ensimmaéisestad dokumentoimattomasta palokatkosta vaihde-

taan takaisin palokatkomansetteihin.”

Valvontasuunnitelmassa: ” Palokatkotarkastuksissa ei aina pystytd varmenta-
maan palokatkon toteutustapaa, ainoastaan lopputuloksen nékyvé osa. Ura-
koitsija vastaa ja varmentaa omavalvonnalla siité, etté palokatkot toteutetaan

suunnitelmien ja malliasennuksien mukaisesti.”.

Sahkovalvoja: Vesikatolle asennettavien huippuimurien yms. asennusta pitaisi
muistaa myos valvoa. Vaikka tulee joku suunnitelma suunnittelijalta, jos siina
havaitaan joku sellainen seikka, etta kaytannallisyyden puolesta se ei ole hyva
ratkaisu, pitaisi uskaltaa tuoda tallainen asia ilmi. Vaikka kuinka olisi maarays-
ten mukainen yms. Takuutarkastuksessa ilmeni, ettd esimerkiksi asunnossa
30 oleva kaasuhana oli lieden alle asennettu niin, etta sita ei kaytannossa
pysty sulkemaan. Suunnittelija oli ilmoittanut, etta se on lakien ja asetusten

mukaan asennettu ja maaraysten mukaisessa paikassa.

Tilanteessa oli aistittavissa, etta valvonnan olisi urakkavaiheessa pitanyt puut-
tua siihen, ettd kaasuhana ei ole kaytettavissa. Meilla ei ole kellaan valvojalla
referensseja kaasuasennustarkastusten suhteen, ja Ivi-valvoja katsoo tallaiset,
jos katsoo. Eli meilla ei ole kompetenssia ottaa virallisesti kantaa tallaisiin
muuten, kuin etta valvojat katsoisivat sulut ym. tallaiset olisivat jarkevilla pai-

koilla.

Nykyaan kun vertaa tatd meidan hommaamme, kun nyt ollaan aika paljon
etana, niin selvasti on jaanyt tallainen tavallaan asioiden keskenaan selvitta-
minen, talotekniikkapuoli ja etta kaikille tulee sahkot ja ohjaukset ym. tallaiset
asiat. Silloin kun olimme aikaisemmin toimistolla paikan paalla, oli asiat taman
suhteen paremmin hallussa ja siihen pitaisi kiinnittdd huomiota. Sellaisia kah-
vipOytakeskusteluita, missa tieto vaihtui ja kulki, ei enaa ole. Tama kaytanto

palvelisi kaikkia. Pitaisi olla ainakin kerran viikossa toimistopaiva.

Eraalla tydmaalla on ollut aika paljon sellaisia asioita liittyen talotekniikkaan,
kuten mitka liiketilojen ilmanvaihdot ovat koneellisia ja mitka painovoimaisia.

Kenellakaan ei ole oikein sellaista tarkkaa kuvaa, etta miten tehdaan. Ja jos
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tydmaalla tyot eivat etene, kun suunnitelmat eivat tule ajoissa niin ennen pit-
kaan se syyttava sormia alkaa osoittamaan valvontaa kohti, etta te ette ole
huolehtineet naista asioista. Vaikka periaatteessa se ei meidan hommamme
olekaan. Kesalomat ilmeisesti hidastivat naiden asioiden eteenpain viemista,
kun valvojat ja suunnittelijat olivat vuorotellen ja osittain samaan aikaan lo-
malla. Pitaisi huolehtia, etta meilla olisi niitd valvonnan palavereita, joissa kay-

daan erilaisia asioita lapi mita on tullut ilmi, ettei se jaa vain jollekin paperille.

Rakennustoiden valvoja: 1. Pitaisi olla enemman yhteistyopalavereita koh-
teista, kun tuntuu ettd aika sattumanvaraisesti tehdaan, mennaan ja pyoritaan.
Joskus aikaisemmin kaytiinkin lapi jonkun aloitettavan kohteen asiat palave-
rissa mutta nyt ei ole kayty. Aina kun oli uusi kohde, niin kaytiin suunnitelmat

lapi ja projektinjohtaja niita silloin esitteli, kun han oli jo kaynyt niita lapi.

2. Ja sitten dokumenttien tallentaminen KotoProssa, kun siella pitaa joka iki-
nen dokumentti tallentaa PDF:na tilaajalle. Sen tallentamisen voisi aina tilata
KotoProlta ja etta se jotenkin vaikka sisaltyisi siihen meidan urakan hintaan.
Vaikka jonkun Siltamaen kokoisen kohteen jokaisen dokumentin tulostaminen,
se jai vahan minun kohteissani roikkumaan, ettd miten. PDF:ksi tulostamisen
hinta pitaisi selvittaa, etta tuskin meidan kannattaa alkaa ainakaan isojen koh-

teiden dokumentteja tulostamaan.

Jotkut projektinjohtajat tekevat kaikki tydmaan taloudelliset- ja vastaanottoko-
kouspaperit, mutta toiset taas eivat. Joku kaytanto tahan, ja etta mitka asiat
kuuluvat projektinjohtajalle ja mitka valvojalle. Esimerkiksi jonkun valittavan
asiakkaan viesteihin vastaaminen voisi olla projektinjohtajalle kuuluva homma
(kun ne istuvat kuitenkin aina koneella). Nama em. eivat nyt suuria ongelmia
sinansa ole, mutta tyotehtavien jako projektinjohtajan ja valvojan valilla olisi

toivottavaa.

Jotain vipuvarsijuttuja mydhastymissakkojen tms. muodossa pitaisi lisata
sinne urakkaohjelmaan. Siis tavallaan sellaisia, etta jos ei ole vaikka kayttéon-
otettavissa, etta olisi enemman sellaisia sakkopykalia. Asuntojen kayttoonotto-
kaytanto tarvitsisi jotain muutosta, niin etta kayttddnottopaiva ei olisi se paiva,
kun osakas muuttaa sisaan. Olisi parempi, etta esim. etta jos kayttéonotto-

paiva olisi vaikka saman viikon maanantaina ja sitten perjantaina asunto olisi
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luovutettavissa osakkaille. Kayttoonottopaiva olisi siis eri paiva kuin muutto-
paiva. Me enenevassa maarin katsotaan nyt sellaisia puolivalmiita; vahan ai-
kaa sitten menin tekemaan kayttoonottotarkastusta, niin urakoitsija purki silloin
viela suojaseinia asunnossa. Vaikka me sanomme aina, etta asuntojen pitaa
olla viikkoa ennen kayttdonottopaivaa urakoitsijan itselle luovutus kunnossa,
niin siind kohtaa pitaisi olla se sakko. Urakoitsija katsoo vain sita paivaa, mika

on se sakkopaiva, eli nyt se kayttoonottopaiva.

Jos joku osakas on linjasaneerausurakkaa vastaan, on todennakodisempaa,
ettd han myos on remontin lopputulokseen vahemman tyytyvainen kuin muut.
Yleensa myoOs ne osakkaat, joiden remontti menee ns. taysin pieleen, ovat itse

myos hyvin joustamattomia asioita kohtaan.

Urakoitsijoilta pitaisi endottomasti vaatia palokatkopaivakirja, mihin urakoitsija
kuvaa itse tekemansa palokatkot, koska monesti palokatkoja jaa valvojilta ku-
vaamatta ja se ei voi olla valvojien vastuulla. Pitaisi korostaa, etta urakoitsija
esittaa milla palokatkojarjestelmalla ja milla systeemilla urakoitsija nama doku-
mentoivat. Erityisesti naissa sata vuotta vanhoissa taloissa on tama ongelma.
Urakoitsijoita on hyvia ja huonoja, eli sellaisia kddesta ohjattavia, jotka eivat
silti ohjaannu, ja sitten on sellaisia, joita ei edes muista, koska tyot menivat
niin hyvin. Sitten on tallaiset tietyntyyppiset tyonjohtajat ja varmaan myds siina
eraassa toisessa on samantyyppista porukkaa tyonjohdossa, etta "me ollaan

vaan toissa taalla.”

Paaurakoitsijan pitaisi osata sita paaurakoitsijan protokollaa, etta miten hoide-
taan lisatdiden toimittamiset, tydvaiheilmoitukset ja se kaytantd. Kahdella tyo-
maalla padurakoitsijat eivat ymmartaneet, ettd paaurakka on heidan vastuul-
lansa, ja heille kuuluu tietyt lippulappujen taytot ja aliurakoitsijoiden téiden ho-
puttamiset. Siina vaiheessa, kun ongelmia tulee, nama (em. 2 kpl) pienehkot
urakoitsijat eivat ymmarra omaa rooliaan paaurakoitsijana. He ikdan kuin ku-
vittelevat, ettd on aina joku muu, joka hoitaa. Mita pienempi firma, niin toden-
nakoisyys siihen, etta on vaikeaa olla, on suurempi. Ja eraan vastaavan tyon-
johtajan rooli tuli siina selville, ettd han on aikaisemmin itse ollut aliurakoitsija,
kun toimiessaan yrittdjana (aliurakointifirman omistajana tietynlainen vastaran-

nankiiski asenne).
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Nama ovat hyvin pitkalle kiinni urakoitsijasta, ja valvonnalla on pienempi rooli
naissa hankaluuksissa. Valvonnalla pitaisi olla mahdollisuus, vaikka pistaa peli
sitten poikki, etta tama ei toimi. Tarkoittaa, etta joku radikaali tapa puuttua tal-
laisiin tapauksiin. Jos valvonta vaan puhuu ja motkottaa, etta "ei noin”, niin
mika kuva tilaajalle sitten jaa valvonnasta: Etta kallista oli mutta mikaan ei toi-

minut.

Eraalla tyomaalla tuli raikeasti esille, etta urakoitsijalla ei ollut minkaanlaista it-
senaista mitoittamiskykya niin, etta suunnittelijan on taytynyt kiertaa siella
suunnilleen jokaisessa kylpyhuoneessa mitoittamassa urakoitsijalle. Sellainen
tietynlainen mitoitusvastuu pitaisi lukea urakkaohjelmassa urakoitsijalle. Suun-
nittelija toki suunnittelee, mutta urakoitsijan pitaisi perus mitoittaa kylpyhuo-
neet, etta kalusteet mahtuvat sinne. Ja jos tulee ongelma, niin sitten konsultoi-
daan suunnittelijaa. Mutta urakoitsijalla pitaisi itselldaan olla kasitys siita. Jos
lattiarakenteessa on esim. palkkeja, niin urakoitsija tarkastaa purkutdiden jal-
keen, mita voi mihinkin laittaa, ei suunnittelija. Kuitenkin siella meni sitten pie-
leen yksi pieni wc (wc-istuin jai kauas takaseinasta), vaikka suunnittelija oli
sen suunnitellut ja tydnjohtaja sitten sanoi, etta olisi sinne saanut sen seina-

wc:n, mutta eipahan viitsinyt sanoa sita etukateen.

Etta jos tyonjohtaja alkaa kitisemaan tallaisessa perusasiassa, etta suunnitteli-
jan pitaa tydomaalla suunnitella nama, ettd me ei tehda mitaan jos suunnittelija
ei sano mihin joku putki tulee, niin siina vaiheessa pitaisi alkaa valvojalla omat
halytyskellot soimaan: Nama eivat tieda mita he tekevat, koska tuollaisessa
hommassa ei pitaisi urakoitsijalle olla mitaan ihmeellista: Pohjapiirustus on
huonekortissa ja ne palkit siella lattiarakenteessa ja sitten urakoitsijan tyonte-
kijoiden pitaisi miettia mista esim. viemariputket saadaan vedettya siina koh-
taa, ja jos ei millaan saada ratkaistua, niin sitten urakoitsijan pitaisi ilmoittaa
suunnittelijalle ja osakkaalle etta suunnitelmien mukaan ei voida tehda.

Ei sen pitaisi menna niin, etta purkutdiden jalkeen suunnittelija kiertaa kaikki
kylpyhuoneet ja suunnittelee uudelleen ts. katsoo, etta voidaanko suunnitel-
mien mukaan menna. Tallaisessa tilanteessa valvojalla tai projektijohdolla pi-
taisi olla kyky tms. pistaa peli poikki, etta nain ei voi jatkaa. Suunnittelijan yli-
maaraiset kaynnit tydmaalla maksoivat taloyhtidlle todennakadisesti useita

kymmenia tuhansia euroja. Urakoitsijan tyyli "ei nama kalusteet mahdu tanne”,
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kun ne ovat jo paikallaan, oli vaarin tilaajaa kohtaan. Tama tyonjohtaja teki
paljon ns. skeidaa, eli asioita, joilta olisi valtytty, jos han olisi itse kaynyt katso-

massa tilanteen paikan paalla.
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Liite 2

Taloyhtididen edustajien haastattelujen tuloksia

1. Taloyhtio hallituksen pj. haastattelu

Lahtokohtaisesti ei hirvedsti ole negatiivista sanottavaa. Tietysti kun ettei tieda
miten jossain muualla on mennyt, etta miten voidaan tehda paremmin tai huo-
nommin. Onko kaikki tehtavat, miten mina niin kun ajattelen valvovalle, mutta
sellainen mita taloyhtio hallitukset kaipaavat niin selkeasti mika on missakin
suositeltavaa ja sellainen objektiivinen ratkaisu ja sitten viela ehka silla tavalla
pohdittuna et pikkasen asukkaan nakokulmasta joka maksaa sen. Valvojatkin
suosittelevat varman paalle tekemista, niin sita loppupohdintaa onko se talou-
dellisesti yhtion kannalta se jarkevin tapa tehda. Tulee helposti se mielikuva,
etta vaikka insin6ori haluaa tehda tietylla tavalla mika voi olla jarkevin, etta

pannaan kaikki siledksi ja sitten uudet kivet paalle.

Missa rajan veto oikeasti tulee asukkaan kohdalle. Haluaako valvoja varmis-
taa, ettei hanelle paasta sanomaan mitaan, eli pelaako se koko ajan vahan
niin kun varman paalle kannanotoissa, ja sanoo etta ehka se voi noinkin olla,
etta jaako siina vahan joissakin tilanteissa, ettd mahdollisessa riitatilanteessa
etta mita se valvoja oikein tassa kohtaa tarkoitti. Pystyyko valvoja sanomaan,
etta han on vahan niin kun molempien kannalla. Ts. valvoja voi sanoa, etta

olisi fiksumpi tehda nain mutta voi noinkin tehda.

Sellainen absoluuttinen kanta etta vahan jai, kun juteltiin jalkikateen, niin
osalla hallituksen jasenista jai vahan niin kun, etta valvojakin pelkaa sita vas-
tuuta tavallaan ja sitten jos tulee riitatilanteessa, ettéa voinhan se olla nain niin

tulee, etta niinhan mina sanoinkin.

Tassa tulee se sitten kaksi eri asiaa, mita laki sanoo ja mita hallitus voi paat-
taa ja mita yhtiokokous voi paattaa ja niiden niin kun, ettd missa se niiden kes-
kindiset rajat menevat. Koska eivat ihmiset tieda valttamatta, etta se raja me-
nee tuossa, etta tavallaan valvojan pitaisi pystya tarkemmin sanoa, etta tata te
ette voi tassa paattaa ja tama on sellainen, jonka hallituksen on heti paatet-

tava ja tama pitaa vieda eteenpain ja tdma yhtiokokoukseen.
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Niissa varmaan tulee, kun on vahan kysymysmerkilla olevia asioita et toki itse-
kin tajuan, etta jos piikataan paljaalle betonipinnalle, hiotaan ja laitetaan
monta kerrosta praimeria ja tehdaan nain ja nain, niin se on tosi paljon pa-
rempi. Mutta se etta tarvitseeko sita tehda niin perusteellisesti ja paljon on se
kysymys. Tai etta meilla tekninen isannditsija sanoo, etta pitaa tehda joku ko-
konaan uudestaan, mutta siina tulee mieleen, etta eiko riittaisi, etta vaihdetaan
vain joku yksittdinen osa tms.? Mika olisi se selked minimi mika vahintaan pi-
taa tehda ja sitten totta kai kertoa mika on se kaikkein paras ratkaisu, etta jos
jollain ratkaisulla on vaikka 50 tonnia hintaeroa, niin tulee taloyhtion kannalta
rajanveto vastaan, etta kannattaako sita laittaa, etta onko siita vastaavaa hyo-

tya.

Jos on iso taloyhtid, niin tonni sinne ja tonni tdnne, tuntuvat siina kohtaa aika
pienilta ja etta hyvaksytaan tama, kun se on vaan 500 euroa. Sitten kun tulee
kymmenen viisisatasta, niin se on 5000 euroa. Ei voi sanoa siella kokouk-
sissa, etta tama maksaa vain 500 euroa. Koskee samalla projektinjohtoa, val-
vojaa ja isannditsijaa, koska jos siella on monta viisisatasta. Tai "etta ei nyt
tarvitse tahan puuttua, kun ne pistokkeet maksavat kympin enemman”, mutta

jos niita on isossa taloyhtiossa esim. 300 pistoketta.

No kortin toinen puoli on, ettd osa osakkaista vastustaa vaikkapa kaikkien pis-
tokkeiden uusimista tdssa urakassa, mutta mika on kustannus, jos ne uusi-
taankin vaikka kahden vuoden paasta erikseen tilattuna tyéna? Tallainen tulisi
tuoda ehka tarkemmin esille, etta se uusiminen voi maksaa parin vuoden
paasta, vaikka tuplaten enemman kuin nyt urakan aikana tehtyna. Tai kun
esim. vaihdetaan kaikki laudat uusiin vs. riittdaako, etta vaihdetaan puolet lau-

doista uusiin?

Tai esim. meilla, kun nuo pihalamppujen valmiusvedot olivat turhia ja ennem-
min olisi kannattanut, silla rahalla uudistaa, vaikka sisatilojen sahkdja. Tai
tama ei nyt kuulu suoraan valvojan hommaan, mutta tarjota ja ottaa puheeksi
osakkaiden suuntaan selkeammin, etta uusitaanko tassa remontissa teille
kaikki sahkot maadoittamattomasta jarjestelmasta nykyaikaiseen. Tama itsel-
l&ni ainakin jalkikateen jai mietityttamaan, kun tehtiin vain muutama pistoke

uusiksi. Miksi ei korjattu kaikkia saman tien. Jotenkin meni kaikilta ohi, etta
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miksi oli suunniteltu varaukset pihalle uusille katulampuille ja jotenkin se meni
ihan taysin ohi ja pelkka sijoituspaikka mista se johto tulee niin siitd ei mieles-

tani keskusteltu, etta ne vaan ilmestyivat sinne.

Hankesuunnitteluvaiheessa tallainen em. tulisi olla otsikoitu tms. isona omana
juttunaan, etta erottuisi ja tulisi paremmin huomioon otetuksi taloyhtion puo-
lelta. Nyt se on ollut ns. sivulauseessa pihojen uusimisen alaotsikkona. Elikka

toivotaan selkeammat kannanotot tallaisista poytakirjaan.

Maksajan roolissa tassa on erilaisessa asemassa nakokulmineen kuin muut
urakan sidosryhmat. Hallituksetkin varmaan aika suoraan noudattavat niita
mielipiteita ja ohjeita, mita valvontapuolelta tulee. Ja tietenkin niilla hallituksen
jasenilla, jotka ovat varsinkin etakokouksissa, menee roolitus ohi, etta kuka on
valvoja ja muutenkin kuka kukin on. Jai epaselvaksi, etta keta oli mitakin
mielta. Ja pitda sen sanojan kautta miettia, ettd mika on hanen roolinsa siind

hommassa.

Eika minullakaan tuon etakokokoustelun jalkeen muut kokouksiin osallistujat
ole hirvean tuttuja ainakaan naaman perusteella, jos tulee vastaan kadulla, ai-
nakin jos kulkee ilman firman logoja ja tunnuksia. Vaikka olisit tuntitolkulla pu-
hunut hanen kanssaan samoissa kokouksissa. Ja esim. urakoitsijalla saattaa
olla monta vuotta vanhoja valokuvia esitteessa, eiko niista valttamatta tunnista

henkiloa enaa nykyaan.

Tiedotus toimi hyvin ja mahdolliset ongelmat ovat olleet vastaanottajan luku-
haluista kiinni. Ehka jos haluaisi jotain parantaa, niin se lomake on hieman
ehka amatdooreille epaselva, kun ne asiat on siella ranskalaisilla viivoilla il-
maistu ja muutenkin oletusarvona se, etta vastaanottaja ei ole taysin ehka ym-
martava, jos ei ole kokouksissa ollut. Tama koskee siis hallitusjasenia, jotka
eivat ole kaikissa kokouksissa olleet. Konteksti saattaa olla vaikea hahmottaa,
jos ei ole ollut paikalla. Ja koska tydmaakokouspoOytakirja kirjoitetaan siina niin
kuin livena. Asia voi olla ranskalaisilla viivoilla luetteloitu yksinkertaisesti,
mutta esim. syy ja kaksoispiste ja peraan itse asia selventaisi joitain kirjattuja

asioita.
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Luulen, etta joissain taloyhtidissa toivottaisiin, etta kirjallinen anti voisi olla
viela spesifimpaa. Se vahan lisaa sihteerin tyota, mutta asiakkaan nakokul-
masta olisi parempi. Esim. kirjaus: Likakaivot on syyta vaihtaa ja syy peraan.
Kun hallitukset eivat ole aina paikalla kaikki, niin poytakirjat avautuisivat myos
sellaisille jasenille, jotka eivat olleet paikalla ao. kokouksessa. Ja kun tydmaa-
kokouksia voi urakan aikana olla kymmenia, niin on suuri todennakaoisyys, etta

joissakin ei koko hallitus ole paikalla.

Joten aika pitkalle juontuu, etta hallitukset luottavat valvojien hoitavan asiat
kuten kuuluukin. On hivenen kyseenalaista, etta taloyhtion pitaa paattaa mutta
se etta kun tulee joku asia niin siihen kommentoidaan juupas, eipas, jaapas ja
sitten kysytaan, etta mita hallitus paattaa. Niin se on aika haastava tilanne sel-
laiselle, joka ei putkiremonttia tee joka paiva. Ja mitenka tassa nyt pitaisi no-
peasti toimia ja paattaa, kun kyseessa on vaikka 15 000 tai 30 000 euron
summat. Asia tulisi avata niin paljon, etta hallituksen maallikot ymmartavat
mista he paattavat ja etta pitaisi kirjata poytakirjaan esim., etta valvojan suosi-

tuksen mukaan toimitaan nain ja nain.

Ymmarran etta valvoja yrittaa siirtda vastuuta hallitukselle, mutta sitten on
pakko paattaa ja hallitusta kohtaan se on valilla niin kuin ehka vahan kohtuu-
tontakin, pelkona etta hallitukselta tulisi sitten joku myohemmin vaaraksi osoit-
tautuva paatoés. Mina puheenjohtajana yleensa kierratin asian hallituksessa,
etta kaikkien piti vastata jotakin, mutta sitdhan ei kirjata mihinkaan ja vasta
sen jalkeen sitten kun suurin osa nayttaa olevan tuota mielta, niin mennaan
silla. Asia jaa sitten kylla hallituksen kontolle ja jos mietit oikeasti, niin on mo-
nia taloyhtioita, joissa ei ole yhtaan kokemusta naista. Hallituksen jasenet ovat

silloin aika kovassa paikassa.

Ja tahan liittyen niin valvojan pitaisi etukateen laittaa hyva informaatio hallituk-
sen jasenille, etta tallaisia asioita joudutaan seuraavassa kokouksessa paatta-
maan. Esityslistan liitteeksi joku muistio missa tallaisia asioita olisi. Vaihde-
taan E26 tai E35 sahkdkomponentti? Niin se ei valttamatta aukea hallitukselle,
mutta jos se on muistiossa tai poytakirjassa, etta taman takia on komponentti
vaihdettu, etta jos sahkolaitteiden maara lisdantyy niin pitaa olla vahvempi.
Nain ollen turha tehda nyt heikommalla teholla, kun se maksaa vain 3 euroa

enemman ja tama on se syy miksi ei menna suunnitelman mukaan vaan tama
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on. Meidan hallituksessamme onneksi oli sahkdalan ihminen, joka suositteli
silloin vaihtamaan vahvempaan komponenttiin tai sulakkeeseen, tai mika se

nyt olikaan.

Tama meni nyt jo vahan nippeleihin, koska kokonaisuuteni meilla meni urakan
tyot ihan hyvin. Mutta ehka poytakirjaan olisi hyva laittaa kirjauksena selvem-
min, etta urakoitsija on tata mielta ja valvoja puolestaan tata mielta. Jos siis ei
selvasti ole naytettavissa, etta kenen mielipiteen pohjalta hallitus on tehnyt
jonkun muutosratkaisun. Urakoitsijalla ja valvojalla on omat nakemyksensa ja
roolinsa ja taloyhtion hallituksella omat vastuunsa. Tassa nyt haen mahdolli-
sesti jalkeenpain todettavia ns. ei-niin-hyvia ratkaisuja taloyhtion puolelta kat-

sottuna.

Toisaalta urakoitsijalla oli monta hyvaa ratkaisuehdotusta, jolla ty6 saatiin su-
jumaan helpommin ja sujuvammin. Nama olivat nimenomaan niita helmia,
jotka osoittivat, etta ei vaan tehda suunnitelmien mukaan, vaan tekijat myos
miettivat mika voisi olla helpompi tehda ja myds taloyhtidllekin jarkevaa. Oli
ihan selkeita ratkaisuja, jotka oli fiksumpi tehda toisella tavalla kuin suunnitel-

missa.

Pitaa myos ymmartaa, etta urakoitsijakaan ei ole taydellinen ja pitaa voida hy-
vaksya, etta aina tyo ei vaan mene tuubiin ja se on enemman siita kiinni, etta
miten urakoitsija sitten alkaa kdymaan lapi sita ikaan kuin reklamaatiota. Jos
urakoitsijan vastauksena on heti ehdoton "ei” ja vastahyokkays ja asiakkaan
tyrmays, niin silloin vastakkainasettelu on valmis. Vaan urakoitsijan suhtautu-

minen pitaisi olla, etta kdydaan katsomassa mita asialle voisi tehda.

Se asenne monesti ratkaisee sen, ettd miten hyvaksytaan sitten ne kohdat,
jotka on tehty vaarin ja hyvaksytaan urakoitsijan ehdotus jonkun kohdan kor-
jaamistapaan. Tassa oli hyva tyonjohtaja (Brandon Kangas) joka osakkaalta
virheen kuultuaan, meni katsomaan ja hoiti nopeasti tydntekijat paikalle kor-
jaamaan, jos virhe oli urakoitsijan tekemisista johtuva. Joku muu urakoitsija
voisi sanoa, etta varmasti olemme tehneet oikein, edes vaivautumatta mene-

maan paikan paalle katsomaan ao. kohdetta. Loppukadessa tallaiset seikat
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jattavat muistikuvan joko hyvasta tai huonosta urakoitsijasta/tyonjohdosta. Lai-
toin kylla tyonjohtajasta hyvan palautteen hanen esimiehelleen. Ja sanoin ke-

hut suoraan hanelle itselleenkin.

Meilla oli tassa viela se, etta kaikkia kylpyhuoneita ei korjattu ja korjauksen kri-
teerina oli, etta pitaa olla todettu eristeen pettaminen ja vesivahinko. Koska
sitten jotkut, jotka ovat elinkaarensa paassa niin kyllahan se olisi jarkeva kor-
jata, mutta sitten taas hallitus ei voi tehda sita paatosta vaan se pitaa paattaa
yhtiokokouksessa. Kun yhtiokokouksessa juuri on paatetty, etta kaikkia kylpy-
huoneita ei peruskorjata. Hallituksen ehdotus oli, etta kaikki kylpyhuoneet olisi

peruskorjattu mutta pelimerkit annettiin hallitukselle selkeasti tassa.

Kirjoittajan huomioita: Urakoitsija tuo ennen tyémaakokouksia toimitettavissa
tyévaiheilmoituksissa esityksidén vaikkapa jonkun suunnitellun komponentin
vaihdosta johonkin toiseen, perusteluineen ja hintavaikutus arvioineen.
Liséksi tdhan yhtibén liittyen: Téassé yhtiossé ei peruskorjattu kaikkia méarkéti-

loja. Huonokuntoiset vedeneristeet ovat vesivahinkoriski siind missé putketkin.

Kun kylpyhuoneita ei ole keskitetysti korjattu kiinteistén valmistumisen jélkeen
ne voivat olla hyvin eri-ikéisia ja tasoisia. Tallbin taysin peruskorjatussakin kyl-
pyhuoneessa on vesivahingon riski, mikéli esimerkiksi sen yldpuolella sijait-
seva kylpyhuone on vanha. Mikéli suurin osa taloyhtién kylpyhuoneista on
tehty ennen vuotta 1998, jolloin tulivat voimaan uudet rakentamismééréykset
vesieristyksesta, on taloyhtibssé kohonnut riski puutteellisesta vesieristyk-
sesté ja kylpyhuoneen siséisista putkistoista johtuviin vesivahinkoihin. Vede-
neristys ja sitd mydten myés puutteellisesta vedeneristyksesté johtuvien kos-

teusvaurioiden kustannukset kuuluvat taloyhtiélle.

2. Taloyhtio hallituksen pj. puhelinhaastattelu

Meillahan oli ihan hyva kokemus ja tykkasin Misorista remontin valvojana, ja
tassa kylla kyselin muiltakin hallituksen jasenilta, etta oliko jollakin muuta
muistikuvaa mutta oli ihan hyva ja yhteydenpito toimi hyvin ja ei mitdan ongel-
maa silla lailla havaittu. KotoPro oli ihan kateva ja tiedottaminen tuntuu aina
olevan projektissa kuin projektissa semmoinen, etta aina pitda vahan kysella

mutta kaikki saatiin toimimaan urakoitsijankin suunnalta, kun sita riittavasti
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vaadittiin. Kylla se sitten lahti pyorimaan ja viikkotiedotteet olivat sitten kay-

t0ssa ja saatiin toimimaan, mutta vaatihan se meilta itselta aktiivisuutta kylla.
Minulle henkilokohtaisesti on ollut niin, etta tiedotetaan mieluummin liika kuin
liian vahan, niin sen takia siita sitten pidin itsekin kiinni enemman, mutta kylla

se sitten Iahti rullaamaan, kun se vaannettiin rautalangasta.

Toki sitten oli sellaisia yksittaisia hetkia, jolloin olisi toivonut (nyt en muista yk-
sityiskohtia tarkemmin, mutta oli joku poikkeuksellinen asia) mika olisi ollut
silla lailla hyva, jos se olisi tiedotettu etukateen. Se on se haaste, etta miten
oikein tiedotetaan, kun ikajakauma on laaja tassa taloyhtiossa. On paljon iak-
kaita ihmisia ja toinen toivoi paperia postiluukusta ja toinen toivoi rappuun lii-
mattavaa tiedotetta ja joku toivoi vaan pelkkaa digitaalista tiedottamista. Tama
on tietysti yksi haaste mutta lahinna se, etta meilla viikkotiedote tuli jarjestel-
man kautta ja se viela kiinnitettiin rappukaytavaan, jossa oli oma ilmoitustaulu-

paikka. Jos joku sitten ei sitd huomannut niin ei sille sitten oikein mitadan voitu.

Toki sellaisia yllatyksia voi tulla, etta se kuka sita jarjestelmaa kayttaa, saa
tekstiviestin tai jonkun muun nopeasti mutta sellainen lapputiedottaminen akil-
lisissa ja yllattavissa tilanteissa ei ehtinyt tehda. Taman kokoluokan urakassa
meista jokainen ymmarrettiin se, etta joskus voi tulla hetkellisesti, etta nyt tuli
yllattava tilanne vastaan. Akuutti asia on itsessaan hoidettava ensin (esim.
putkirikko) ja vasta sen jalkeen tiedotus. Tarkea on jalkeenpain selittaa, etta
tallainen juttu oli ja siihen reagoitiin nain, niin sekin aina lieventaa sita tunnetta

mita joku on siina hetkessa kokenut.

Kysymys, meniko virhe- ja puutekorjaukset mukisematta? - Periaatteessa
meni yleisella tasolla hyvin. Valvontaa ja sellaiseen liittyen oltiin sen verran ko-
kemattomia ja sinisilmaisia vahan siina, etta oletettiin etta esimerkiksi vaikka
kylpyhuoneiden kaadot joka huoneistosta katsotaan. Jos sellainen sopimus
olisi, niin hintalappu olisi erilainen sellaiselle valvontasopimukselle. Meillahan
sitten meni muutama kylpyhuone uusiksi. Itse asiassa tassa meidan linjas-
samme meni kaikki sitten lopulta, pois lukien ylin kerros eli 5 kerrosta, joista

yksi ei mennyt uusiksi.
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Meita on mietityttanyt, miksi tassa yhdessa linjassa oli tallaiset virheet, vaikka
se tehtiin kolmantena. Ensimmaisessa oli kaksiot ja kylpyhuone seka wc, toi-
sena yksiot, joissa pelkka kylpyhuone ja kolmantena nama 5 huonetta ja keit-

tiot.

Kun tulimme takaisin syyskuussa ja siina sitten tuo 2. kerroksessa heti sen
huomasivat, etta vedet menevat ihan vaaraan suuntaan ja lahtivat sita asiaa
sitten viemaan eteenpain. Niin he joutuivat taistelemaan siita asiasta kohtuut-
toman pitkaan, koska urakoitsija ei alkanut purkamaan sita vaan alkoi korjaile-
maan, etta muutama laatta irti ja yritti silla sité asiaa korjata mutta eihan se
sellaisella kuntoon tule. Sitten kun he olivat sen taistelunsa saaneet lapi, ja
meita muitakin rupesi sitten palailemaan ja piti kayttaa kylpyhuonetta, niin to-
dettiin etta ei tama ole hyva ja kun vedet valuvat pesutornin alle tai valuu ve-

det kohti pyttya, eikd mene kaivoon jne.

En tieda sitten, kun juttelin ynden (mik&han sen kaverin nimi oli) joka oli siina
urakkaporukassa meilla tekemassa, niin han vaan tuumasi, etta he painivat
sellaisen asian kanssa, etta tehdaanko kauhean jyrkat (etta sitten joku valit-
taa, etta seisoo kuopassa) vai tehdaanko sitten just, etta vedet juuri menevat,
niin mina sanoin, etta kai se nyt on parempi, etta vesi menee varmasti ja etta

tehkaa mieluummin jyrkempaan kulmaan mieluummin kuin liilan rimaa hipoen.

Mutta sen jalkeen, kun se Korjattiin ja tdssa oli muutama vahan iakkaampi niin
he meinasivat, etta ei se niin haittaa, mutta onneksi he sitten kai rupesivat
ajattelemaan, etta niin kuin pitkassa juoksussa (etta he eivat tassa loppuela-
maansa asu tai etta jossain vaiheessa asunto on jonkun toisen), niin sitten
korjauttivat, ettei jaa sitten kenellekaan sellaista etta (kaatojen jattdminen kor-

jaamatta) olisi huono ratkaisu.

Luulen etta siina elokuussa, kun se oli tosi tiivis se aikataulu, kun he joutuivat
siita likistaa sen koronan takia sen kesan ja lomat paloivat jne. ettd missaan
muissa linjoissa ei olla kuultu tai ei ainakaan ole sanottu etta olisi kellaan, eli
ei mitaan hirveaa alamoloa nostettu, mutta inmisilta kyseltiin, etta ovatko tyyty-

vaisia, toki jokaiselle on laput (virhe- ja puutelista) menneet.
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Niin siind kohtaa varmaan urakoitsija huomasi sen, etta otetaan kaadot sitten
jyrkempaan kulmaan. Emme tieda, onko kolmanteen linjaa tullut sitten eri te-
kija lattioihin. Tassa sitten myos valvonnan kanta otettiin, ja kun yksi sai sen
taisteltua niin sitten se meni eteenpain. Isoissa asunnoissa, jossa oli erillinen
pikku-wc, asumishaitta korjausten aikana oli pienempi kuin asunnoissa, joissa
erillista wc:ta ei ollut. Taloyhtion saunatilat olivat tassa B-portaan vieressa, niin

oli mahdollisimman lyhyt matka pesutiloihin.

Valvonnan kanssa, kun alun perin sovittiin asiat niin saatiin aina tukea ja apua
valvojilta, kun tarvittiin. Jo aluksi koko aloituksen siirto oli tiukka paikka, huo-
neistoihin menemisen kannalta koronan takia. Kun meilla piti huoneistoissa
maaliskuussa alkaa tyot, niin ne alkoivatkin vasta toukokuussa, joten keski-
maaraista haastavampi oli siita nakokulmasta, mutta asiat saatiin kuitenkin yh-
teistyolla pakettiin. Urakoitsijoiden tyontekijoiden kesalomia peruttiin taman
vuoksi ja sitakin mietittiin taloyhtiossa, etta onko se sitten jossain kohtaa vai-

kuttanut laatutasoon, jos ehka t6ita on tehty liilan vasyneena.

Aikataulu kuitenkin piti, ja vaikka aikataulussa ty6t oli ilmoitettu paattyvaksi
31.12. niin tydmaalla oli lentava lause, etta jouluksi kotiin ja joulusauna kun-
toon, niin se myds toteutui. Sauna-osastolla on sen jalkeen ollut "kahva-
haaste”, kun kahvat eivat meinaa pysya kiinni (jostain syysta ruuvit, jotka pitaa
kahvat paikallaan, eivat pysy kiinni) seka nyt kesalla myos muurahaison-
gelma, joka poistui urakoitsijan tehdessa jonkun toimenpiteen. Oliko joku tayte
falskannut tai jotain muuta. Uima-allasosaston lattiassa kaadot eivat ole taysin
kunnossa, ikkunan puoleisessa pesuhuoneessa vedet eivat mene oikeaan

suuntaa ja ihmisia on ohjeistettu kayttamaan lastaa.

3. Taloyhtio hallituksen pj. haastattelu

Meidan kohdaltamme remontti meni paasaantdisesti ihan hyvin. Ei meilla ollut
oikeastaan mitdan ongelmia, kun jaksoi vaan painaa paalle ja kytata (hymio)

mita taalla tehdaan. Tietooni tulleet vahaiset asukkaiden reklamaatiot ovat tul-
leet jostain vaarin asennetuista rattipattereista tai jostain kopolaatoista tms. Ei

kuitenkaan ollut mitdan isompaa. Kaikki pysyivat aikataulussa ja se on merki-
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tyksellinen asia, koska asukkaat ovat vuokranneet sijaisasuntoja etukateen il-
moitetun aikataulun mukaisesti. Yksi tai korkeintaan kaksi asukasta asui koko

remontin ajan asunnossaan.

Tiedottaminen toimi hyvin, toki siindhan on aina parantamisen varaa ja ei se
koskaan toimi niin etta se tavoittaisi kaikki ja se olisi aina ajan tasalla. Se on
kylla joka hommassa nain, oli se mika tahansa. Vaikka naita leluja on, milla
tietoja ja viesteja voi lahetella niin siita huolimatta on ihmisia, jotka eivat kat-
sele viikkoon nettia eika sahkopostia eika mitadn muutakaan. Sitten on niit3a,
jotka tarkkailevat naita monta kertaa paivassa, silloin se tiedottaminen tavoit-
taa kylla. Ja vaikka vesikatkotiedote on lisaksi porrashuoneen ilmoitustaululla,
kaikki eivat sita sittenkaan huomaa ohi kulkiessaan. Rapun oveen liimatut tie-

dotteet ilmeisesti toimivat, koska niihin tormaa vakisin ja ainakin huomaa ne.

4. Taloyhtio hallituksen pj. haastattelu

Nyt kun on aikaa kulunut ja kun enaa ole hallitusvastuussa, niin kyllahan se
remontti meni niin kun hyvin. Eihan sita nyt vertailukohtaa ole, kun tama on
tallaista ainutkertaista mutta en mina nyt osaa niin kauheasti olla mistaan mur-
heissani jalkikateen. Kylla se minun mielestani hyvin meni ja varsinkin mina
katson sita niin kun hallitustyon nakdkulmasta ja puheenjohtajana niin kylla se
silta osin meni varsin hyvin. Yksittaisilla ihnmisilla naytti olevan aika paljon kai-
kenlaisia pikkujuttuja, kaikkea siihen rakentamiseen liittyen mutta nyt ei sitten
valttamatta ehka kuulunut hallitukselle, riippuen niista ihmisistakin. Valvojat
sanoivat, etta se on ihan normaalia kaytantda niin en mina osaa siihen sen
enempaa puuttua. Mutta jos tahan yhdella lauseella vastataan, niin remontti

meni hyvin.

Olen tyytyvainen siihen projektijohtoon mika me otimme Misorilta. Misorin
kanssahan me lahdimme liikkeelle ja sitten valittiin se urakoitsija ja nama
kaikki valinnat menivat hyvin. Urakoitsijaankin olen loppupelissa ihan tyytyvai-
nen, minulle on muutamat soitellutkin siita urakoitsijasta, eivatka kukaan ole
sanonut mitédan tosi pahaa tekstia siita. Painvastoin se meni kuitenkin hyvin.
Valvonta meni hyvin ja kyllahan siina tietysti on kaikenlaista ja kun se on pitka

prosessi, niin tietenkin siina sitten kaikkea sattui, mutta ei mitaan dramaattista.
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Kolme meista hallituksen jasenista osallistui kaikkiin tydmaakokouksiin. Yksi
sellainen tydmaakokous oli, jossa halusin kirjata pienta epaluottamusta ura-
koitsijaa kohtaan mutta se oli kuitenkin siina ihan alkuvaiheessa. Silloin oli va-
han sellainen epavarma olo sen urakoitsijan suhteen, ja siina alussa oli sel-
laista pienta sahlinkia. Mutta se oli jalkeenpain miettien tavallaan turha juttu ja
kylld me sitten saimme luottamuksen toimimaan urakoitsijaan aivan taysin,

etta ei siina mitaan ja kylla se ihan hyvin meni.

Urakka oli sinansa iso ponnistus valvonnalta ja meilta. Se mika aiheutti eniten
tyytymattomyytta yksittaisilla asukkailla, oli siina, kun ne vanhat keittiot pure-
taan ja sitten tehdaan se linjasaneeraus ja sitten se vanha keittio kootaan uu-
destaan niin sanotusti entiselleen, niin se on hirvean vaikea keissi minun ka-
sittaakseni, ja etta siita tuli sitten niitd sanomisia minun kasitykseni mukaan.
Toisaalta muutamat ihmiset ovat hankalia, tehtiin miten vain, mutta heilla nyt

on itsellaan se taistelumentaliteetti, mikad on sinansa tuttua.

Mina olen tosi tyytyvainen Misorin panokseen kaikin puolin, erityisesti Ivi-val-
voja oli tosi huippu, han oli alusta lahtien mukana ja alkuun hiljaisesti mutta
huomasin, etta hanella oli kaikki muistissa ja oli lisdksi tarkat muistiinpanot ja
han kylla osasi sen projektin tosi hyvin. Muistakaan valvojista ei ole huonoa
sanottavaa. Osakkaille jaettavissa kysymyksissa olisi myos hyva saada tietaa,
mitd mieltd osakkaat olivat taloyhtion hallituksen toiminnasta urakan tiimoilta.

Tama on lahinna itseani silloisena puheenjohtajana askarruttanut asia.

5. Taloyhtion hallituksen jasen haastattelu

Tamahan on nyt minun mielipiteeni hallituksen jasenena, mutta uskon etta se
on pitkalle myds muun hallituksen kanta. Urakasta on nyt jo hieman aikaa, jo-
ten muisti saattaa hieman olla epatarkka. Mutta kaiken kaikkiaan voin sanoa,
ettd se meni huonosti ja minun mielestani kaikkien toimijoiden osalta ja ylei-
sesti ottaen minulle ainakin tuli sellainen mielikuva, etta taloyhtio oli toisella

puolella ja toisella puolella oli kaikki muut toimijat, siis karjistden sanottuna.

Koska jotenkin mina olen miettinyt sita, etta taloyhtid on ainoa, joka on ainut-

kertainen toimija, muut toimijat joutuvat toimimaan jalkeenpainkin yhdessa, jol-
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loin siina tulee minulle ainakin mieleen, etta siina ei ehka uskalleta toimia riit-
tavasti ollen taloyhtion puolella. Mika johtuu myos siita tietenkin, etta taloyh-
tion asukkaat ja hallitus tietaa paljon enemman niista asioista, joten se pereh-
tyminen oli minun mielestani aika huonoa itse asiassa kaikkien meidan osta-

mien asiantuntijoiden puolelta.

Mutta my0s siina se hallituksen ja se niin kun hankesuunnitelma ja toteutus-
suunnitelma ja nama olivat ehka sellaisia, jossa olisi tarvinnut enemman aktii-
visuutta juuri teidan puoleltanne. Minun mielestani teidan on taytynyt huomata,
ettd se jossain vaiheessa projekti ei ollut niin kun kenenkaan hallinnassa. Oli-
sitte enemman niin kun sanonut, etta nyt tassa tarvitaan ekstrakuluja, jotka

kuitenkin ne kulut olisivat kuuluneet kylla urakoitsijalle.

Oletteko te olleet sellaisessa tilanteessa, etta kun urakassa on naita aliurakoit-
sijoita, jotka tuntuvat olevan niin kuin hallitsemattomia, niin etta te olisitte myos
valvoneet heita? Se varmasti hyddyttaisi myos urakoitsijaa ja edelleen taloyh-
tiotda maksajana. Oletteko sellaista koskaan tehnyt? Mina ymmarran, etta te

teette sen valvontasopimuksen mukaan, ja te ette ole tydmaalla joka paiva.

Urakoitsija ja aliurakoitsija on taalla joka paiva ja (jos heita ei valvota) he ehti-
vat tehda aika paljon sellaisia asioita, mita te ette sitten pysty enaa nakemaan
sellaista, joka kostautuu sitten myohemmassa vaiheessa. Siina ajattelen, etta
jos te niin kun naette sellaista, siina olisi hyva sanoa, etta nyt tarvitsee jotain
ekstraa(tyota?), mutta minun mielestani se ekstra ei kuuluisi taloyhtiélle vaan

se urakoitsijalle.

Oletteko tallaista tehnyt, etta urakoitsijakin olisi osallistunut niihin valvonnan
kustannuksiin? Koska hehan hyotyvat siita, etta joku valvoo, etta niita kom-
mahdyksia ei tule. Meidankin projektimme osalta hirvittavan paljon jouduttiin
tekemaan ekstratyota kylpyhuoneissa, keittidissa, ulkona ja joka puolella.
Josta sitten urakoitsija tietenkin yrittaa sitten paasta mahdollisimman, ei ota
vastuuta siita, vaan totta kai hanella on tietty urakkasumma sovittu, niin ura-
koitsija pyrkii pysymaan siina urakkasummassa. He eivat niin kun joudu kus-

tantamaan sita ja etta voitto ei pienenisi.
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Esimerkiksi meilla kavi niin, etta se ensiksi meni ihan hyvin ensimmaisen kuu-
kauden ajan mutta sitten se ensimmainen iso asia oli, kun meille laitettiin kyl-
pyhuoneisiin lattialammitys, niin itse asiassa hallitus huomasi sen, etta perjan-
taipaivana illalla, etta nyt nama lattialammitykset on laitettu ja osassa ne olivat
jo suljettu (lattiat oli valettu) ja valvojat eivat olleet nahneet sitéa ennen sulke-

mista. Tama tapahtui ensimmaisen tyon alla olevan linjan aikana.

Tallaisia minun mielestani tapahtui paljon, ja naiden lattialammitysten puit-
teissa yhdessa huoneistossa jouduttiin erilaisia mittauksia tekemaan ja siihen
sitten loppujen lopuksi tuli niin, etta siind on muistaakseni kymmenen vuoden
takuu siita lattialammityksesta sen takia, etta sita sitten kuitenkaan purettu. Jo-
tain mittauksia siihen lattialammitykseen liittyen kylla tehtiin lattiavalujen jal-
keen. Osassa asuntoja lattialammitykset ehdittiin katsoa ennen lattiavaluja,
mutta kaikissa ei. Tama ei ole ainoa sellainen, oli asioita, jotka urakoitsija jou-
tui tekemaan moneen kertaan. Koska niita virheitd ei huomattu siina vai-

heessa, kun ne olisi pitanyt huomata.

Se asenne, ettd ensimmaisessa linjassa saattaa asioita tulla ns. yllatyksena,
on mielestani vaara. Valvojien ja muiden tutustuminen taloyhtioon pitaisi olla
sellainen, etta kun ovat kokeneita tekijoita, myos ensimmainen linja menisi sa-
maan tapaan kuin toisetkin. Tassa jopa kolmannessa tyon alla olevassa lin-
jassa oli vessanpontto, joka korjattiin hartaasti moneen kertaan, kun se ei ve-
tanyt. Asenne ei voi olla sellainen, etta annetaan ensimmaisen linjan olla ko-
keilulinja ja sitten kaksi seuraavaa pitaisi onnistua. Koska joku naista aina

maksaa ja tassa ainoa, joka maksaa, on taloyhtio.

Noin kaksi kuukautta urakan aloittamisen jalkeen pidettiin tilaisuus, johon osal-
listuivat isdnnditsija, taloyhti6 ja urakoitsija, mutta valvoja ei. Siina vaiheessa
tilanne oli mielestani ryostaytynyt kasista ja siina oli joitakin asioita, jotka ol
jaaneet kokonaan huomioimatta. Tama oli aika vaikea kohde, koska tassa oli
kosteuden hallintaa, katto tehtiin, porrashuone tehtiin ja pihalla salaojitus ja ni-
menomaan sen salaojituksen yhteydessa tuli aika paljon yllatyksia. Niin tuli
esim. katon ja telineiden ja salaojituksen kanssa sellaisia yllatyksia, mita ei ol-

lut otettu huomioon aikataulullisesti eika taloudellisesti.
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Luulen etta tama oli aika sekava kaikille ja sen takia olisi ollut todella tarkeaa
se, etta kaikki olisi tutustunut paremmin, etta mita tassa taloyhtiossa on ja
my0s asiakirjoihin, joita on hirveasti. Satoja sivuja. Niista olisi pitanyt l16ytya,
mitka tassa taloyhtiéssa on sellaisia sudenkuoppia. Sen takia ajattelinkin, etta
esim. valvonnalla on iso rooli siina ennen, kun tehdaan sopimusasiakirjoja
urakoitsijan kanssa, 10ytaa, jos olisi tutustunut hyvin tahan taloyhtiéon, niin
I0ytaa ne sudenkuopat mihin taloyhtion pitaisi erityisesti kiinnittaa huomiota,
etta naita lisatoita ei tulisi niin hirvean paljon ja etta se menisi joustavasti ilman

erityisia virheita.

Iso merkitys oli myos silla, etta valvoja vaihtui jossain vaiheessa. Projektin piti
alun perin kestaa puoli vuotta, mutta se kesti lahes vuoden. Vastaanottotar-
kastus oli 1.11. ja 7.1. aloitettiin projekti ja sen piti 31.5. loppua. Lisatoita tuli
melkein puolen miljoonan euron verran ja sitten asukkaiden piti paasta muut-
tamaan maaliskuun lopussa ja esim. mina paasin muuttamaan takaisin 1.9.
jolloin siina tuli paljon kaikkien lisatdiden maksuja osakkaille ja lisaksi myos ne

heidan muualla asumisen takia lisakustannuksia.

Jos kyselee osakkailta, miten tama on onnistunut, niin mina voisin olettaa, etta
jokunen voi sanoa, etta heidan osaltaan onnistui ihan ok. Mutta suurin osa sa-
noisi vielakin, etta ei onnistunut, koska nama takuutarkastukset eivat ole viela-
kaan mielestani kenenkaan hallinnassa ja ihmiset ei oikein tieda, etta missa
mennaan. Eli tama jatko oli yhta hallitsematonta, kun varsinainen projektikin
oli minun mielestani. Sekaan ei tunnu olevan kenenkaan hallinnassa. Osalla

on viela niita vikoja, joita ei ole korjattu.

Te teitte silloin sen jalkitarkastuksen ja vastaanottotarkastuksen ja niiden pdy-
takirjat tuli. Ne poytakirjat olivat ihan hyvia ja niissa on ne kaikki viat, esim.
siina jalkitarkastuspoytakirjassa mika tuli ja hyvaksyttiin sitten varmaan joulu-
kuussa. Mutta se seuranta oli jollain tavalla, etta niissa ei ole sellaista punaista
lankaa, etta niin kuin naissa kayttoonottotarkastuksissa oli niita naita vikoja ja
seuraavissa tarkastuksissa naita, ja mita on korjattu ja mita ei viela ole korjattu
ja jollakin tavalla se punainen lanka on katkennut naissa takuutarkastusten va-

lila.
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Meilla hallituksella on kylla erilaisia tarkastuspoytakirjoja, mutta sellaista ihan
kayttoonottotarkastuksista lahtien olisi nama huoneistokohtaisesti, yleisten ti-
lojen kohtaisesti ja ulkona olevien puutteiden kohtaisesti, etta mika on milloin-
kin korjattu ja mika on viela tekematta. Se olisi tallainen jatkuva jana, joka sit-
ten paatyisi johonkin. Aikaisemmat tarkastuspoytakirjat eivat ole palvelleet
sita, ettd ensimmaisessa takuutarkastuksessa olisi kaynyt kaikki nama lapi
sielta kayttoonottotarkastuksesta lahtien. Ja siina valissa oli sitten viela ne
asukkaiden omat huomiot, etta mita on ensimmaisen vuoden takuutarkastuk-
sessa vialla. Tavallinen asukas ei edes ole nahnyt naitd mita vikoja heidan
asunnoissaan on, asukkaat ovat aika ymmallaan naista. Jostain teknisista asi-
oista he eivat tieda. Ja kun eivat tieda niista, niin he nakevat hyvin vahan mus-
taa valkoisella mita on korjattu. En sita oikein osaa sanoa, mutta tassa teilla

olisi parantamisen varaa.

Paperia on paljon, tydbmaakokouspaperia on varmaan yli 50 nivaskaa eri kayt-
toonotto-, tydmaakokous- yms. poytakirjoja. Tamankokoisen talon asiat pitaisi
mahtua muutamaan A4-kokoiseen paperiin, sitten kun projekti on lopussa.
Valvojien merkitys tavalliselle osakkaalle jai auki, hallituksen jasenet tietavat
valvonnan tehtavat ja roolin. Osakkaat kyselivat hallitukselta asioita, koska
muualta eivat vastauksia saaneet. Osakkaan tulisi saada omaa asuntoaan
koskevat asiakirjat, mita siella on tehty. Osakkaita tulisi huomioida ja osallistaa

enemman valvonnan puolelta.

Kirjoittajan huomioita: Paperia varmasti tulee yhdeltd tybmaalta jopa satoja -
tuhansia sivuja, jos kaiken tulostaa. Pelkastdéan jo yhden asunnon kéyttéénot-
tomuistio on monen sivun mittainen, ja niitéd tehdéaéan kolme kpl (rakennus, Ivi
Ja s&hké- kaikilta osioilta) joka kerta. Témé on osa sitd avoimuutta, jota paljon
perdénkuulutetaan. Muutamaan A4-sivuun ei juuri muuta mahdu, kun kiinteis-
tén tekniset tiedot ja siihen tehtyjen remonttien luettelo.

T&assé tapauksessa toivotaan, ettd kayttéonottotarkastusmuistiosta lahtien, jat-
kuen jélkitarkastuksiin ja takuutarkastuksiin, niihin muistioihin jatettaisiin kuit-
taus tai joku merkinté, etté jokin listalla oleva asia on korjattu tai muu kom-
mentti. Nyt kdytdnndssé tapahtuu niin, ettd kun joku puute/virhe on korjattu, se
maininta vain poistetaan seuraavan tarkastuksen muistiosta.

Valvojat toimivat taloyhtion hallituksen teknisena apuna ja kaikkien osakkai-

den sekoittaminen prosessiin urakan aikana tekisi asioiden k&sittelysta hyvin
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vaikeaa. Taloyhtibéssd enemmistd paéttéé demokraattisesti asioista ja kaikkien
osakkaiden kaikkia mielipiteité ja toiveita ei yhtién yleista etua ajettaessa aina
voi oftaa huomioon. Koko kiinteist6é koskevissa asioissa toimitaan sovituilla

pelisdénndilld ja pidetaén paéatbksenteko rajattuna (taloyhtién puolesta hallitus

on saanut mandaatin edustaa kaikkia yhtibn osakkaita yhtibkokouksessa).

6. Taloyhtion hallituksen pj haastattelu

Sielta jos lahdetaan projektinvetajasta, niin meillahan oli esittelyssa projektin-
vetaja, johon me uskoimme silloin puolitoista vuotta sitten. Oli jamptin tuntui-
nen kaveri ja sitten suunnitteluvaiheen jalkeen selvisi, etta han ei enaa ole-
kaan mukana. Ja siina vaiheessa me harkitsimme kylla hallituksessa, etta
vaihdetaan. Toinen projektinjohtaja on hiljainen eika niin kun johtanut sita mei-
dan projektiamme oikeastaan ollenkaan. Suunnitteluvaiheessa han oli mu-
kana ja siella han enemman oli aanessa. Mutta sitten rakentamisvaiheessa,
se (projektin vetaminen) sammahti aika pitkalle. Mutta paatettiin ettd emme

me nyt vaihda siina vaiheessa enaa.

Sitten se ei valttamatta ole hyva, etta on projektinvetaja ja valvojat samasta
yrityksesta. Senkin me totesimme. Vai onko se sitten sita, etta projektinjohtaja
on niin hiljainen, etta han ei niin kun komentanut valvojia. Mutta tallainen tuli
pitkin matkaa vahan esiin. Ja valvojista en sahko- ja Ivi- valvojista niin tieda,
mutta periaatteena se, etta kun valvoja tekee (se tuli esiin etenkin rakennus-
puolella) puutelistan / muistion jostakin tapahtumasta, niin se tulee aika myo6-
haan, sehan pitaisi tulla heti. Ja siina olisi oltava selvat savelet, etta mita sovit-

tiin ja mita tehdaan. Jai vahan epaselvaksi varsinkin lvi-puolella.

Ja rakennuspuolella tuli esiin, etta kun te teette puutelistoja, niin se on ihan
hyva, etta sitten kun tehdaan seuraava puutelista, kun pitaisi olla edelliset kor-
jattu niin tehdaan uusi lista, ja taas kun tehdaan tarkastukset, niin tehdaan
uusi lista. Minusta pitaisi Iahtea siita, ettd kun ensimmainen lista on tehty niin
seuraava lista, kun kirjoitetaan niin siihen otetaan mukaan kaikki keskenerai-
set asiat. Eika vaan tehda erikseen uutta listaa vaan pitaisi kaivaa se vanha
lista, ettd mitahan sielld vield oli tekemattomia ja miten on tehty. Etta sellainen
selva ketjutus siing, etta aina pysyy paperilla kaikki paatokset ja etta mita on

tehty ja mita tekematta.
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Sittenhan siina naissa palavereissa, niin kun Ivi:ssa se tuli esiin, ehka siella on
kiiretta ollut. Meilla Ivi-paasuunnittelija sitten kavi sitten aina palavereissa, niin
kesti pitkaan, ennen kun sielta saatiin mitaan ja se olisi pitanyt projektinveta-

jan taikka valvojan vahtia, ettd saadaan heti sitten ne tiedot mita siina palave-

rissa sovitaan. Siina on sellainen valvonnan paikka.

Urakoitsijan valinta meni hyvin ja olevinaan valittiin hyva ja paras ja siinahan
tuli sitten ongelmaksi se, ettad vastaava tyonjohtaja ei saanut kaveria tanne.
Hanella oli vahan aikaa yksi kaveri, mutta sitten se kaveri joutui parempiin toi-
hin ja vastaava tyonjohtaja oli ongelmissa; siina tuli niin paljon naita asukas-
muutoksia, etta niista ei ollut kukaan selvilla. Ja siina oli ensimmaisena asiana
se, etta kun alussa oli meidan osakkaiden ja urakoitsijan valinen yhteyshenkilo
(asukaspalveluinsin6ori), niin han teki Misorin kanssa ihan hyvin ne alku listat,

mita kukin osakas haluaa.

Mutta heti kun joku halusi siihen muutoksia, niin niitd muutoksia ei keraantynyt
sinne huonekorttiin. Urakoitsija teki tyot sitten alkuperaisen huonekortin mu-
kaan ja siina tuli sitten virheita. Ja tamahan korostui sitten vuoden vaihteen
jalkeen, kun tama urakoitsijan yhteyshenkilo lahti talosta pois. Ja tilalle ei tullut
ketaan. Sen jalkeen se oli pelkastaan vastaavan tyonjohtajan varassa, ja sil-
loin han kylla kyseli siihen lisda vakea, mutta se olisi tietenkin pitanyt meidan-
kin tilaajana puuttua siihen jyrkemmin, etta tydmaalle pitaa saada hyva miehi-

tys.

Vastaava tyonjohtaja ei kerennyt kiertamaan naita kaikkia paikkoja, homma oli
jaettu alaurakoihin ja kylla se silti olisi vaatinut naiden tdiden seurantaa. vas-
taava tyonjohtaja ei tiennyt kaiken aikaa, ettd missa mennaan ja sitten kun jo-
takin hanelta kysyi, niin "se on (ali)urakoitsijan kanssa sovittu, ne hoitavat
sen”. Sitten vastaavan tyonjohtajan luonne, maaratylla tavalla savolainen lup-
sakkuus siella oli, mutta sitten varsinkin loppuvaiheessa, en tieda hermostuiko
han sitten vahan vai mita, mutta aina tuli vastaukseksi "ei”. Ei mikaan sopinut
ensimmaiseksi, mutta sitten keskusteltiin ja rakennustoiden valvoja siella jon-
kun verran keskusteli ja varmaan lvi-valvojakin, se oli sellaista jahkaamista ja

tavallaan huutokaupan pitoa, ja vastaava tyonjohtaja sanoi, etta sovitaanko
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joku sellainen ja sellainen summa ja sitten mennaan eteenpain. Se johtui ehka

juuri siita kiireesta.

Mutta muuten sanoisin, etta rakentamisen jalki on varsin hyva, kun nyt saa-
daan nama loput puutteet tehtya. Ja nyt tahan paivaan on kesakuun lopusta
aika pitka aika. Taloudellinen loppuselvitys on pidetty ja vimeinen maksuera
on maksamatta. Kokonaisuudessaan taloyhtio on tyytyvainen urakkaan, kun-
han saataisi nama loput tyot nyt tehtya. Kasittaakseni ei ole mitaan suurta on-

gelmaa kenenkaan taholta tullut.

Yksi sellainen ongelma tuli tassa projektissa esiin siina vaiheessa, kun suun-
nittelijat paattivat kayda huoneistokierroksen ennen urakoitsijoita. Ja he rupe-
sivat sitten suunnittelemaan naitd muutoksia ja muita. Siihen ei hallitus hyvak-
synyt ketaan hallituksen edustajaa eika ketaan taloyhtion edustajaa nain ollen
ollut mukana niissa. Se johtui tasta eraasta ylakerran rouvasta, etta ei luoteta
siihen, etta joku osakas kiertaa toisten asunnoissa ja nakee mita siella on.
Tama tuli suunnitteluvaiheessa esiin. Samaten oli taméa huoneistokorttikierros,

kun siihenkaan ei saanut taloyhtion edustajaa paastaa mukaan.

Taloyhtion edustajan mukana olo olisi nimittain tosi hyva olla alusta alkaen. Ja
mina sitten tassa, vaikka ei minulla mitdan valtuuksia ollut, mutta kun olen ra-
kennusalan ihmisia; rakennusmestarina kiertanyt, ollut tyopaallikkona, raken-
nuspaallikkdona ja kiinteistopaallikkdna. Halusin kiertaa taloa ja alussa sitten
vastaavalta tyonjohtajalta tulikin pyynto, etta ala kierra niin paljon, tyopaallikko
oli sita mielta, etta jarrutat tydmiesten tyodtahtia. Sen jalkeen harvensin kierrok-
sia. Huomasin kuitenkin kaikennakoisia asioita sielld, joista kerroin vastaavalle
tydnjohtajalle, en hallituksen kantana vaan etta mitd mina huomasin rakenta-
jana. vastaava tyonjohtaja alkoi sitten vahan niin kun luottaa minuun ja kyseli
valilla ja soitteli yleensa aina kokouksen jalkeen, etta mita pidit hanen lausun-

nostaan ja millainen oli jonkun muun lausunnosta sinun mielipiteesi.

Kun suunnittelu aloitettiin, niin projektinvetaja ja paasuunnittelija eivat tehneet
kierrosta tassa talossa, joka oli sitten ongelma siinad suunnitteluvaiheessa, kun
ei tiedetty, ettd mita taalla on. Ja samahan se oli sitten projektinjohtajalla va-

han koko matkan, ettd kun hanelta kysyi jotain, niin ettd "no en mina nyt ole
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kaynyt siella tyokohteessa, ja en osaa ottaa kantaa” -tyyliin. Tama on mieles-
tani kylla projektinvetajalta vaarin. Ja silloin kun tyo alkoi, ja naytti silta, etta
projektinjohtajalta ei oikein saanut vastauksia, niin mina sitten juttelin valvojan
kanssa, etta ota sina nyt ohjat kasiin tassa ja aina kun tulee epaselvaa asiaa,
niin sina selvitat projektinjohtajan, tydmaan ja suunnittelijoiden kanssa ja etta
sina niin kun rupeat ottaa vastuuta siita ja valvoja ottikin siita jonkin verran
vastuuta, etta saatiin asioita eteenpain. Minusta on hyva, etta kun tydmaako-
kouksessa tulee monta asiaa, niin etta ehtisi kiertaa katsomassa ne saman

tien kokouksen jalkeen.

Yksi seikka, mika tuli jossain kohtaa esiin, nimittain etta Ivi-urakoitsija ja Ivi-
valvoja eivat olleet oikein hyvissa valeissa. limeisesti urakoitsija oli niin paksu-
nahkainen, etta han ei oikein noteerannut valvojien kommentteja. Ja sitten
loppuvaiheessa valvoja turhautui vastaavan tydnjohtajan tekemisiin, kun lop-
puvaiheessa tydnjohtajalta tuli aina se "ei” melkein jokaiseen ehdotettuun asi-
aan eika siita saanut mitaan selvaa. Valvojan pitaisi ottaa tiukka asenne, etta

nyt selvitetaan tama ja tama asia.

Lopputdiden viimeistelyn vaikeudet johtuivat suurelta osin siita, etta kesalomat
alkoivat ja vastaava tyonjohtaja sai monet tekemaan sen kuukauden toita, sit-
ten kun heinakuu loppui, niin tydmiehet lahtivat lomalle ja vastaava tyonjohtaja
oli pois sitten heina- ja elokuun. Kukaan ei sina aikana valvonut t6ita taalla,
yksi suomen kielta taitamaton maalari oli ja hanelle vastaava tyonjohtaja naytti
niitd paikkoja ennen lomaansa. Vastuu jai ikaan kuin sille kaverille ja ei sen
jalkeen vastaava tyonjohtaja enaa siella kierrellyt. Yhdelta timpurilta siina ke-
san loppuvaiheessa kysyin, ettd onko sinulla ne puutelistat nyt mukana, ja han
vastasi, etta ei ole, mutta vastaava tyonjohtaja on kertonut mita puutteita taalla
on. Tallaista pienta negatiivista tassa lopussa tuli, mutta ei se tata kokonaisku-
vaa muuta. Sen verran voisin sanoa, etta jos joku kysyy, etta millainen yrittaja
on, niin vastaisin etta hyva yrittaja on, mutta paljon se riippuu siitd vastaavasta

mestarista, joka taalla tydmaalla pyorii.

Meilla oli varsin paljon naita osakkaiden omia remontteja, ja se tyollisti vastaa-
vaa tydnjohtajaa varmasti aika paljon ja sita en tieda, osasiko urakoitsija sita
oikein arvatakaan etukateen. Oli nakyvissa jo ennen joulua, ettd asukaspalve-

luinsindaori oli lilan tydllistetty iimeisesti myOs urakoitsijan muiden tydmaiden
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asioilla ja vastaava tyonjohtaja sita valitteli, kun ei palveluinsin6ori ehdi laske-
maan osakkaiden muuttuvia lisatydurakoita ja veikkaan, etta se oli yhtena
syyna, etta asukaspalveluinsinoori lahti pois urakoitsijan palveluksesta. Kui-
tenkin sama urakoitsija on tehnyt paljon naihin vanhoihin kiinteistoihin remont-
teja, mutta vastaavan tyonjohtajan puheiden mukaan nain paljon asuntokoh-

taisia lisd- ja muutostéita ei ole ollut.

Ja sitten oli yhtena tekijana se, etta alkuperaiset kuvat olivat talon rakennus-
vuodelta 1926 ja sen jalkeen ei oikeastaan ollut paljon mitaan paivityksia nii-
hin, joten ne asiat, mita niista katsottiin, eivat pitaneet paikkaansa, mm. palkit
tuolla valipohjassa aiheuttivat jonkin verran lisshommaa, kun niiden kanssa
joutui putkimies kiertelemaan palkkeja ja suunnittelija miettimaan, miten se
wc-ponttd voidaan laittaa, etta se mahtuu tuohon pieneen vessaan. Valipohjan
palkit olivat siis vahan eri paikoissa, kun kuvissa ja monet niista olivat leveam-
pia ns. venepalkkeja. Itse en niin tarkkaan niitd kuvia katsonut, etta olivatko ne
venepalkit piirrettyna niissa alkuperaisissa kuvissa, niin se ylalaipan levitys le-

vitti sita palkkia sitten jonkun verran.

Naissa kohdissa tuli sitten esiin se, ettd kun suunnittelijan sai ensin tydmaalle,
se ensin kesti jonkun paivan, ei han tietysti aina ollut valmiina tulemaan tanne,
mutta sitten kun han kavi ja lupasi ne kuvat, niin niiden toimitus kesti sitten
taas muutamasta paivasta viikkoon. Tama hidasti eteenpain menoa aika pal-
jon. Samaa asiaa puhuttiin monessa tydmaakokouksessa, etta kun suunnitte-
lija ei ehdi. Kun alkuperaiset kuvat ovat epaselvat, se aiheuttaa paljon ongel-
mia, niin suunnitelmallisesti kuin rahallisestikin. Siihen paalle viela asukkaiden

kanssa kinaaminen, ettd miten pain ko. wc-ponttd nyt laitetaan.

Kirjoittajan huomioita: Valvonta- ja katselmusmuistiot seké tyémaakokouspoy-
tékirjat laaditaan nettipohjaiseen KotoPro-jarjestelméén, josta ne ovat reaaliai-
kaisesti luettavissa heti niiden laatimisen jélkeen. Suunnittelijat, urakoitsijan
edustajat seké tilaajan edustajat, mm. kaikki taloyhtion hallitusjgsenet saavat
tybmaan alussa kutsun sdhkoépostin kautta liittya ao. jarjestelmaan. Sinne liit-
tymisen jélkeen henkild voi vapaasti katsella kaikkea siihen tybmaahan liitty-

Vi, sinne tehtyja asiakirjoja milloin tahansa.
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Suunnittelijoilla on muitakin tyémaita, ja on kohtuutonta vaatia heiltd saman
tien / heti muutoksien aiheuttamia péivityksia suunnitelmiin. Suunnittelija voi
kuitenkin antaa suullisia ohjeita urakoitsijalle ennen varsinaisten muutospiirus-
tusten laadintaa.

Urakoitsijan tulee antaa viimeinen paivamaara, jonka jélkeen ao. asuntoa kos-
kevia suunnitelmia ei endd muuteta. Onko téllé tybmaalla kdynyt niin, etté ura-

koitsija on antanut osakkaille liikaa “siimaa” naiden suhteen?

Projektinjohto antaa kylléa valvojille palautetta tarvittaessa, mutta sita ei tarvitse
eliké pidédkéén antaa julkisesti vaan pienemméssé porukassa. Samalla tavalla,
kun valvonta voi kritisoida tydnjohtoa tai tybsuoritusta tms. kahden kesken,
mutta ei tydbmiesten kuullen. Kuitenkin jos tydsuoritusta ollaan tekeméssé sel-
vasti vaérin tai vaarallisella tavalla, on valvojalla kuitenkin velvollisuus kes-
keyttéé tyo, vélittamétta ketéd on paikalla.

Projektiorganisaation tulee vaatia, etté urakoitsijalla on riittdvésti resursseja

tybnjohtoon seké lis4- ja muutostdiden hallintaan.

5. Taloyhtion hallituksen jasenen haastattelu

Urakasta on jo hieman aikaa. Meilla ensimmainen suunnittelukokous oli touko-
kuussa 2019 ja aloituskokous kesakuussa 2020. Yleisesti ottaen urakka meni
aika hyvin. Tietenkin sen nakee sitten vuosien mittaan, etta miten liitokset
yms. kestaa, mutta itse projektina se meni minusta hyvin. Urakka pysyi hyvin
budjetissa ja aikataulussa. Itse asiassa vastaanottokokous oli kuukautta aikai-
semmin kuin aluksi oli suunniteltu, ja saatiin talo niin sanotusti aikaisemmin ta-
kaisin. Tuossa oli pieni janna kaanne, etta me teimme sen suunnitteluvaiheen

eri urakoitsijan kanssa, mika oli se lopullinen urakoitsija.

Tehtiin ensimmaisen urakoitsijan kanssa se suunnittelu, ja meilla oli se ajatus,
etta kun he kovasti silloin mainostivat tata heidan konseptiaan, etta tallaisessa
lvis-paketissa he hoitavat kaiken suunnittelusta toteutukseen ja homma me-
nee nopeasti l1api ja niin edelleen ja he myos silloin mainostivat tallaista no-
peaa konseptiaan, jossa he optimoivat tydvaiheet. Mutta me emme olleet ko-
vin vakuuttuneita siita ensimmaisen urakoitsijan hommasta. Mielestamme hei-

dan tyonsa tuntui vahan ylimalkaiselta ja sitten kun he vahan arvioivat, etta
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missa ajassa tama sitten etenisi huoneistoissa se urakka, niin me todettiin,

etta se ei ole mikaan erityisen nopea.

Paatimme sitten kilpailuttaa urakan muualla, ja paadyimme sitten toiseen ura-
koitsijaan Minun mielestani se toisen urakoitsijan homma toimi ja ihan jopa ke-
huisin valvontaa, meillahan oli seka projektinjohto etta valvonta teilta. Oli sel-
lainen fiilis koko projektin ajan, en tieda johtuiko se siita, oli hyva valvonta vai
siitd etta se urakoitsija ei missaan kohtaa yrittanyt vedattaa. Siina oltiin hyvin
rehellisia puolin ja toisin ja jos tuli jotain yllattavaa, se sanottiin paljonko se
maksaa ja tallaiset vaihtoehdot olisivat. Ei tullut sellaista oloa, etta asioita yri-
tettaisi lakaista maton alle ja vahan niin kuin vaivihkaa oltaisiin hiljaa jostain

asioista.

Siind varmaan auttoi, etta oli toimiva projektinjohto ja valvontaorganisaatio. Ja
selvasti ihmiset tunsivat toisensa pdydan molemmilla puolilla, mika varmaan
auttoi asiassa. Keskustelu oli hyvin suoraa ja kun tuli aika isojakin yllatyksia
niin, vaikka tonttiviemarin suhteen todettiin, etta se tila ei ole sellaisessa kun-
nossa (myrkyllisia kaasuja kanaalissa) etta sinne voisi kaverit menna. Aika-
naan, edellisen hallituksen aikaan oli tonttiviemari hajonnut, se oli korjattu

mutta tilaa ei ollut siivottu, ja voit vaan kuvitella millaista jalkea siella sitten oli.

Eli yllatyksia tuli, ja ne sitten kasiteltiin ja neuvoteltiin selkeat vaihtoehdot, etta
voidaan tehda nain; se maksaa tuon verran tai voidaan tehda noin ja se mak-
saa tuon verran. Ja etta me suositellaan tallaista ja sitten valvonnan tai projek-
tijohdon puolelta tuli ehdotuksia ja valilla keskusteltiin asioista ja mutta ei ollut
mitaan sellaista kiistelya ja vaikka valilla vahan vaannettiin, mutta se sujui hy-
vassa hengessa. Eika oikeastaan tarvinnut edes vaantaa paljon ja valilla to-
dettiin, ettd maksetaan tasta taman verran enemman ja urakoitsija totesi, etta
vastapainoksi voivat tehda jonkun jutun ilmaiseksi, etta ei tama ole niin tark-
kaa. Me my0s teetimme kohtuu isoja muutoksia yleisiin tiloihin, uusimme
sauna ja poistimme toisen pesuhuoneen ja laajennettiin pyéravarastoa, pois-

tettiin kylmakellari kaytosta ja rakennettiin talopesula.

Ensimmaisen urakoitsijan hankesuunnitelma oli puhdas markkinointikonsepti,
ja minua se heidan touhunsa ei vakuuttanut siina suunnitteluvaiheen aikana,

eika isannoitsijaakaan. Se millaisia suunnitteludokumentteja me saimme ja
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isannoitsija sanoi, etta millaisiin dokumentteihin han on tottunut niin jotenkin
se ei vakuuttanut. Jotenkin he vaan puffasivat sita heidan touhuaan kauheasti
mutta se heidan jalkensa ei ollut oikein hyvaa. Ja kun kyseli jotain esim. LTO-
jarjestelmista, niin he ei oikeastaan tienneet siita mitaan, lopuksi he laittoivat
sellaisen hintalapun sille systeemille, etta ei kannattanut sita tehda. Jalkika-
teen vaan mietin, etta ehka he lanttasivat sen hintalapun siksi, etta heidan ei
tarvitse lahtea ottaa selvaa asioista, he eivat niin kun halunneet sita. Ajatukse-
nahan heilla oli se, etta he tekevat taman urakan itse ja siksi ei tarvitse olla

niin ns. kaikkea otettu huomioon tms.

Totesimme my0s, etta ensimmaisen urakoitsijan tarjous ei ollut edes halpa,
vaan toisen urakoitsijan oli selkeasti edullisempi vaihtoehto. Urakka kuitenkin
meni paaosin ensimmaisen urakoitsijan tekeman hankesuunnitelman mukaan,
etta se riitti. Mutta meilla oli tassa sellaisia ylimaaraisia liikkuvia osia mita har-
kittiin tehtavaksi. Vield urakka-aikanakin meilla oli auki, ettd haluammeko
tehda lisarakentamista ullakolle, mika tarkoitti, etta meilla oli optiona vieda
putki- ja sahkdliitoksia vesikaton lapi. Se kuitenkin meni jaihin, koska tote-
simme etta ne toimijat, jotka sita edistivat, tuntui etta siita ei tule mitdan. Ura-
kan aikana ne oli sellaisia ylimaaraisia juttuja, joita piti pitaa mielessa ja ne
menivat minun mielestani ihan hyvin. Saatiin optio pidettya auki, vaikka sita ei
sitten kaytettykaan. Se ullakkokortti kannatti kuitenkin kylla katsoa, vaikka siita

hieman kustannuksia tulikin.

Urakoitsija hoiti tiedotuksen hyvin, en muista, etta siina olisi kauheasti tarvin-
nut siihen asiaan puuttua. Luulen, etta meilla oli pienena etuna se, etta ura-
koitsijan puolelta projektinjohtajana hommaa veti liiketoimintayksikdn vetaja.
Han varmasti piti huolta siita, ettd hanen omassa projektissaan resursointi riit-
taa. Urakoitsijan puolelta kaikki kokouksiin osallistujat olivat hyvin asiallisia ja

keskustelut eivat missaan vaiheessa menneet riitelyn suuntaan.

Oma kuvani on sellainen, etta inmiset ovat olleet tyytyvaisia, toki oli yksi asu-
kas, joka valitti tyon jaljesta ja etta hanen keittion alakaappiinsa oli jaanyt yli-
maaraisia tavaroita. Inmettelen, miksi han ei kehotuksistani huolimatta mennyt
sanomaan ongelmista tyonjohtajalle. Jos et halua puutelistaa tayttaa, niin
mene edes sanomaan pihalla kopissa istuvalle kaverille, mutta han ei halun-

nut sita tehda. Mutta kuitenkin sama tyyppi halusi valittaa jalkikateen, sitten ne



100

asiat jaivat korjaamatta koska han ei silloin aikanaan mennyt sanomaan niista
tyonjohdolle. Jotkut osakkaat jopa kiittivat, kun yleensa hallitusta vain hauku-

taan.

Mielestani tarkeinta oli, etta aikataulut pitivat. Oli myds joitakin muulla tavalla
haastavia asukkaita, piti pyytaa kaupungilta apua muistisairaiden tms. kanssa,
kun piti saada muutot hoidettua. Kun urakka alkoi, urakoitsija havaitsi, etta
asunnossa ei ole tehty mitdan valmistavia toimenpiteitd urakan suhteen. Sitten

se meni pakkaushommiksi, mutta urakoitsija hoiti hyvin senkin asian.

Kun ihmiset muuttaa takaisin ja asunto on valmis, ettei kay, etta anteeksi etta
et paase. Meillahan oli jannat paikat silloin kun urakka alkoi, silloin iski korona
epidemia. Se toi hieman lisdjannitysta, ettd meneekd tydémaa kiinni, kuten jos-
sain meni. Tydmaapdoytakirjat oli jamptisti kirjoitettu ja ne kaytadnnossa kirjoitet-
tiin kokouksen aikana ja siina sovittiin, mita sinne kirjataan. Ne pdytakirjat on
kaytannossa kirjoitettu kokouksen loppuun mennessa, ja ne lahetettiin Koto-

Pron kautta luettavaksi. Tama puoli toimi oikein hyvin.

Kayttoonotto- ja jalkitarkastuksissa todetut virheet / puutteet oli takuutarkas-
tuksissa korjattu. Urakan aikana oli ongelmia kalustetoimituksien suhteen ka-
lustetoimittajan takia. Esim. joidenkin kaappien etulevyt oli muuttuneet erilai-
siksi. Kalustetoimittajan toiminnassa nakyi ehka vahan silta, etta he ovat iso
toimija ja heilla on vahva asema ja heidan palveluhalukkuutensa urakan lop-

puvaiheessa oli valilla aika heikkoa. Tallaisesta ei voi urakoitsijaa syyttaa.

8. Taloyhtion hallituksen jasen sahkopostihaastattelu

Valvonta toteutettiin mielestani asianmukaisesti ja ammattitaidolla, huomioitiin
pienetkin asiat tarkastuksen yhteydessa. Jain kaipaamaan paapiirteittain sita
eli alkuinformaatiota siita, mita valvojan kuuluu tehda, kun han tulee tarkasta-
maan tehtya tyota, varsinkin huoneistoihin. Informointi asukkaille siitd koska
tarkastus tehdaan, olisi ollut suotavaa, asukkaillahan olisi saattanut olla, jotain
kysyttavaa asiasta. Itse satuin olemaan useimmiten paikalla, joten tiedan, etta

asiat hoidettiin ammattitaidolla kuten alussa totesin.
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Hallituksen jasenena tiedan, etta projektisuunnitelma oli tehty suhteellisen kat-
tavaksi, saneerauskohteissa varmaan aina tulee esiin asioita, joita ei alkupe-
raisessa suunnitelmassa ole huomattu. Meidan projektissamme informaatio
osakkaille / asukkaille ei toiminut, siis sita ei ollut lainkaan. Asukasinfo suunni-
telmasta, jossa suunnittelija olisi ollut paikalla puuttui kokonaan. Olen myos ol-
lut mukana vastaavassa projektissa, tosin paljon isommassa (huoneistoja 230
kpl). Asukasinfoja oli silloin suunnittelustakin muutamia, joten kaikki halukkaat

kylla tiesivat, millaisesta projektista on kysymys.

Tyot tehtiin kutakuinkin aikataulun mukaisesti ja ammattitaidolla. Urakoitsijoi-
den omassa projektinjohtamisessa olisi ollut toivomisen varaa. Tieto tyonteki-
jan huomaamasta puutteesta, virheesta tai tilanteesta ei kulkenut hanen
omalle projektinjohtajalleen. Esim. meidan saunamme oli jddmassa ilman lam-
mitysta kokonaan. Asentaja huomasi kylla tilanteen, kun purki aiemman lam-
mityssysteemin, mutta ei informoinut asiasta omaa projektipaallikkbaan asi-
asta vaan mina soitin projektipaallikolle asiasta, kun huomasin, etta sauna +
pesuhuone ovat aivan kylmillaan. Projektipaallikko selvitti asiaa, ja asentaja
oli kylld huomannut asian, mutta ei ollut informoinut siita eteenpain. Saman-
tyyppisia asioita tuli esiin muitakin. Projektin kulun kannalta on tarkeaa, etta
myo6s heidan keskinainen informaationsa pelaa, jotta asiat hoituvat mutkatto-

masti ja aikataulussa.

Tiedottaminen asukkaille ei toiminut kaytanndssa lainkaan. Mina kun istuin
tydmaakokouksissa tiesin jotain ja kertoilin asukkaille missa mennaan, kun ka-
vivat kyselemassa. Mahdollisuus tiedottamiseen olisi kylla ollut olemassa,
kaikkien osakkaiden / asukkaiden puhelinnumerot oli keratty (urakoitsijan toi-
mesta), joten tekstiviesteja olisi voinut lahettaa; milloin esim. vedet ovat poikki
ja kuinka kauan. Nyt tuo tieto oli ainoastaan ulko-ovessa ja sekin vasta edelli-

sena paivana, kun lahtivat toista.

Tiedottaminen projektin kulusta ei toiminut, olisin kaivannut enemman tietoa
siitd missa vaiheessa projekti on, ja mita seuraavaksi tapahtuu eli aikataulu-
tusta. Se ei riita, ettd on annettu projektin paattymispaiva ja siihen asti kaikki
on niin sekaisin, ettd asukkaat ihmettelevat, mahtaako tama koskaan valmis-
tua. (Tamakin asia toimi siina toisessa projektissa, vaikka oli huomattavasti
isommasta projektista kysymys)
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Mainitsemassani toisessa projektissa nama asiat kylla toimivat niin osakkai-
den kuin asukkaidenkin suuntaan, joten olin ihmeissani, kun tassa meidan

projektissamme mikaan tiedottaminen ei toiminut juuri lainkaan.

Valvontasuunnitelma(t) ei kerro maallikolle oikeastaan muuta kuin sen, kuinka
monta kertaa tydmaalla kaydaan seuraamassa tyon kulkua. Aikataulun pita-
vyyteen olisi voinut tiukemmin ottaa jo alun perin kantaa. Hallituksen jase-
nena, kun paasin seuraamaan dokumentteja ja muistioita, niin ainakin itse

sain niista riittavasti informaatiota.

Meidan projektimme valvojat toimivat kylla asiallisesti ja ammattimaisesti ja

vastailivat mukisematta, jos oli jotain kysyttavaa

Ainakin meidan tydmaallamme olisi kaivattu tyonsuunnittelua, tyonjohtoa ei ol-
lut, joten mikaan ei kaytannon tasolla tahtonut toimia tydmaalla. Jollain henki-
10114 olisi pitanyt olla valtuudet toimia kaikkien urakoitsijoiden tyonjohtajana

tydmaalla, jotta hommat olisivat edenneet mutkattomasti.

Kirjoittajan huomioita: Téméan tydbmaan urakkaohjelmassa sanotaan:

Urakoitsijan laadunvalvonta

Urakoitsijalla on oltava koko tybmaa-ajan tyémaalla osapéivéinen tydmaames-
tari kdynti joka paiva 3h / péiva, kohteella pitéé olla myds vastaavatybnjohtaja.
Liséksi putki- ja séhkdpuolella on oltava omat tybnjohtajat, jotka kédyvét ty6-
maalla vahintdén kolme (3) kertaa viikossa, sen liséksi he osallistuvat urakoit-

sijapalavereihin seké tybmaakokouksiin.

9. Vastaus sahkopostiin koskien mahdollista haastattelua, hallituksen puheen-
johtaja

"Teemme sinulle raportin remontista koska siella kaikki meni reisille mita voi

menna ja valvonta oli olematonta ja ala-arvoista.”

Taloyhtién puheenjohtajan raporttia ei kuitenkaan téhén paivddn mennessé

ole kuulunut. Toisaalta asukkailta ja osakkailta tullut palaute Google Forms-
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kyselyn kautta kuitenkin osoittaa, ettd tdssé yhtiéssé urakka meni yleisella ta-

solla pééséaéntoisesti samalla tavalla kuin muissakin taloyhtibissa.
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Liite 3
As Oy Mallitaloyhtio linjasaneerauk-
senkyselylomake

Hei!

Olen rakennusinsinori Seppo Heino ja tydskentelen rakennustdiden valvo-
jana Misor-rakenne Oy:ssa, joka valvoi As Oy Mallitaloyhtion linjasanee-
rausurakan. Opiskelen tyoni ohella ylemman ammattikorkeakoulututkinnon
(YAMK) jatko-opintoja Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulussa (XAMK).
Teen talla hetkella opinnaytetyota asukkaiden / osakkaiden kokemuksista ker-

rostalojen linjasaneerauksesta.

Opinnaytetyohoni liittyen suoritan kyselytutkimusta asukkaille ja osakkaille, 1a-
hiaikoina valmistuneiden linjasaneerausurakoiden suhteen. Tarkoituksenani
olisi kysya myods Teidan mielipiteitanne rakentamisprosessinonnistumisesta ja

ongelmista.

Tiedotteen liitteena on kyselylomake, johon voi vastata rasti ruutuun -menetel-
malla mielestanne lIahinna oikein olevaa vaihtoehtoa. Aikaa vastaamiseen me-

nee 2 — 3minuuttia.

Toivon, etta vastaisit alla oleviin linjasaneerauksiin liittyviin kysymyksiin. Kysy-
mykset kasittelevat linjasaneerauksen ja mahdollisesti muiden sen rinnalla
tehtyjenperuskorjaus- ja parannushankkeiden toteutus- ja ratkaisuvaihtoehtoja

seka niiden kasittelya taloyhtion urakkaan liittyen.

Google Forms-lomakkeen kysymyksien vastaukset tulevat nimettdmina. Opin-
naytetydssa ei tulla mainitsemaan taloyhtion nimea eika mitaan taloyhtion yh-

teystietoja.

Jos tarvitset lisatietoja kyselysta, saat niitd minulta: seppo.heino@misorra-

kenne.fi
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Kysymyksiin teita pyydetaan rastittamaan vastauksenne seuraavasti: En osaa
sanoa=1, Taysin eri mielta (ei)=2, Eri mieltd=3, Osittain samaa mielta=4, Tay-

sin samaa mielta (kylld)=5

1. Vastaaja on:
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

Osakas Vuokralainen

LINJASANEERAUKSEN VALMISTELUVAIHE (ENNEN LINJASANEERAUSTA)

2. Olitteko riittavan tietoisia linjasaneeraukseen johtaneista syista?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylla)

3. Oliko remontin toteuttamiselle riittavat perusteet?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Tdysin samaa
mielta (kylla)

4. Oliko remontin paivamaara tuotu riittavan selkeasti esille?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylld)
*

5. Olitteko riittavan tietoinen asuntoanne remontin aikataulusta?
*

Merkitse vain yksi soikio.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Tdysin samaa
mielta (kylla)

6. Oliko tiedottaminen hoidettu ennen urakkaa selkeasti?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylla)

7. Oliko remontista ja sen valmistelusta tiedotettu riittavasti?
*
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Merkitse vain yksi soikio.
En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mieltd Taysin samaa
mielta (kylla)

LINSANEERAUKSEN TOTEUTUSVAIHE (LINJASANEERAUKSEN AIKANA)

8. Oliko henkildkohtaiset tarpeenne otettu riittdvasti huomioon (asunnossa kaymi-

nen yms)?
*
Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylld)

9. Oletteko asioineet usein urakoitsijan tyénjohdon kanssa?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mielta Osittain samaa mieltd Tdysin samaa
mielta (kylla)

10. Onko urakoitsijan tyonjohto ollut hyvin tavoitettavissa urakan aikana?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylld)

11. Oletteko asioineet usein valvojan kanssa?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylla)

12. Onko yhteydenotto valvojaan auttanut asiaanne?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylla)

13. Oliko tiedottaminen hoidettu hyvin tyén aikana?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylld)

14. Millainen oli urakoitsijan tyésuoritus? 1=huono, 5=hyva
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.
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En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mieltd Tdysin samaa
mielta (kylla)

15. Millainen oli valvonnan tydsuoritus? 1=huono, 5=hyva
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mieltd Osittain samaa mielta Taysin samaa
mielta (kylld)

16. Millaisen arvosanan, asteikolla 1 - 5, annatte urakoitsijalle kokorakennuspro-
jektista?
*

Merkitse vain yksi soikio rivid kohden.

En osaa sanoa Taysin erimielta (ei) Eri mielta Osittain samaa mieltd Tdysin samaa
mielta (kylla)

17. Voit tassa kertoa vapaasti, miten remontti mielestasi meni

Pitka vastausteksti
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Liite 4

Kayttajakyselytutkimuksen tuloksia (Google Forms)

Putkiremontin valmisteluvaihe As Oy Mallitaloyhtié (ennen putkiremonttia)

66 vastausta

Hyviksytddn vastaukset .

Tiivistelma Kysymys Yksityishenkild
LINJASANEERAUKSEN VALMISTELUVAIHE (ENNEN LINJASANEERAUSTA)
Olitteko riittavan tietoisia linjasaneeraukseen johtaneista syista? |_D Kopioi
B Enosaasanca WM Taysin eri micita (ei) W0 Ermiclta [l Ositiain samaa mi._. M Taysin samaa mie...

40

Rivi 1

Oliko remontin toteuttamiselle riittdvat perusteet? |£] Kopioi

B Enosaazanca WM Taysin erimiclta (ei) B9 Ermiclta M Ositiain samaa mi... M Taysin samaa mie...

40
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Oliko remontin paivam&sra tuotu riittavan selkesdsti esille? [D Kopioi

I Enossasanca [ Taysinerimielia (ef) B Erimielta [l Osittain samaa mi.. [l Taysin samaa mie...

40

20

g ———— I
1. rivi

Olitteko riittdvan tietoinen asuntoanne remontin aikataulusta? ID Kopiai

B Ercsszsanca [ Taysinoerimielta (e} B Erimiclta Bl Osittain samaa mi.. [l TEysin samaa mie...

40

20

g ———— I

1. rivi

oliko tiedottaminen hoidettu ennen urakkaa selkedsti? IL) kopioi
I Enossasanca M Taysinerimielia (ef) B Erimielta [l Osittain samaa mi.. [l Taysin samaa mie...
30
20

10

1. rivi
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Oliko remontista ja sen valmistelusta tiedotettu riittdvasti? |D Kopiol
B Enccaacanca W T3ysin eri mielts (ei) I Eri miglta Osittain samaa mi... [l Taysin samaz mie. .
20
20
10
i
1. rivi
1 3
LINSANEERAUKSEN TOTEUTUSVAIHE (LINJASANEERAUKSEN AIKANA)
Oliko henkilgkohtaiset tarpeenne otettu riittdvasti huomioon (asunnossa kadyminen |D Kopici
yms)?
B Erocaasancas B TEysinoer mielia (ei) B Erimieita @ Csittain samaa mi.. Il TEysin samas mie. ..
20
10
i
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Oletteko asioineet usein urakoitsijan tydnjohdon kanssa? @ Kopiol

30
I Enosaasanca [ Taysinoer mielis (ei) B Erimielta [l Osittain samaa mi... [l Taysin samaa mie...

20
10
0
1. rivi
1 »
Onko urakeitsijan tyanjohto ollut hyvin tavoitettavissa urakan aikana? LD Kopioil

I Erccaasanca B TEysiner mielia (ei) B Erimietz @ Csitain samaa mi.. Il Téysin samas mie. .

20
20
10
0
1. riwi
1 3
Oletteko asicineet usein valvojan kanssa? I kopioi
I Erosaasanca MM Taysiner mieli (ei) M Erimicta @ Osittain samaa mi... Il Taysin samaa mie. ..

20

1. rivi
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Onko yhteydenotto valvojaan auttanut asiaanne? LE_J Kopici

I Enos3asancs I Taysinoerimiclia () I Eri mielta Osiftsin samaami... [l Tiysin samaa mie...

30

20

1. rivi

Oliko tiedottaminen hoidettu hyvin tyon aikana? Q Kopiai

i B Enczaacanca [ Taysinoerimield (=) B Ed mieltd Osittzin samaa mi... [l T3ysin samaz mie...

20

1. rivi

Millainen oli urakoitsijan tydsuoritus? 1=huono, 5=hyva LEJ Kopici

30 1 huonc [ 2 vEliSvE B 2 keskinkertzinen [l 4 melko hyvd - I 5 hyva

20

1 riwi
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Millainen oli valvonnan tydsuoritus? 1=huono, 5=hyva 10 Kopici

B 1huonc [ 2 valktsed B 3 keskinkertainen [l 4melkohyvd Il 5wl

20

1. rivi

Millaisen arvosanan, asteikella 1 - 5, annatte urakoitsijalle koko rakennusprojektista? [D Kopioi

B 1huonc I 2 vElEed B 2 keskinkerzinen [ 4 melkc vevd I hvva

20

1. rivi

Voit tassa kertoa vapaasti, miten remontti mielestasi meni (49 vastausta)

1.Sovittuja lisatoita ei ollut tehty, jalkeen pain vahan niin ja nain. Tyonlaatu ylipaa-
taan valttavaa, esimerkiksi suihkuseind huomattavan vinossa, seinissa paljon jalkia,
kylpyhuone katossa jalkia, pistorasian laatanleikkuu jalki nakyy selkeasti ja lista jat-
kuu...

2.Alueen pihatyot hoidettiin huonosti ja huolimattomasti, vieldkin vaikutusta piha-
alueen kayttdon. Kaikki tarvittava yhteydenpito hoidettu urakoitsijan kanssa, val-
vojista ei tietoa. Mielestani valvojan/valvojien olisi pitanyt valvoa myds piha-alu-
een toita. Olikohan ndin? Tydmaan projektipaallikon kanssa oli helppo ja asiallista
asioida. Valvonta jaanyt vieraaksi, ei nakynyt asukkaille mitenkaan. Kylpyhuoneen
tyot tehty siististi, olemme tyytyvaisia.

3.Kylpyhuoneen suunnittelussa ei otettu huomioon peseytyjaa eika lavuaarin kayt-
tajaa. Myos bidee suihku oli hyvin lyhyt. Sain kylla uuden pitkan.



114

4.Remontin jalkeen jatetty 2 krt palautusta eika tahan vastattu. Jalkikorjausta eika
korvausta saatu eika kukaan ole ollut yhteydessa asun tiimoilta. Tiskialtaan, ns.
Keittokomeron (kosteusvaurioiden/vesivahingon) kaivuu, kuivaus ja valu tehty. La-
minaatti asennettiin. Sen jalkeen lattia alkoi painumaan(betoni) laminaatti asen-
taja ei kaiketi ole se joka em. Korjauksen tekee!!? Suihkuhuoneen pistorasiat eivat
ole asu mukaiset. Hellaa siirretty "rajummin koska uuni ei kuumene. Sohvassa
reika.

5.Tapetti jouduttu repeaman vuoksi uusimman. Listassame, joka toimitettiin 2 krt,
ilmenee kaikki viat.

6. Plussat
- aikataulut pitivat
- ystavallinen ja auttavainen suhtautuminen

Miinukset ja kysymysmerkit

- harmittaa, ettd kukaan ei kertonut mita lattialammitys kdytanndssa tarkoit-
taa, eli sita etta nyt maksan kylpparin ja vessan lammityksesta kokonaan itse
(ja kalliisti), kun aiemmin kylpparissa oli iso seindn mittainen patteri talon puo-
lesta. Jos olisin sen ymmartanyt, olisin jattanyt purkamatta vessan ja kylpparin
valiseindn, ja lattialammitys olisi laitettu vain kylppariin. Nyt siis maksan melko
ison, osittain ulkoseindn vieressa olevan tilan 1lammityksesta. Onneksi kesa oli
[ammin ja lattialammitys pois paalta ainakin kuukauden.

- lattialammityksen termostaatti on asennettu sellaiseen paikkaan, etta sita ei
pysty sdatamaan ilman pienta peilia. Valitin kylla asiasta, mutta asian korjaami-
nen olisi kuulemma ollut kovin hankalaa (???).

- jain kaipaamaan kddesta pitden ohjausta laitteiden kaytosta (esim. viemarin
tulppa).

7.Ala-arvoinen suoritus alusta alkaenl,5 vuotta kulunut ja puutteet korjaamatta.
Vesivahinko aiheutettu, osittain korjaamatta. Viivastymisesta johtuva ylimaarainen
vuokra maksamatta meille. Lisaksi keittion lattian tuhoaminen, joka kasattiin riko-

tuilla vinyylilaminaateilla, oli petos. Jouduin ottamaan asiantuntijan toteamaan va-
hingot

8.Asunto talo H 53 kylpyhuone ei remontoitu kokonaan. Uudet jakotukit kattoon
vaihdettiin mutta kalusteet ja laatat jatettiin koska kylpyhuone remontoitiin 2,5 v
sitten

9.Kaikki meni meiddan asunnon remontin osalta erittdin hyvin, ilman ongelmia :)

10.Muutamat huolimattomuus virheet tyon laadussa jaivat hieman harmittamaan
mutta eivat varsinaisesti vaatineet korjausta. Ainoan todella ikdvan muiston jatti
keittioon tehdyn ldapiviennin virheet. Lapivienti tai tyot keittion puolella rikkoi pa-
hasti astianpesukoneen poistovesiputken eika sitd ollut korjattu. Tima aiheutti



115

keittiodn vesivahingon, kun tulin asunnon takaisin luovutuksen jalkeen siivoa-
maan. Onneksi remonttifirma otti vastuun ja kuivasi/ uusi keittion lattian mutta
tama viivastytti takaisin muuttoa (yli) kuukaudella. Ihmettelen vain, miten tarkas-
tuksessa ei huomattu rikkoutunutta putkea. Vika lI6ytyi kuitenkin nopeasti, kun
huomattiin etta vedet tulee lattialle eli oli ndakyva, jos katsoi putkea. Lisdksi kylpy-
huoneen vastainen keittion seina oli rikki muutamasta kohdasta lapivientien takia.
Nama onneksi korjattiin keittion remontin yhteydessa. Lopputulokseen olen ihan
tyytyvadinen (jos ei suurennuslasia kayteta).

11.valvojaa en nahnyt kertaakaan. Polysuojat laittamatta. Loppusiivous tekematta-

12.Valvonnasta ei tiedotettu tarpeeksi. Kotelointitapaan tuli kohtuuttoman suuri
muutos tiedotettuun verrattuna. Viimeiset remontin korjaustyot tehtiin vasta 10
kk remontin paattymisen jalkeen. Projektinjohto oli passiivinen pyydettyjen kor-
jaustoiden suhteen. Ulkoalueiden ennallistaminen oli hidasta, rannikaivon asennus
virheellinen. Laatoitustoiden jalki oli hyva. Remontti pysyi aikataulussa, mika oli
hyva asia.

13.Kun kaivuutyot olivat edenneet meidan talomme kohdalle maanantai aamuna 9
aikaan juuri kun olin aloittanut tyoni nettiyhteydet havisivat, ndin ikkunasta kaivin-
koneen kaivavan kuoppaa ja ilmoitin tyonjohtajalle tyontekoni estetyn linjojen kat-
kaisun takia, han kiisti mitaan kaivaustoita olevan sellaisessa kohdassa. Tuli sitten
katsomaan ja sanoi soittavansa Elisan miehet korjaamaan kaapelit. Mitaan ei ta-
pahtunut tiistai iltapaivadan mennessa, jolloin soitin tydnjohtajalle uudelleen, nyt
han vaitti, ettei vikapaivystyksesta saa ketdan kiinni!

Pyysin numeron ja soitin sinne itse ja parin minuutin soimisen jalkeen puhelimeen
vastattiin ja asiaa selviteltydni sain tietda, ettei tyonjohtaja ollut selvittanyt ollen-
kaan asiaa ja miten se kuuluu korjata vaan oli jattanyt asian sillensa kun oli mennyt
sormi suuhun. Soitin hanelle ja sanoin tilaavani korjaajat itse ja antavani hanen yh-
teystietonsa laskutusosoitteeksi jollei heti ala tapahtua. Keskiviikkona iltapaivalla
nain (muistaakseni nimi oli EITel) korjaajien auton ja pian sen jalkeen yhteydet pa-
lasivatkin mutta mina menetin sen takia 3 paivan palkan eika urakoitsija ole valmis
kantamaan siitéakdaan vastuuta.

14. Kun asunnostani havisi tavaraa evakossa oloni aikana, otin yhteytta urakoitsi-
jan edustajaan (tyonjohtaja?) hdn oli hyvin hydkkaava: "Miksi meitd syytatte?"
vaikka en vield ollut edes syyttanyt vaan ainoastaan pyysin selvittdmaan mihin ta-
varat oli siirretty. Vasta myohemmin selvisi, ettd ne oli todellakin varastettu. Pyy-
sin isdannditsijalta valvojan yhteystietoja tdman ja muutaman muun asian takia,
niita ei suostuttu antamaan minulle.

15.Keittion kattovalaisimesta puuttuu puolet, oli siis rikottu sekin, mutta koska va-
lot syttyivat niin en kaikkien muiden harmien lisdaksi huomannut sitd ennen kuin yli
vuoden kuluttua.

16. Keittion ja kylpyhuoneen valinen ovi oli rikottu siten, ettei se endaa mennyt
kiinni. Sita kaytiin useampaan kertaan korjaamassa mutta ei saatu lopultakaan
kuntoon, vaikka se ei vieldakadan mene kiinni niin en jaksa enda taistella siitd vaan
jatin asian sillensa.
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17. Suunnittelussa ei ilmeisesti ollut huomioitu lainkaan, etta taloyhtiéssamme on
usean mallisia kylpyhuoneita vaan kaikkiin oli suunniteltu samanmalliset kalusteet
siita riippumatta, onko wc ja kylpyhuone erilliset vai yksi nelionmallinen kylpy-
huone + wc. Minulla oli ennen remonttia tilava valoisa ammeellinen kylpyhuone ja
erillinen wc. Nyt minulla on ahdas sokkeloinen pimea komero jonka toisessa
pdassa on suihku ja toisessa wc. Tama kokonaisuus on erittdin vaikeasti puhtaana
pidettavissa.

18. Meille oli luvattu, ettei asuntoihimme paase sivullisia vaan siella on tarkka val-
vonta ja siellad pitda esittdaa henkilotodistus voidakseen menna asuntoon sisaan.
Talla ei ollut todellisuuden kanssa mitaan tekemista. Rapussamme oli kaikkien
asuntojen ovet ulos asti selkoseldllaan eika ketaan olisi voinut vahempaa kiinnos-
taa kuka siella kay ja mita sielta viedaan. Lahetin poikani tyokaverinsa kanssa asun-
tooni hakemaan itselleni joitain tavaroita ja 50" tv:n tyOkaverilleen. He eivat saa-
neet kannettua TV:tad koska se oli niin painava, mutta remppamiehet eivat siihen
puuttuneet mitenkaan.

19. Kun olin muuttanut sovittuna paivana takaisin kotiini, tyot eivat suinkaan olleet
valmiit vaan niita tehtiin vield useita kuukausia sovitun valmistumispaivan jalkeen.
Duunarit lampsivat loppuaikoina jo sisdan omilla avaimillaan, vaikka olin itse tyo-
huoneessani tekemassa toita. Aluksi kylla soitettiin asiallisesti ovikelloa.

20. Taman tydmaan ensisijainen tarkoitus ilmeisesti oli tyollistaa virolaisia raksa-
miehid ja vasta toissijaisesti tehda jonkinlainen putki-sahko-kylppariremontti joka
laadultaan ei ollut todellakaan hintansa arvoinen. Urakoitsija oli haukannut ihan
lilan suuren palan kakkua, josta ei pystynyt suoriutumaan edes kohtuullisesti.
Koska tyon laatu oli niin huono nakyvissa paikoissa niin miten huono se mahtaa-
kaan olla seinien sisadlld, minne emme padase nakemaan.

21.Remontin lopputulos oli hyva, mutta tiedottaminen remontin aikana oli vaja-
vaista. Sisdaan muuton jadlkeen asunnossa kaytiin ilman siita etukateen tiedotta-
mista. Kaikkia korjauksia ei tultu tekemaan ja yhteyden saaminen tyonjohtoon oli
vaikeaa. Kun yhteyden lopulta sai, jai asia kuitenkin hoitamatta eika kukaan ole
ndin monen kuukauden jalkeenkdan ollut korjauksista yhteydessa. Toki on mahdol-
lista, etta asunnossa on kdyty meidan sita tietdamatta, mika olisi toki erikoista, var-
sinkin kun olen pyytdnyt erikseen ilmoittamaan, mikali korjauksia tullaan teke-
maan meidan poissa ollessamme.

Taman pitdisi toki olla muutenkin ilmiselva asia. Urakoitsijan nakdkulmasta pienet
asiat ovat yleensa niitd, jotka asukkaalle ovat tarkeita. Taman vuoksi nama seikat
laskevat selkedsti tyytyvaisyyttdmme muuten hyvin toteutuneeseen remonttiin.
Olisin kaivannut sita, ettd remontin jalkeen olisi ollut tapaaminen, jossa remontin
toteutumista arvioidaan yhdessa ja tapaamisen paatteeksi kaikki osapuolet ovat
samaa mielta siita, etta kaikki on kunnossa. Kun tyénjohtaja tammikuussa 2022
kavi korjauksia tarkistamassa, totesimme yhdessa, etta korjattavaa viela on, mutta
asiaan ei siis ole sittemmin palattu.
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21. Valvoja ei velvoittanut korjaamaan virheellisesti tehtya kaatoa kylpyhuoneen
lattiassa. Kaikkinensa urakoitsijan vastaava mestari oli hyvin epakohtelias ja -asial-
linen.

22. Valitettavasti tyontekijat eivat kuunnelleet asiakasta. Olisi ollut mukavaa osal-
listua oman huoneiston remonttiin. Tuotiin asiat esille siind vaiheessa, kun kaikki
oli melko valmista. Ei koskaan tullut selville kuka on valvoja. Tyonjohtajan kanssa
melko paljon puheluita. En tieda kelle kuuluu mutta emme ole varmoja toimiiko
lattialammitys kylpyhuoneessa. Kaikki tyontekijat olivat erittdin ystavallisia ja aut-
toivat vaikka aina ei l6ytynyt yhteista kielta.

23. Osittain koronan vuoksi suunnittelutoimiston suunnitteluyhteistyd huono.
Suunnittelua haittasi myos "pakollisen" keittiétoimittajan olematon yhteistyéhalu.
Omien toiden liittaminen putkiremonttiin kallista ja hankalaa. Remontit paakau-
punkiseudulla erittdin kalliita.

24. Varsinaiseen linjasaneeraukseen kuuluneet asiat sujuivat kohtalaisen hyvin.
Suurimmat ongelmat olivat muutostoiden osalta. Eri toimijoiden roolit olisi pitanyt
kdayda ennen urakan aloittamista selkedmmin lapi. Rooleja olisi pitanyt esimerkit-
taa erityisesti urakkaan kuuluvien ja muutostdiden osalta. Teimme asunnossa pal-
jon isoja muutostoita ja niiden osalta olimme aika yksin. Valilla tuntui, ettd jaimme
urakoitsijan ja suunnittelijan valiseksi pelinappulaksi, kun kumpikin vaisteli vastuu-
taan.

(Tassa kyselyssa olisi ollut hyva kysya myos suunnittelutydn sujuvuudesta.) Valilla
paaurakoitsija ohjeisti olemaan suoraan yhteydessa aliurakoitsijaan (sahkot) ja va-
lilla taas hanen kauttaan. Valvojat puolestaan vastasivat viesteihin usein viikkojen
viiveellad (kuten myds suunnittelija).

25. Valitsemamme projektinjohto ei ollut urakan aikana tarpeeksi aktiivinen. Valit-
semallamme suunnittelijalla ei ollut tarpeeksi nopeaa reagointia esiin tulleisiin ja
todettuihin ongelmiin. Oliko liikaa toita? Urakoitsijalta Iahti pois osakkaiden yh-
teyshenkilo, eika tilalle tullut ketdan. Se aiheutti useita sekaannuksia osakasmuu-
toksissa. Vastaanottotarkastuksessa todettuja kaikkia puutteita ei ole kaikkia saatu
poistettua yli neljan kuukauden jalkeenkaan. vaatisi projektinjohdolta ja valvojilta
aktiivisempaa otetta.

26. Meni paremmin, kun odotin. Tydmaapaallikko oli erinomainen.
27. Huoneistoni remontti ei valmistunut aikataulussa vaan muuttaessani takaisin
joiltakin osin remontti jatkui vield viikkoja. Valvojiin en ollut kertaakaan yhtey-

dessd. Kaiken kaikkiaan olen lopputulokseen tyytyvainen.

28. Firma oli hyva ja tyo valmistui taysin aikataulun mukaan, eika hintaan tullut mi-
tdan muutoksia. Erinomainen suoritus.

29. Kaikki meni todella hyvin, tiedotus pelasi lapi urakan. Tyonjotaja oli aivan su-
per, aina tavoitettavissa ja homma hoitui. Kiitos!
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30. Tiedottaminen remontin etenemisessa huippu hyvaa projektipaallikdn taholta.
Aikataulut piti. Sisadan muutto paivaa aikaisemmin, kun aikataulussa mainittu; hyva
asia. Remontin aikaista valvojaa emme tienneet kuka han on emmeka tietdaak-
semme tavanneet hanta. Ei ollut tarvetta ottaa yhteytta valvojaan. Projektipaal-
likkd hoiti infon ja yhteydenpidon hyvin. Kaikki remontin aikana eteen tulleet on-
gelmat ja huomautukset hoidettiin heti kuntoon.

31. Valvoja oli taysin urakoitsijan puolella

32. Meidan asunnossamme ei ollut ongelmia, joten tyd onnistui aikataulussa.

33. OMIA toiveitani ei otettu huomioon remonttia toteutettaessa. kylpyhuoneen
peili asennettu vaarin, ja yms. Keittion lampunvarjostin lyoty sdapaleiksi, ei mitdan
korvausta ja wc-n lampunvarjostin myds rikottu.

34. Lisatoiden kanssa oli pientad "jumppausta”, mutta onnistuivat kuitenkin ihan
Ok.

35. Koko remontti saisi paremman arvosanan, jos kiinnitettdisiin enemman huo-
miota pieniin jalkitoihin lopussa, esim. kylpyhuoneen silikonit oviseinalla hutiloitu
kuin nurkka olisi tdynna poélya, suihkutilan nurkkasilikoni nakyy laatalla, kun kdayton
myo6ta tullut esiin. Olisi ollut asiallista, jos kylpyhuoneen kaakelit olisi pesty ylem-
paakin kuin katsekorkeudelta. Kaakelit himmeat laastista. eikd mikaan tavallinen
pesuaine tunnu tehoavan, vaikka ensin harjattu harjallakin.

36. Tiedotus on ollut puutteellista ja epatarkkaa. Asioita on joutunut kysymaan
moneen kertaan eika sittenkdan aina ole saanut riittavaa vastausta. Ensimmainen,
monta kuukautta sitten luovutettu rappukaytava on edelleen loppusiivouksen jal-
keen epasiistissa kunnossa. Lammityksen kanssa oli pitkdan ongelmia, jotka mie-
lestani olisi voinut huomioida ja ennakoida.

37. Hyvin sujui ja aikataulu piti. Laajakaistayhteyksien kanssa oli ongelmia.

38. Lattiaan valittu materiaali seka vesilampokiertoon perustuneen lammityksen
muuttaminen sahkolammityksesi lattiassa heratti hieman naraa.

39. Tehdyista virheista ei otettu vastuuta, vaan aina keksittiin joku syy asiaan.

40. En tieda tarkalleen mitd on ollut suunnitelmissa, sovittu urakkaneuvotteluissa
urakoitsijan kanssa, mita yhtio on tilannut? Meilla oli tasta dokumenttina Huoneis-
tokortti, joka yhdessa urakoitsijan kanssa laadittiin ja molemmin puolin allekirjoi-
tettiin ennen huoneistoremonttia. Mita vastaavasti on sovittu valvonnasta Misorin
kanssa? Luotin tdysin ammattitaitoiseen tilaajaan, ammattitaitoiseen tekijaan ja
ammattitaitoiseen valvotaan. Ndin taloyhtidinfoissa hehkutettiin.

Toisin oli, kuitenkin kavi kdytannossa. Lopputuloksesta paatellen kukaan ketjussa
ei ollut vilkaissutkaan huoneistokorttia. Jos tekija ei osannut tulkita huoneistokort-
tia (sopimusta) niin silloin olisi valvojan pitdanyt herata, mutta jostain syystad ndin ei
kdaynyt. Huoneistokortin vastaisista tekemisista ei oltu kertaakaan yhteydessa
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osakkaaseen. Kuinka tdssa ndin padsi kdymaan. Se ei selvinnyt remontin jdlkeen pi-
detyssa "valvontakatselmuksessakaan". "Enda ei voida korjata" sanoi urakoitsijan
projektipaallikkod ja muut olivat hiljaa. Mita ajattelikaan osakas (maksaja) siina vai-
heessa ja sen jalkeenkin...

41. Tiedottaminen! Sita ei voi koskaan olla liikaa ja se ei voi olla liian yksityiskoh-
taista tallaisessa isossa linjasaneerausurakassa, eikd pienemmassakaan urakassa.
Osakkaiden osallistaminen riittavasti ja riittavan ajoissa, ennen isojen linjausten
paatoksia. Vahva ja nakyva laadunvalvonta ja varmistaminen, hyva tyonjohto, ne
ovat darimmaisen tarkeita myds. Urakoitsijan ei tule luvata "eurojen kuvat sil-
missa" mitdadan mita eivat pysty pitdmaan, toteuttamaan. Ja riittdvan ajoissa tulee
"liputtaa" jos tulee muutoksia sovittuun, viivetta tms. Avoimuus!

42. Erinomaisesti hoidettu urakka.

43. Ei ollut tarvetta olla valvojaan yhteydessa., siksi en voi arvioida valvonnan tyo-
suoritusta, laitoin siihen kohtaan 3 = keskinkertainen. Yhteydet tyénjohtoon seka
projektisihteeriin toimivat hyvin. Sahko & iv-asentajat hyvia, vesiasennuksissa
puutteita, jotka korjattiin pddosin urakka-aikana.

44. Remontti pysyi suhteellisen hyvin aikataulussa ottaen huomioon, etta aloitus
sattui juuri koronan alkuun ja siirsi aloitusta melkein kahdella kuukaudella.

45. Korona sotki urakan alkua. Olimme makilla yli puoli vuotta.

46. Valvonnasta ei tietoa. Urakoitsija voisi ottaa iakkdaat ihmiset huomioon ja sel-
vittaa kysyttyja asioita, eika vastata ihan puppua, jos asialla on nainen. Kaytos ja
vastaukset ovat aivan ala-arvoisia - naisillakin voi olla ajatuksia ja tietoa.

47. Mielestani kaikki meni niin kuin oli sovittu ja aikataulut piti. Seka urakoitsija,
valvojat ja suunnittelijat osasivat asiansa.

48. Rakennustdiden aikainen kulunvalvonta puutteellinen, ulko- ja asunnonovia
auki vaikka remonttimiehet toisaalla. Remontin aikana muutamia varkauksia. Sau-
naosaston lasiovet asennettu vinksin vonksin.

49. Itse putkiremontti sujui loistavasti! Lisatyona lattia on ollut ongelmallinen (pul-
listelee), mutta toisaalta tdma asia on hoidossa ja se on luvattu
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