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Alkusanat

Asunto-osakeyhtidissa hallitus koostuu yleensd asukasomistajista, joilla on ajan
mittaan kertynyttd kokemusta taloyhtién hallintoon liittyvistéd asioista. Hyvan hal-
lintotavan mukainen paatdksenteko ja toimintakulttuuri sekd yhteistyd asukkaiden
ja isénnditsijan kanssa on Kiinteiston yllapidon perusta. Siihen kuuluu olennaisena
osana rakennuksen kunnon seuranta ja korjaustarpeiden selvittdminen, silla jokais-
ta rakennusta on pakko joskus korjata sen kayttdominaisuuksien ja arvon sailyttami-
sen vuoksi.

Asuinkiinteiston korjaushanke alkaa realistisen tilannekuvan luomisella. Valttamat-
tdmat korjaustarpeet ja kdytettavissa olevat resurssit ovat usein ristiriidassa asuk-
kaiden odotusten kanssa. On hyvaksyttava, ettd hankkeen valmistelu, suunnittelu
ja kaytannoén toteutus ovat ammattity6td, jossa vaadittavaa osaamista ei ole taloyh-
tion hallituksella. Hankkeen alkuvaiheessa tarkein tehtédva on osaavien kumppanien
valinta.

Julkaisu RIL 275-2024 Asuinkiinteistén korjaushankkeen riskienhallinta keskittyy
tilaajan riskien hallintaan kuvaten sopimuksiin ja taloyhtion menettelytapoihin liittyvia
hyvia kaytantoéja. Julkaisussa on kuvattu yli 40 eri hankevaiheisiin liittyvaa oikeusta-
pausta, mm. taloyhtion hallituksen toimivaltaan, tilaajan vastuuseen suunnitelmis-
ta, asiantuntijaselvityksiin, urakkasopimuksiin seka urakan aikaisiin lisatoihin liittyen.
Tapaukset valottavat riitojen taustoja ja juurisyita, joihin julkaisussa esitetyt toimin-
tamallit perustuvat. Ohjetta ei ole kirjoitettu juridiikan oppikirjaksi, vaan kaytannon
ohjeeksi riitojen ja ristiriitatilanteiden valttamiseksi.

Ohje on suunnattu taloyhtididen hallinnolle, isdnndéitsij6ille, suunnittelijoille, urakoitsi-
joille seka kaikille aihepiirista kiinnostuneille osakkaille ja asukkaille.

Julkaisun paékirjoittaja on tekniikan tohtori Eino Rantala. Muita kirjoittajia ovat asian-
ajaja Tommi Leppanen, varatuomari Kimmo Rytkdnen ja tekninen johtaja Pekka
Talaskivi. Laadintaa on ohjannut laaja ja aiheeseen kiitettdvasti paneutunut asian-
tuntijaryhma, johon ovat kuuluneet Risto Aunio/Talonrakennusteollisuus ry, Mika
Heikkild/UKL, Jyrki Kauppinen/YM, Matti Kiiskinen/SKOL, Johan Stigzelius/KNX ja
Jari Virta/UKL. Ohjausryhman jasenet ovat myods toimittaneet aiheeseen liittyvaa
materiaalia. RILin puolesta hankkeesta on vastannut Pekka Talaskivi.

Ohjeen rahoittajia ovat Kiinteistoliitto Uusimaa, SKOL ry, Talonrakennusteollisuus ry,
Suomen Kiinteistoliitto ry, KNX Finland ry ja ymparistdministerio.
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Julkaisu on ollut lausuntokierroksella ja saatu kehittava palaute on ollut tarkedssa
roolissa ohjetta viimeisteltaessa.

RIL ry kiittda ohjeen rahoittajia, kirjoittajia, ohjausryhmaa, lausunnonantajia ja kaik-
kia tydhdn osallistuneita henkildita ja organisaatioita, jotka ovat kannanotoillaan ja
asiantuntijuudellaan vaikuttaneet tdman ohjeen syntymiseen.
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puheenjohtaja toimitusjohtaja



RIL 275-2024 5

Sisallysluettelo

1. TALOYHTION KORJAUSHANKE
- TILAAJAN SOPIMUSTEN JAMENETTELYTAPOJEN

RISKINHALLINTAOHUE ... e 9
1.1 JONAANTO . 9
1.2 Korjaushankkeen l&ahtokohdat.............cccoooiiiiiiiiie 10
1.2.1 Peruskorjaus ja perusparannus ...........ccccceeeerueeeeeaniieeeeeennneees 10
1.2.2 Energiatehokkuuden parantaminen...........ccccccoeveiiiiieneeennne 11
1.2.3 Lisa-, tdydennys- ja muutosrakentaminen ...............ccccceeeenee 12
1.2.4 Purkava uusrakentamingn ...........cccccoviiiieiiiiiene e 14
1.2.5 Taloyhtidn hanketavoitteet .............ccccoiiiiiii, 15
1.2.6 Taloyhtidn ulkopuoliset tekijat ...........cccceeeiiiiii 16
1.2.7 TilanneKuVa.........ccooiiiiiiiiiiiiii e 17
2. KORJAUSHANKKEEN RISKIT JANIIDEN HALLINTA ..o, 19
2.1 Korjausrakentamisen riitojen l&hteista ..............cccccciiiiis 19
2.2 Hankkeen onnistumisen edellytykset ja riskien juurisyyt.................. 19
2.2.1 OlOSUNEEEL.... ..o 21
2.2.2 ToimintaKuEUUT ... 22
2.2.2.1 Taloyhtidn toimintakulttuuri.............ccccoooiiiiiiis 22
2.2.2.2 Projektinjohdon toimintakulttuuri...............ccccoooieis 26
2.2.2.3 Suunnittelun ja valvonnan toimintakulttuuri................. 27
2.2.2.4 Urakoitsijan toimintakulttuuri..............c.ocooeeeiiinns 27
2.2.3 Tarpeiden ja tavoitteiden kuvaaminen.............cccccocvveiinennnnn. 28
2.2.4 TarjouspyyntOasiakirjat ja sopimukset............cccceeiiiieneeninen. 29
2.2.5 Hankkeen toteutuma ja laatu ..........cccoooieiiiiiiiii 32
2.2.6 Kustannusten seuranta ja ohjaus...........cccccooiieiiiiiiine e, 34
2.2.7 Hankkeen rahoitus ..........occcuueiiiiiiiiiieee e 36
2.3 Suunnittelusopimukseen yhteydessa olevia riskikohteita ................. 40
2.3.1 PA4suoritusvelVolliSUUS ...........ccoiiiiiiieiiiieeeie e 41
2.3.2 LojaliteettivelVolliSUUS. ...........eeviiiiiiieeiiiee e 41
2.3.3 TiedonantovelVolliSUUS ............oooiiiiiiieiiiiie e 41
2.3.4 Suorituksen mahdottomuus, ylivoimainen tapahtuma
eli fOrce MajoUre........ooiiiiiiiie e 42
2.3.5 Sopimusosapuolten myoétavaikutus- ja vahingon
MINIMOINtIVEIVOIlISUUS........coooiiiiiiiiiiie e 42
2.3.6 Vastuun tasapaino tilaajan ja konsultin valilla .......................... 43
2.3.7 Vahingon ennakoitavuus ja valilliset vahingot .......................... 44
2.3.8 Vastuu Viivastyksesta .........ccueveiiiiiiiiii e 44
2.3.9 Vastuu alikonsulteista.........ccceveiiiiiiiiiii e 45
2.4 Urakkasopimukseen yhteydessa olevia osapuolten riskikohtia ........ 45
2.4.1 Taloyhtio tilaajana...........ccoooueeiiiiii e 46
2.4.2 Urakoitsija toteuttajana...........ccccooieiiiiiiiii e 49
2.4.3 Toimintatavat ja menettelytydkalut ............cccoooiiiiiiii e, 53
2.4 .4 Tilaajan oikeus purkaa urakkasopimus -
urakoitsijan taloudellinen tilanne ..............ccoceeiiiiiiie e 57
2.5 Riitojen ratkaiSeminen ............coeiiiiiiiiiiii i 58

2.5.1 Riitojan ratkaisemisen edellytykset ...........ccccoiiiiiiiiiiine 58



RIL 275-2024

2.5.2 Ennakoiva sopiminen ja sisdan rakennetut turvakirjaukset...... 61
2.5.3 Toimenpide-ehdotuksia rakennusalan riitojen ratkaisemiseksi 62
2.5.4 Rakennusriitojen ratkaisumenetelmat.............ccccccceeeeiiiiiinnnn, 63
TALOYHTION OSAPUOLTEN TOIMINTAKAYTANNOT .....cocvovvvvrnne. 65
3.1 Taloyhtidn hallintorakenne.............oooiiiiiiiiiiii e 65
3.1.1 YHEOKOKOUS ....coeiiiiiiiiii et 65
3.1.2 HAlIUS «oeeeeee s 66
3.1.3 0SaKKaat ... 69
3.1.4 ISANNGILSIJA ..ooveeeiieiie e 73
3.2  Taloyhtidn korjaushankkeiden toteutusmuodot .............cccccceeeeeienn. 75
3.2.1 Kiintedhintainen kokonaisurakka ...............ccccoooiiiiiiniiiines 75
3.2.2 ST-UraKKa.....oeeeeiieeeee et 77
3.2.3 Projektinjohtourakka .............cccuueiiiiiiiiiii 77
3.3 Taloyhtion hankeorganisaatio.............ccccuuiiiiiiiiiiiiii e 78
3.3.1 TaloYhtiG....ceoiiiieiiee e 78
3.3.2 Taloyhtion konsultit............c..eeeiiiiiiiie 83
3.3.3 PAAUraKOIitSIja ....coeeeeiiiiiiiiiieiee e 85
3.4  Hyvia sopimuskaytantdja ja suoSituksia.........ccccceeevviiiiiiiiiiiieieneeenn, 86
4.1 TAVOIL. .. 86
3.4.2 Taloyhtidn hyva hallintotapa -Suositus ..........ccccccccoeiiiiiiinnneen. 86
3.4.3 Isanndinnin eettiset ohjeet — hyva isanndintitapa ................... 88
3.4.4 FIDICin eettiset saannot, SKOL ry......c.ceeveviiiiieeeiiiiiee e, 89
3.4.5 Hallitusammattilaiset..............coooeiiiiiiiiiii 90
3.4.6 Rakennusalan urakkakilpailun ja valvonnan periaatteet......... 91
3.4.7 Rakennusteollisuuden eettiset periaatteet.............................. 94
3.4.8 Hyva rakennustapa..........ccoueeieiiiieiiiiiieeee e 95
3.5 Taloyhtion viestintd korjaushankkeessa ...........oooocciiiiiiieiiiiciii, 96
3.5.1 Korjaushankeviestinta............ccccceiiiiiiiii 96
3.5.2 Paatoksenteko ja viestinta ... 97
3.5.3 Viestinnan suunnittelu ja aikataulutus............c.c.cccccooiiinnnen. 98
3.5.4 Tiedon ja tiedottamisen hallinta...............cccoo 99
3.5.5 Kriisiviestintd ja pelastussuunnitelma .............ccccccccciiiiis 100

TALOYHTION KORJAUSHANKKEISIIN LITTYVIA

OIKEUSTAPAUKSIA .ottt 103
4 YIBISTA oo 103
4.2  Oikeustapaukset ........oooiiii e 103
4.2.1 Taloyhtidn korjaushankkeeseen valmistautuminen ja
hankesuunnittelu ... 104
4.2.2 SUUNNITEIU ... 112
4.2.3 Urakan valmistelu ..........cccooiiiii e 114
4.2.4 Urakkavaihe ... 118
4.2.5 Vastaanotto.......cccueeiiiiiiii e 126
4.2.6 Takuu- ja vastuuaika ..........c.cccoeriiiiiiiiiiiii e 129

YHTEENVETO ... 133



RIL 275-2024 7

SANASTO .ttt ettt sttt et e et e et e sae e e ebeeebeeereeenaee s 135
Taloyhtion korjaushankkeen teknista, taloudellista ja juridista sanastoa... 135
TaloudelliNeN SANASTO.......coiiiiiiie e 146

LAHDELUETTELO JA KIRJALLISUUTTA ..ot 151

ILMOITTAJAHAKEMISTO

limoitukset julkaisun lopussa.

Vastuu Group Oy



RIL 275-2024



RIL 275-2024 9

1. TALOYHTION KORJAUSHANKE
— TILAAJAN SOPIMUSTEN JA
MENETTELYTAPOJEN RISKIENHALLINTAOHJE

1.1 JOHDANTO

Korjaushankkeet ovat asuinrakennuksen teknisen arvon sailymisen ja asumisviih-
tyvyyden parantamisen nakokulmasta valttdamattomia. Ne luovat osaltaan positiivis-
ta viretta talouteen, ja useimmiten korjaushanke aiheuttaa myds vastaavan kokoista
uudisrakentamista pienemman hiilijalanjaljen.

Taloyhtididen korjaushankkeet toteutetaan yleisimmin kiintedhintaisena kokonais-
urakkana, jossa on toteutusvaiheessa vain kaksi paaasiallista osapuolta, urakoitsija
ja taloyhtio, joista taloyhtié on lahtokohtaisesti urakoitsijaa vahemman ammattimai-
nen toimija. Taloyhtion tulee siksi pyrkia parantamaan osaamistaan tilaajana, panos-
taa kumppaneihin, suunnitteluun ja lopulta urakka-asiakirjoihin, joiden laatu viimeka-
dessa ratkaisee hankkeen riskipitoisuuden.

Rakentamiskaytantoihin vaikuttavat lait, asetukset, kunnan rakennusjarjestys, toimi-
alan asettamat laatuvaatimukset seka erilaiset ohjeet, joita julkaisevat mm. ympa-
ristdministerid, alan jarjestot, kuten RIL, sekd tuotevalmistajat. Lisaksi rakentamis-
ta koskevat samat ulkoiset reunaehdot kuin muutakin yhteiskuntaa: esimerkkeina
ilmastomuutos ja turvallisuusympariston muutos. Suomen pitkan aikavalin korjaus-
rakentamisen strategian tavoitteeksi on asetettu vahentaa rakennusten hiilidioksidi-
paastoja vuoden 2020 alusta 90 prosenttia vuoteen 2050 mennessa. Tama erittain
kova tavoite tulee ndkymaan kaikessa rakentamiseen liittyvassa ohjauksessa, myds
uudessa rakentamislaissa, joka astuu voimaan vuoden 2025 alussa.

Hiilidioksidipaastdjen vahentaminen ja rakennusten energiatehokkuuden parantami-
nen taloyhtididen korjaushankkeissa on ilmastonmuutoksen hidastamisen kannal-
ta konkreettinen toimenpide ja aito ilmastoteko. Vastuunkantaminen on paikallaan,
koska etuudet tuovat mukanaan myods vastuita ja velvollisuuksia. Vastuullinen talo-
yhtié huolehtii siita, ettd asunnoissa on viihtyisda ja taloudellista asua, ja etta kiin-
teistd pysyy hyvassa kunnossa, on toiminnallisesti riskitdn ja vahan hiilidioksidipaas-
toja tuottava.

Korjaushankkeeseen ei pida lahtea valmistautumattomana. Varautuminen epavar-
muuksiin on viisasta. Se tekee riskit nakyviksi ja vahentaa riskien toteutuessakin nii-
den vaikutusta.

Tama ohje on tehty taloyhtion korjaushankkeissa yleisimmin kaytetyn hankinta-

muodon, kiinteahintaisen kokonaisurakan toteutusprosessille. Se on tarkoitet-

tu taloyhtion korjaushankkeen osapuolille, joita ovat

— taloyhtio itse seka konsultit, kuten projektinjohto, suunnittelijat ja valvojat, joi-
den toiminnasta vastaa taloyhtio

— paaurakoitsija, joka vastaa omista alihankkijoistaan.
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Kiintedhintaisessa kokonaisurakassa on siis urakkavaiheessa vain kaksi paaasial-
lista osapuolta, pois lukien muutamat erikoistapaukset, joissa myos osakas on suo-
raan osapuoli.

Ohjetta ei ole laadittu taloyhtidjuridiikan oppikirjaksi, vaan helpottamaan lakien, ase-
tusten, sdaddsten ja sopimusten sekd menettelytapojen ymmartamista ja tulkin-
taa korjaushankkeen eri vaiheissa. Tulkinta voi olla erilainen riippuen olosuhteista
ja urakkaprosessin vaiheista. Taloyhtidon on tarkeata tunnistaa sopimusosapuoli ja
ymmartda hankeorganisaation toimintaperiaatteet, oman osuuden huolellisen suorit-
tamisen tarkeys seka vastuut ja velvoitteet, jotka perustuvat hankkeessa solmittuihin
sopimuksiin. Julkaisun eri luvuissa on osittain toistettu samojakin asioita erilaisissa
tilanteissa monipuolisen ymmarryksen kasvattamiseksi.

Ohje toimii taloyhtidn korjaushankkeen sopimusten tekemisen ja toteutuksen ohjaa-
misen tyokaluna hallitusten jasenille, isédnndéitsijoille, rakennuttajakonsulteille, suun-
nittelijoille, valvojille ja urakoitsijoille. Tarkeata on, ettd kaikille muodostuisi yhtenai-
nen kuva rakennushankkeeseen liittyvistd sopimuksista ja ratkaisumenetelmista,
jotta lopputuloksesta tulee yhteisymmarryksessa laadukas ja osapuolia tyydyttava.
Tavoitteena on, etta taloyhtiét ovat osaavampia ja riskit tiedostavampia korjaushank-
keen tilaajia.

Julkaisu antaa tilaajalle tyokaluja korjaushankkeen valmistelu-, suunnittelu-, urakka-
ja takuuaikavaiheen riskien hallintaan. Tyokalut sisaltavat ymmarryksen siita, etta
urakka- ja takuuvaiheessa ilmenevien riitojen juurisyyt ovat yleensd muodostuneet
urakan valmistelu- ja suunnitteluvaiheessa taloyhtion sekd sen konsulttien toimin-
nan seurauksena. Hankesuunnittelun alkuvaiheessa on suurimmat mahdollisuudet
vaikuttaa urakan laatuun, elinkaariedullisuuteen, energiatehokkuuteen, toimivuu-
teen, teknisten ratkaisujen suunnitteluun — eli urakka-asiakirjoihin. Urakka-asiakir-
joilla vaikutetaan tydmaavaiheeseen seka takuuaikaan aina vastuuajan loppuun
asti. Oma asiansa ovat tahattomat tai tahalliset toteutusvirheet, jotka ilmenevat
takuu- tai vastuuaikana.

Ohje edesauttaa saneeraushankkeiden riskien hallintaa ja ymmartamista, konkreti-
soi riskeja oikeustapausten avulla seka korostaa oikeanlaisen ja huolellisen doku-
mentoinnin tarkeytta taloyhtion korjaushankkeen eri vaiheissa.

1.2 KORJAUSHANKKEEN LAHTOKOHDAT

1.21 Peruskorjaus ja perusparannus

Korjaushankkeen kustannuksiin vaikuttaa vahvasti mitd, missa laajuudessa ja mil-
I& laatutasolla korjataan. Korjausaste on luku, joka kertoo korjaustoimenpiteiden
kustannukset suhteessa uuden rakennuksen hankintahintaan. Mikali korjausaste
on yli 50 prosenttia, hanke on perinteisesti luokiteltu suureksi korjaushankkeeksi.
Vastuullinen taloyhtié huolehtii siita, etta kiinteistd pysyy teknisesti ja toiminnallises-
ti hyvassa kunnossa ja ettd asunnoissa on viihtyisaa ja taloudellista asua. On hyva
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tiedostaa, etta vime kadessa osakkaiden maksukyky ja taloyhtion taloudellinen tila
sanelevat korjaushankkeen laajuuden ja hyvaksyttavat kustannukset.

Peruskorjauksella tarkoitetaan rakennuksen tai rakennuksen tilan korjaamis-
ta yhta hyvéksi kuin se oli uutena. Talloin sailytetdan kiinteiston tekninen ja toi-
minnallinen taso. Esimerkiksi talotekniikan uusiminen seka keittididen ja kylpyhuo-
neiden saneeraukset ovat peruskorjausta. Myds julkisivu- ja kattoremontti ovat
tyypillisia taloyhtidssa toteutettavia peruskorjauksia. Kiinteiston rakennusosat ja tek-
niset jarjestelmat saavuttavat teknisen kayttéikdnsa paan eri aikoihin, mika tulee
ottaa peruskorjaushankkeiden aikatauluttamisessa huomioon. Usein osa pienem-
pid korjauksia on jarkevaa toteuttaa etuajassa suurempien hankekokonaisuuksien
yhteydessa.

Perusparannus on toimenpide, jossa korjauksen yhteydessa nostetaan kiin-
teiston laatu ja arvo paremmalle tasolle. Myds peruskorjaushankkeiden yhtey-
dessa toteutetaan perusparannuksen tasoisia toimenpiteitd, joilla rakennusosia tai
jarjestelmia uusitaan teknisesti ja toiminnallisesti tdman paivan tasolle. Nama muu-
tokset ovat useimmiten luvanvaraisia.

Peruskorjaukset ja -parannukset vaativat ammattitaitoista suunnittelua ja osaamis-
ta, jota taloyhtidilta ei 16ydy valttamatta omasta takaa. Hankkeissa kannattaa luottaa
rakennusalan asiantuntijoiden apuun jo alusta lahtien.

Kiintedhintainen kokonaisurakka on tunnetuin ja yleisin urakkamuoto taloyhtioi-
den peruskorjaushankkeissa. Siina taloyhtio valttyy useiden urakkasopimusten teke-
miseltd, tdiden aikatauluttamiselta ja yhteensovittamiselta seka hankalilta vastuuti-
lanteilta esimerkiksi urakkarajojen suhteen. Urakkamuoto on kuitenkin usein muita
urakkamuotoja kalliimpi, koska paaurakoitsija joutuu hinnoittelemaan kokonaishin-
taan tyon, materiaalien ja katteen liséksi niin omaan kuin alihankkijoiden tyésuorituk-
seen liittyvat riskit.

Urakoitsija ottaa tarjouksessaan huomioon mahdolliset toteutukseen liittyvat yllatyk-
set, aikataulumuutokset, kustannusmuutokset ja maariin liittyvat mittausvirheet. Jos
riskit jadvat hankkeen aikana toteutumatta, tilaaja maksaa silti niistd. Talldin toteu-
tumattomat riskit kdantyvat urakoitsijan voitoksi. Urakoitsijan kate paranee myds sil-
loin, kun hankkeen toteutuneet kustannukset jaavat alle tarjotun kokonaishinnan.
Jos taas toteutuneet kustannukset ylittavat taloyhtidlle tarjotun kokonaishinnan, voi
urakoitsija kompensoida tarjotun hinnan ylittavia kustannuksia ainoastaan hyvaksyt-
tavilla lisa- tai muutostailla.

1.2.2 Energiatehokkuuden parantaminen

Kéaytonaikaisella energiakulutuksella on suuri merkitys rakentamisen ja asumisen
aiheuttamiin kasvihuonepaastoihin. Rakennuksen energiatehokkuuteen vaikuttavat
[@mmoneristyksen paksuuden ja ominaisuuksien lisdksi mm. rakennuksen sijainti,
ilmansuunnat, ikkunoiden sijoittelu, arkkitehtuuri, materiaalit, kylmasillat, talotekni-
set ratkaisut ja tiiveys. Korjauskustannusten suuruus aiheuttaa sen riskin, ettei ener-
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giatehokkuutta parantaviin korjaushankkeisiin ryhdyta, koska taloyhtion osakkaiden
taloudellinen kantokyky ei siihen riita.

Energiakatselmuksia hyddynnetddn hankkeen esiselvitysvaiheessa. Ne antavat
perusteita taloyhtion energiankaytdn tehostamistoimenpiteille. Energian kallistuessa
taloyhtion kulut nousevat ja vaikuttavat suoraan hoitovastikkeisiin. Jokainen asukas
vaikuttaa osaltaan siihen, miten suuri taloyhtion energialasku on. Monessa taloyh-
tidssa joudutaankin nostamaan hoitovastiketta tai perimaan ylimaaraisia vastikkei-
ta. Suunnitelmallisuus ja varautuminen ovat aina parempia keinoja kuin reagointi
jalkikateen.

1.2.3 Lisa-, taydennys- ja muutosrakentaminen

Lisarakentaminen on Kkiinteistdlla sijaitsevan rakennuksen korottamista (esim.
ullakko- tai uusien kerrosten rakentamista), laajentamista tai uudisrakentamista
samalla tontilla.

Taydennysrakentaminen on maaritelmallisesti uudisrakentamista nykyisen yhdys-
kuntarakenteen osaksi tai sen valitttmaan laheisyyteen esimerkiksi tyhjalle ton-
tille, mutta usein sitéd kaytetddn myds samassa merkityksessa kuin lisédrakenta-
minen. Lisdrakentaminen edellyttdad yleensd kayttdmatdéntd rakennusoikeutta tai
asemakaavamuutosta.

Muutosrakentaminen on korjausrakentamista, joka tehddan kohteen ulkonaén,
rakenteiden, kayttotarkoituksen tai kayttétavan muuttamiseksi. Esimerkiksi ullak-
ko, talonmiehen asunto tai liike- ja toimistotiloja voidaan muuttaa asumiskayttéon.
Nama toimenpiteet voivat antaa mahdollisuuden suurten korjaushankkeiden kustan-
nusten pienentamiseen, etenkin tiivistyvilla kaupunkialueilla, joissa on kasvupoten-
tiaalia tai joissa lisarakentamiseen liittyy ulkoisia kannusteita.

Lisarakentamisen kannattavuus riippuu rakennuksen sijainnista, tontin omistukses-
ta, rakennusoikeuden maarasta ja uusien pysakointijarjestelyjen kustannuksista.
Lisa- ja taydennysrakentaminen taloyhtiossa edellyttaa aina taloyhtion paatoksente-
komenettelyiden lainmukaista noudattamista.

Lisdrakennushankkeiden toteuttamisessa lahtékohtana on, ettd taloyhtio ei voi toi-
mia rakennuttajana itse, ellei paatokselld ole kaikkien osakkaiden yksimielista
hyvaksyntda. Mikali taloyhtiélla on suuri tontti, sen lohkominen saattaa olla mah-
dollista, ja siten uuden tontin myyminen tai vuokraaminen esimerkiksi rakennusliik-
keelle on mielekasta. Omaisuuden myynnista saatu tulo voi kuitenkin olla taloyhti6lle
veronalaista tuloa. Tama kannattaa selvittda etukateen, ja kayttaa siihen asiantunti-
joiden apua.

Tavallisesti lisdrakentamiseen liittyy paljon erilaisia sopimuksia, kuten aie- ja esiso-
pimuksia sekd merkinta-, kauppa-, hallinnanjako-, maankaytté- tai maanvuokrasopi-
muksia. Sopimuksissa on tarkeda ottaa huomioon myds rakentamiseen liittyvat kay-
tannodn asiat, jotka nakyvat taloyhtién asukkaiden arjessa ja sisaltdvat mahdollisesti
sopimuksellisia riskeja.
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Lisarakentamisen vaihtoehdot

1. Rakennuksen kerrosten lisadminen @

2. Rakennuksen laajentaminen tontilla

3. Tontin jakaminen ja uusi asunto-osakeyhtio

4. Rakennuksen purkaminen ja uudisrakennus
(purkava uusrakentaminen)

Kuva 1.1. Lisarakentamisen vaihtoehdot.

Lisa-, tdydennys- ja muutosrakentamisen riskeja ja hyotyja voidaan tarkastella
seuraavilta nakokulmilta:

— uusi asunto-osakeyhtié samalle tontille tai lohkottuna uudelle tontille

— osakkaiden yhdenvertainen kohtelu

— asuintalon tyo6- tai liiketilan kayttétarkoituksen muutos

— lisa- ja taydennysrakentamisen hyddyt asukas- tai sijoittajaosakkaalle.

Uusi asunto-osakeyhtio samalle tai lohkottuna uudelle tontille

Yhtiokokouksen enemmiston paatoksella on mahdollista tehdd paatds, jolla talo-
yhtién kiinteistdstd erotetaan osa myytavaksi esim. uuden asunto-osakeyhtion
perustamista varten. Tallainen kiinteiston osa on mahdollista erottaa mm. lohkomal-
la tai hallinnanjakosopimuksella, jolloin samalle tontille rakennetaan uusi rakennus.

Enemmistopaatoksen tekeminen edellyttda, etta luovutus koskee vain sellaista kiin-
teiston tai rakennuksen osaa tai rakennusta, jossa ei ole osakkeenomistajien hallin-
nassa olevia tiloja eikd luovutus vaikuta olennaisesti osakkeenomistajien huoneis-
tojen kayttamiseen tai huoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin. Talonmiehen
asunnon myynti tehdaan tyypillisesti osakeantina ja edellyttdd muun muassa yhti6-
jarjestyksen muuttamista. Jarjestely on tehtavissd myos siten, ettd suostumukset
saadaan vain niiltd osakkailta, joiden hallintaoikeutta asia koskee.

Mikali yhtidjarjestykseen taytyy tehda muutoksia kiinteiston osan luovuttamisen
takia, taytyy niihin saada 2/3 maaraenemmisto yhtickokouksessa annetuista aanis-
ta seka edustettuna olevista osakkeista. Mikali nama kriteerit eivat tayty, on riski,
etta hanke ei toteudu, koska paatoksen tekemiseen saatetaan vaatia jopa kaikkien
osakkeenomistajien suostumus.
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Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu

Asunto-osakeyhti6lain (1599/2009) sdannds osakkaiden yhdenvertaisesta kohtelus-
ta on huomioitava. Osakkaiden yhdenvertaista kohtelua on arvioitava itsenaisesti
suhteessa kaikkeen yhtion paatdoksentekoon riippumatta siitd, minkalaisella paatok-
sentekomenettelylld lisdrakentamisesta olisi mahdollista yhtiéssa lahtokohtaisesti
muuten paattaa. Osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate voi sisaltaa
arvonalennuksen korvaamiseen liittyvan riskin, mikali se edellyttdad paatosta, joka
vaatii yksittdisen osakkeenomistajan suostumuksen.

Esimerkki

Lisérakentamiseen liittyen on annettu Helsingin hovioikeuden ratkaisu (Helsingin
HO 26.6.2024 nro 274, dnro S21/970). Tapauksessa katsottiin, ettéd yhtibkokouksen
péétds yhtion rakennusoikeuden myymisesté oli padtemétén. Tapauksen olosuhteet
olivat kuitenkin poikkeukselliset, rakentaminen olisi toteutuessaan peittdnyt merina-
kbalan huoneistosta. Rakentaminen olisi toteutettu nykyisen rakennusmassan jat-
keeksi, kyseessa oli rivitalo. Hankkeesta kérsiva osapuoli olisi ollut pdéatyhuoneis-
ton omistaja.

Tyo- tai liiketilan kayttotarkoituksen muutos asuinhuoneistoksi

Taloyhtién osakashallinnassa olevan liikehuoneiston tai muun vastaavan tilan muut-
taminen asuinkayttoon edellyttad yhtidjarjestysmuutosta ja rakennuslupaa. Tyypilli-
sesti yhtion lupa muutokselle annetaan ehdolla, etta tarvittavat viranomaisluvat saa-
daan. Tama vaatii kyseessa olevan huoneiston osakkeenomistajan suostumuksen
lisaksi myos 2/3 maaraenemmistoa yhtiokokouksessa.

Mikali liikehuoneistosta on voimassa olevan yhtidjarjestyksen mukaan maksettu esi-
merkiksi kaksinkertaista vastiketta verrattuna asuinhuoneistoihin, on riski, ettd tama
ehto jaa voimaan, koska tallaisen yhtidjarjestyksen ehdon poistaminen edellyttaisi
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen.

Lisa- ja tdydennysrakentamisen hyodyt asukas- tai sijoittajaosakkaalle

Taloyhtion taloudellisesti hyddyntamattoman tontin osan, esimerkiksi huonokuntoi-
sen siipi- tai piharakennuksen purkamisella, on mahdollista saada taloyhtidlle liséa
arvokasta tonttimaata ja rakennusoikeutta esimerkiksi laajennusosaa varten. Talo-
yhtidlle saadaan nain myyntituloja, joilla voidaan kattaa korjauskustannuksia. Lisa-
ja tdydennysrakentaminen edellyttaa yleensa kayttamatonta rakennusoikeutta.

1.2.4 Purkava uusrakentaminen

Purkavalla uusrakentamisella tarkoitetaan sitd, ettéd kasvukeskuksissa sijaitsevat
taloyhtiét purkavat tai luovuttavat isojen peruskorjausten tai -parannusten tarpees-
sa olevia rakennuksiaan urakoitsijoille, ja tilalle rakennetaan enemman uusia asun-
toja tai muita huoneistoja. Kaytanndssa purkavan uusrakentamisen hankkeet pyri-
taan viemaan lavitse siten, ettéd ostaja hankkii yhtion osakekannan omistukseensa
vapaaehtoisin kaupoin. Tdma on ollut myds aiemmin vakiintunut tapa hankkeiden
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lapiviemiseksi. Talloin ostaja tekee kaytadnndssa osakekaupan osakkeenomistajien
kanssa eika itse kauppaan liity valttdamatta taloyhtion paatoksentekoa. Selvittely-
vaiheessa taloyhtio toki vie hanketta lavitse normaalien toimivaltasuhteiden avulla.
Mikali asian selvittelyyn kaytetdaan merkittdvassa maarin resursseja, hallitus tarvit-
see yhtidkokouksen valtuutuksen asian edistamiseen ja selvittelyn rahoittamiseen.
Paatokset tehdaan enemmistopaatoksena.

Asunto-osakeyhtiblain (1599/2009) mukainen selvitystilan kautta purkamista (6 luku
38 §) kasitteleva lainmuutos purkavasta uusrakentamisesta tuli voimaan 1.3.2019.
Muutoksella pyrittiin helpottamaan asunto-osakeyhtididen paatdksentekoa raken-
nusten purkamisesta ja uudelleen rakentamisesta. Soveltamiskaytantda ei tois-
taiseksi ole, mutta sdadds toi kuitenkin vaihtoehtoja taloyhtidille tilanteessa, jossa
kaikkien osakkaiden mydtavaikutusta ei ole mahdollista saavuttaa myynnin edista-
miseksi. Muuttotappioalueilla asuinrakennuksilla saattaa olla viela kayttéarvoa, mut-
ta ei myyntiarvoa. Hankkeissa, joissa koko yhtié puretaan, pyritddn voimakkaas-
ti 16ytamaan kaikkia osakkeenomistajia tyydyttdva ratkaisu osakkeiden myyntiin.
Tama tarkoittaa kaytanndssa sita, ettd kyseessa ei ole yhtion paatés. Kukin osak-
keenomistaja paattaa itsenaisesti osakkeidensa luovuttamisesta ostajalle. Ostaja
sitoutuu ostamaan koko osakekannan siten, ettad rakennus tullaan purkamaan.

1.2.5 Taloyhtion hanketavoitteet

Korjausrakentamiseen siséltyy aina epavarmuus- ja riskitekijoita, jotka on otettava
huomioon pohdittaessa korjausvaihtoehtoja ja asetettaessa hankkeen tavoitteita.

Korjaushankkeen tavoitteet pohjautuvat taloyhtion strategiaan. Strategia sisaltaa tie-
dot taloyhtién rakennusten kunnosta ja korjaustarpeesta, taloudellisesta tilasta seka
osakkaiden ja asukkaiden kokemuksista, odotuksista ja tahtotilasta. Taloyhtion stra-
tegiaa on syyta valmistella pitkdan ja huolella ennen suurten peruskorjaushankkei-
den aloittamista, koska tallin on aikaa harkita, eivatka aikataulu- ja kustannuspai-
neet vaaranna paatdksentekoa.

Korjaushankkeeseen ryhdytaan strategian tai PTS:n mukaisen korjausohjelman
perusteella. Korjausohjelma maarittdd hankkeen rakennustekniset kunnossapito- ja
korjaustoimenpiteet, peruskorjaukset, perusparannukset ja toiminnallisuuteen liitty-
vat muutosty6t. Valmistautuminen alkaa, kun taloyhtion yhtiokokous valtuuttaa talo-
yhtidn hallituksen valmistelemaan korjaushanketta.

Valmisteluvaiheen tehtaviin kuuluvat muun muassa:

— alustavan hankesuunnitelman laadinta

— ehdotuksen tekeminen hankkeeseen sopivasta projektinjohtajasta
— taloyhtidon korjaushankkeen toteutusmuoto.

Mikali alustavaa hankesuunnitelmaa ei ole tehty, osakkaat voivat hylatd hanke-esi-
tyksen vedoten liilan niukkaan tai epamaaraiseen tietoon hankkeen tavoitteista ja
niihin johtaneista syista. Selkealla hankesuunnittelulla annetaan osakkaille mahdol-
lisuus tehda tietoisia paatdksia siita, millaista hankekokonaisuutta lIahdetaan suun-
nittelemaan ja toteuttamaan.
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Hyvassa hankesuunnitelmassa tavoitteet ovat oikein mitoitettuja, teknisesti ja talou-
dellisesti realistisia, ja ne vaikuttavat hankekustannusten lisaksi kiinteiston toimivuu-
teen ja kayttokustannuksiin koko nakyvan elinkaaren ajalla. Hyvalla hankesuunnitte-
lulla vahennetaan myos toteutusvaiheen riskeja.

Hankesuunnitelmaan on mahdollista tehda muutoksia, koska suunnitteluvaiheessa
tulee usein esille asioita, joiden perusteella tavoitteita tarkennetaan.

1.2.6  Taloyhtion ulkopuoliset tekijat

Taloyhtién korjausrakentamisen kannalta tarkeimmat ulkopuoliset tekijat ovat ilmas-
ton- ja turvallisuusympéariston muutokset. Ne vaikuttavat voimakkaimmin rakentami-
sen lainsdadantoon.

limastonmuutos on kiistatta tarkein korjausrakentamiseen vaikuttava ulkopuolinen
tekija. Uusi rakentamislaki (751/2023) tuo ilmastonmuutoksen torjunnan kattavas-
ti osaksi rakentamisen lainsdadantéa. Lain on tarkoitus sujuvoittaa rakentamista,
vauhdittaa kiertotaloutta ja digitalisaatiota seka parantaa rakentamisen laatua.

Suomen pitkan aikavalin korjausrakentamisen strategiassa on maaritelty toimen-
piteet koskien ennen vuotta 2020 valmistunutta asuin- ja palvelurakennuskantaa.
Rakennusten hiilidioksidipaastdjen vahennystavoite 90 prosenttia vuoteen 2050
mennessa on erittdin kova. Lisaksi kaikkien vuoteen 2020 mennessa valmistunei-
den ja edelleen vuonna 2050 jaljella olevien rakennusten tulee tayttéa kansalliset
vaatimukset, eli niiden tulee kuulua vuoden 2018 lain mukaisiin energialuokkiin A,
B ja C. Ylatason tavoitteet hiilineutraalisuudelle tayttyvat uudisrakentamisen osalta
hyvin jo nykyisen lainsaadanndn puitteissa.

Euroopan unionin rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (EPBD) on vastikaan
uusittu ja sita koskevat kansalliset saanndkset on toimeenpantava kahden vuoden
kuluessa, eli muutokset Suomen lainsaadantoon on tehtava 28. toukokuuta 2026
mennessa. Direktiivimuutos on osa EU:n 55-valmiuspakettia, jonka tavoitteena on
vahentaa EU:n paastdja vahintaan 55 prosenttia vuoteen 2030 mennessa. Yksittai-
sille rakennuksille ei aseteta velvoitteita, koska tarkastelutasona on koko Suomen
rakennuskanta, jonka keskimaaraisen energiatehokkuuden taytyy parantua. Asuin-
rakennuksia ei myoskaan tarvitse korjata pelkan energiatehokkuuden vuoksi. Vel-
voite energiatehokkuuden parantamisesta koskee kuitenkin tilannetta, jossa raken-
nusta ryhdytaan korjaamaan muusta syysta.

Kansallisissa saadoksissa otetaan huomioon uusien ja olemassa olevien raken-
nusten erilaisuus seka niissd kaytdssa olevien teknisten ratkaisuiden erot ja nii-
den hyvaksyttavyys. Sdaddsohjauksella ohjataan rakennusten energiatehokkuu-
den parantamiseen kustannustehokkaasti siten, ettei omistajille synny kohtuuttomia
velvoitteita. Selkeytystd on kuitenkin odotettavissa mm. rakennusten energiatehok-
kuuden kokonaisuuteen, energiatodistuksia koskeviin lakeihin seka todennakdises-
ti myds rakentamislakiin. Muutoksia tulee myos uudis- ja korjausrakentamista seka
energiatehokkuutta koskeviin rakentamismaarayksiin.
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Vaatimukset rakennusten korjaamisesta energiatehokkaiksi ja lammityksen suh-
teen vahabhiiliseksi pitaa huomioida kaikissa korjaushankkeissa ja ulottaa taloyhtion
strategiaprosessin.

Turvallisuus- ja toimintaympariston muutos Suomessa ja Euroopassa on perus-
tavanlaatuinen Vengjan hyokattyd vuoden 2022 alussa Ukrainaan. Palvelunesto-
hydkkaysten, murtautumisten ja haittaohjelmahydkkaysten lisdksi myds uhka vaka-
vammasta vihamielisesta kybertoiminnasta on selvasti kohonnut. On varauduttava
siihen, ettd myds asuinkiinteiston toimintaymparistdon kohdistuu hairidita ja uhkia
niin sisaltapain kuin ulkoakin. Esimerkiksi rakennusalan digitalisaation toimeenpano
on yhteydessa mm. raportointivaatimuksiin ja informaation digitaaliseen muotoon.
Nama edellyttdvat uusia ratkaisuja ja uutta osaamista tiedon turvaamiseksi — kuka
mallintaa ja miten rakennuksen uudet mallinnusvaatimukset seka data/tietoturvalli-
suus huomioidaan.

RIL 274-2021 Kyberturvallisuus asuinkiinteistéssé -julkaisu antaa ohjeita taloyhtion
strategiseen suunnitteluun ja kyberturvallisuuden huomioimiseen korjaushankkeen
suunnittelussa. Riskienhallinta on ennakoivaa ja huolellista asuinkiinteistdon toimin-
taymparistdn kaytdn aikaista toimintaa. Se huomioi suojatun tietoliikenteen lisaksi
siihen liittyvat sisaiset ja ulkoiset uhat.

1.2.7 Tilannekuva

Hankkeen tai projektin ajankohtaistilanteen arviointia ja selkedan esitystapaan pyr-
kivaa raportointia kutsutaan tilannekuvaksi. Tilannekuva huomioi sisaiset ja ulkoiset
seka positiiviset (mahdollisuudet) ja negatiiviset (uhat) tekijat. Korjaushankkeeseen
sovellettuna sen tarkoituksena on tarjota taloyhtidlle selked kokonaiskuva hankkeen
kunkin hetkisesta tilanteesta.

Taloyhtion korjaushankkeen tilannekuva kertoo hankeprosessin eri vaiheissa:

— hankeen etenemiseen liittyvista tapahtumista eli tamanhetkisen tilannekuvan

— taustatiedoista ja etenemista koskevista arvioista eli miten tahan tilanteeseen
on tultu

— millaisin ehdoin tasta eteenpain seuraavaan vaiheeseen, mahdollisine vaihto-
ehtoineen

— millaisin henkisin ja fyysisin resurssein saavutamme toimintavalmiuden riski-
analyyseineen?

Tilannekuvan muodostumista helpottaa se, ettd korjaushankkeeseen on valmis-

tauduttu hyvin ja perusteellisesti. Hankkeen huolelliseen valmisteluun sisaltyy mm.

seuraavia asioita:

— selvitetaan kiinteiston rakenteet ja nykykunto seka tehdaan tarvittavat paatel-
mat

— varmistetaan, etta valittujen asiantuntijoiden ammattitaito on kohteen vaativuu-
teen nahden riittava

— laaditaan suunnitelmat ristiriidattomiksi ymmartaen niiden vaikutus urakan lop-
putulokseen

— ymmarretaan tehtyjen sopimusten sisalto ja sitoudutaan niihin
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— noudatetaan sovittuja menettelytapoja ja aikatauluja

— varmistetaan, etta rahoitus on kunnossa niin taloyhtiélla kuin sopimuskumppa-
neilla

— sovelletaan asiantuntevasti sisdanrakennettuja sopimuksellisia turvakirjauksia

— suunnittelu- ja tutkimuskustannuksissa ei saasteta laadun kustannuksella

— lisa- tai muutostéiden hankinnat tehdaan harkitusti ja hyvin perusteluin.
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2. KORJAUSHANKKEEN RISKIT JA NIIDEN HALLINTA

2.1 KORJAUSRAKENTAMISEN RIITOJEN LAHTEISTA

Luku 2 tarkastelee korjaushankkeisiin liittyvia sopimusriskeja ja tarjoaa oikeusta-
pausesimerkkien kautta keinoja niiden tunnistamiseen ja hallitsemiseen.

Erilaisista sopimuksista, hyvista tavoista, laista, ohjeista ja saadoksista huolimatta
taloyhtion korjaushankkeissa tapahtuu usein aineellisia tai aineettomia vahinkoja,
jotka johtuvat tietamattomyydesta ja vaarinkasityksista.

Riitojen valttdmiseksi on tarkedd ymmartada sopimusriitojen juurisyyt ja niihin liit-
tyvat prosessit. Asiat voivat menna niin kuin on suunniteltu, mutta toisinkin voi kay-
da, jolloin realisoituu ei-toivottu lopputulema eli riski. Riskilla on aina hintansa, koska
urakoitsija hinnoittelee suunnitelmapuutteet ja epdvarmuudet tarjouksiinsa. Taloyh-
tion on siksi panostettava ennakoivasti sopimusriskien tunnistamiseen ja potentiaa-
listen ongelmakohtien tunnistamiseen ja lieventdmiseen.

Riitoja syntyy usein sopimusten sisallon tulkinnasta, erityisesti urakka- ja takuuaika-
na. Riitojen juurisyyt kumpuavat kuitenkin usein prosessin aikaisemmista vaiheista:
hankesuunnittelusta, toteutussuunnittelusta ja tarjouspyyntdasiakirjojen laatimisesta
— aina taloyhtion paatdksentekokulttuuriin asti. On hyva tiedostaa, ettd sopimusris-
kien hallinta on taloyhtion itsensa vastuulla koko korjausprosessin ajan.

Sopimusriskien ja niiden juurisyiden kasittelyssa on hyddynnetty seuraavaa koh-
dejaottelua:

— yhteiskunta ja ymparisto

— osapuolten toimintakulttuuri ja menettelytavat
— tarpeitten ja tavoitteiden maarittely

— tarjouspyynnot

— hankkeen toteutus

— toimituksen laatu

— takuu- ja vastuuaika

— kustannukset, lisd/muutostyot

— taloudellinen lopputulos.

2.2 HANKKEEN ONNISTUMISEN EDELLYTYKSET JA
RISKIEN JUURISYYT

Luvun 2 rakenne perustuu oikeustapausten (luku 4) perusteella syntyneeseen aja-
tukseen, etta epaonnistuminen hankkeen edellytyksissa muodostuu myohemmas-
sa vaiheessa helposti toteutuneen riskin juurisyyksi. Taloyhtion strateginen paa-
toksenteko ja hankesuunnittelussa tehdyt valinnat mahdollistavat viimekadessa
koko hankkeen onnistumisen. Tarjousvaiheen voi nahda sopimuksellisena tydkalu-
na, jolla tilaaja kuvaa tavoitteet suunnittelulle ja antaa lopputuloksen ohjausvalineet
projektinjohdolle.



20 RIL 275-2024

Onnistuneen hankkeen edellytykset ja mahdollisten riskien juurisyita
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Kuva 2.1. Hankkeen onnistumisen edellytykset ja riskien juurisyita.

Kuvassa 2.1 on esitetty eri hankeosapuolien keskeisid ohjaustehtavia hankkeen
edetessa hankevalmistelusta (punainen alue) kohti urakoitsijariippuvaista toteutus-
vaihetta ja lopputulosta (vihred alue). Hankevalmistelu on taysin taloyhtion kasissa,
mutta mitd pidemmalle edetaan, sitd enemman lopputulokseen vaikuttavat tehdyt
sopimukset ja kumppanivalinnat.

Taloyhtion korjaushankkeeseen vaikuttavia osapuolia ovat:

—_

Olosuhteet — korjaushankkeen riskiin vaikuttavat lainsdadantd, pankkitoimin-
ta seka tekninen kehitys ja siihen liittyva kybertoiminta

Taloyhtid — hankeriskitekijana on palvelurakenne

Projektinjohto — hankeriskitekijana hankkeen organisointi

Suunnittelu ja valvonta — toimeksiannon selkeys ja ammattitaito

Urakoitsija — hankeriskitekijat liittyvat toteutusorganisaation toimintaan ja teki-
jéiden ammattiylpeyteen ja -taitoon.

aoRwN

Kullakin osapuolella (1-5) on hankeprosessiin liittyvia riskeja:

Hankesuunnittelu- ja suunnitteluvaiheessa ne liittyvat:

— Taloyhtiossa paatdoksentekoon, menettelytapoihin, kuten annetun tiedon
oikeellisuuteen ja my6tavaikuttamiseen, seka hallinnon toimivuuteen.

— Projektinjohdolla tavoitetilan kokonaisvaltaiseen ymmartamiseen, hankkeen
organisointiin, projektin johtamiseen sekad ammattitaitoon.

— Suunnittelijalla ja valvonnalla tavoitteiden saavuttamiseen liittyvien ongel-
mien ratkaisukykyyn seka suunnitelmien selkeyteen ja ristiriidattomuuteen.

Urakan valmisteluvaiheen epamaaraisyydet ilmenevat urakkavaiheessa ja takuu-
seka vastuuaikana toimituksen laatuongelmina, viivastyksinad seka kustannuksina.
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Riskit liittyvat talléin suunnitelmamuutoksiin, lisa- tai muutostdiden kustannuksiin,
sopimusasiakirjojen ristiriitaisuuksiin, osapuolten vastuukysymyksiin, vastaanotto-
tarkastukseen seka taloudelliseen loppuselvitykseen.

Seuraavissa kohdissa tuodaan esille osapuolittain riskikohteita, joista riita saattaa
syntya, seka riitojen yleisimpia juurisyitd hankeprosessin eri vaiheissa.

2.21 Olosuhteet

Olosuhteilla tarkoitetaan tassa yhteydessa niitéd korjaushankkeen yleisia taustate-
kijoita ja niitd osapuolien kyvykkyyksia, jotka toimivat onnistumisen mahdollistajina.
Ulkoisiin olosuhdetekijoihin taloyhtiélld on yleensa vain vahan tai ei ollenkaan mah-
dollisuuksia vaikuttaa. Sen sijaan hankeorganisaation toimivuuteen on mahdollista
vaikuttaa onnistuneiden kumppanivalintojen kautta.

Yhteiskunta ja ymparisté vaikuttavat taloyhtion rakennushankkeen suunnitte-
luratkaisuihin lakien, asetusten ja sadadodsten tai kaavoituksen kautta. Taloudelli-
set muutokset muodostavat riskeja pankkitoiminnan (lainan saanti, korot, paikalli-
set olosuhteet) kautta. Turvallisuusympariston riskit ilmentyvat kyberhydkkaysten ja
informaatiovaikuttamisen kautta. Teknisten muutosten nopeus ilmenee sovellusris-
keissa. Tahan ymparistdon liittyvat vield erilaiset konfliktien aiheuttamat toimitusvai-
keudet. Olosuhteiden ollessa valiaikaisesti tai pysyvasti haasteelliset, voi pitkallekin
valmistellun hankkeen aloittamista olla syyta lykata.

Taloyhtion tilanne koostuu useasta osatekijasta, joista keskeisia ovat yhtion pal-
velurakenne ja korjausvelan suuruus seka itse rakennukseen tai alueeseen liittyvat
vetovoimatekijat. Palvelurakenteen riskikeskitssa on taloyhtion hallinnon, isannoin-
nin, teknisten palvelujen, kiinteistonhoidon- ja huollon organisoinnin nykytilanne.
Lisaksi huomioitavia asioita ovat mm. rakennuksen maantieteellinen sijainti, asukas-
rakenne, korjausvelan maara seka nykyiset rahoitusjarjestelyt. Taloyhtion taloudel-
lisen kantokyky ja nykyisten resurssien vahvuudet on syytd varmistaa viimeistaan
hankesuunnittelun alkaessa.

Projektinjohto on taloyhtion palkkaama ammattihenkil®, joka hallitsee hankkeen
organisoinnin suunnittelun, toteutuksen ja valvonnan osalta. Projektinjohtajan valin-
nassa on varmistettava, ettd ammattitaito ja kokemus ovat kohteen vaatimustason
mukaisia. Vanha paikalla rakennettu asuinkerrostalo vaatii kokeneen projektinjoh-
tajan, kun taas elementtitalo selviaa vahemmalla. Nain ollen riskit liittyvat projek-
tinjohdolliseen taitoon, kokemukseen, toimintatapaan, paatdksenteon toimivuu-
teen, sovittuihin menettelytapoihin taloyhtion kanssa seka suunnittelun ja valvonnan
ammattitaidon hyédyntamiseen.

Suunnittelun ja valvonnan kumppaneita valitessa toimeksiannon on oltava selkea.
Keskeistd on myds varmistaa, ettd palkatuilla konsulteilla on kohteen vaativuus huo-
mioiden kaytettavissaan riittdvd ammattitaito ja resurssit. Riskit muodostuvat koh-
teen olosuhteista, suunnittelun I&ht6tiedoista, arkkitehtuurista, suojeluvaatimuk-
sista, teknisistad ratkaisuista, suunnitelmien yhteensopivuudesta ja keskindisesta
yhteistoimintakyvysta.
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Urakoitsijan valinnassa keskeistd on varmistaa, ettd potentiaalisella toteuttajalla
on kyky organisoida suunniteltu korjaushanke ja etta kohteen vaativuus huomioiden
urakoitsijalla on kaytettavissa riittdava ammattitaito ja resurssit. Riskit liittyvat urakan
toteutusmuotoon, toiminnan ammattimaisuuteen, tydsuorituksen laatuun ja sen var-
mistamiseen, vastaanottoon ja takuuaikaan aina vastuuajan loppuun saakka.

2.2.2 Toimintakulttuuri

2.2.2.1 Taloyhtion toimintakulttuuri

Taloyhtion, osakkaan ja hallinnon valisia erimielisyyksia on kasitelty oikeusasteissa.

Taloyhtion hallinnon, rakennuksen kunnossapidon ja korjaushankkeiden valmiste-
lun riskitekijoita voivat olla esimerkiksi:

— strategian puuttuminen

— puutteellinen valmistautuminen

— hallinto ja sen menettelytavat

— kiinteistdn kuntoon ja yllapitoon seka asumiseen liittyvat erimielisyydet

— taloudelliset seikat.

Suosituksia riskien vahentémiseksi ovat:

— asiantuntijoiden kayttd hankeprosessin eri vaiheissa

— taloyhtion palveluntarjoajien vakuutusturva

— vastuunjakotaulukon periaatteiden hyvaksyminen yhtidkokouksessa

— rakennusalan urakkakilpailun ja valvonnan periaatteiden hyvaksyminen
— hyvan rakennustavan vaatiminen osapuolilta

— taloyhtion kiinteistdpalvelusopimukset

— taloyhtidn ja sen johdon ja osakkaiden valisten riitojen ratkaisu

— riskienhallinnan periaatteista tiedottaminen

— oikean informaation antaminen yhtion tilasta.

Taloyhtion palveluntarjoajien vakuutusturvalla on kdytadnndssa olennainen vaikutus
taloyhtion riskienhallintaan. Tallaisia palvelutarjoajia ovat mm. taloyhtion kayttamat
konsultit, isanndinti-, huolto- ja kunnossapitoyritykset.

Taloyhtion toiminta korjaushankkeen aikana

Taloyhtion toimintakulttuurin riskitekijat ovat yhteydessa paatdksentekoon, vies-

tintdan, menettelytapoihin, urakan hankintatapaan ja kilpailutuksen periaatteisiin

seka hallinnollisiin riskeihin:

— tilaajan paatdksentekoprosessi eri vaiheissa on hidasta tai joustamatonta

— menettelytavoista ei ole sovittu, niitéd ei noudateta tai ei ymmarreta seurannais-
vaikutuksia

— taloyhtid puuttuu lilaksi hankeorganisaation toimintaan, mika tekee myos vas-
tuista epaselvia

— viestintaa ei ole suunniteltu tai se ei toimi korjaushankkeen eri vaiheissa

— taloyhti6 ei kuuntele osakasta tai osakas ei kuuntele ammattilaista

— huonot tydmaakaytannot (esim. puutteelliset katselmoinnit, reklamoinnit).
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Taulukko 2.1. Taloyhtién toimintakulttuuriin liittyvia oikeustapauksia, joiden juurisyyt liittyvat
taloyhtion hallintoon. Laajemmat kuvaukset luvussa 4.

Tapaus 1: Taloyhtion on huolehdittava kunnossapitovelvollisuudestaan ja ryhdyttava vii-
vytyksitta tarpeellisiin toimenpiteisiin mahdollisten korjausten suorittamiseksi vahingonkor-
vausvastuun valttadkseen. Taloyhtién kunnossapitovastuu ei aina rajoitu vesieristeeseen,
mikali vika on yhtidn kunnossapitovastuulle kuuluvassa rakennuksen osassa, niin myos pin-
tarakenteet tulee korjata yhtion perustasoon (ennallistamisvastuu). Taloyhtion on suhtau-
duttava kriittisesti myds oman asiantuntijansa kantaan asiassa, jos téhan erityista aihetta
iimenee.

Tapaus 2: Asunto-osakeyhtion ei pida perusteettomasti viivytella korjaustoimiin ryhtymises-
sa tai niiden toteuttamisessa. Korjauksia tulee edistaa aktiivisesti.

Tapaus 4: Taloyhtion johdon tulee kiinnittéda erityistd huomiota yhtion yhtidjarjestykseen.
Yhtidjarjestykseen otettavien maaraysten tulee olla sisélldllisia selkeita ja tdsmallisia. Tosi-
asiassa yhtidjarjestysmaaraykset voivat olla hyvinkin tulkinnanvaraisia, jolloin taloyhtion
kannattaa konsultoida juridista asiantuntijaa. Ratkaisu korostaa myds sita, etta hallituksen
tulee kiinnittda erityistd huomiota siihen, ettd se ei ylitd paatdksenteossa toimivaltaansa.
Yleistoimivalta asunto-osakeyhtidossa kuuluu taloyhtion yhtiékokoukselle. Tama tarkoittaa
kaytannossa sita, etta laajemmat kysymykset kuuluvat aina yhtiokokouksen paatettavaksi.
Tapaus 5: Taloyhti® voi paattaa korjauksen suorittamisesta haluamallaan tavalla. Korjaus
voidaan suorittaa my6s paikkakorjauksena, jos se on hyvan rakentamistavan mukainen rat-
kaisu ja ammattilaisten hyvaksyma.

Tapaus 6: Asunto-osakeyhtion tulee kiinnittdéd huomiota kunnossapitovastuunsa laajuuteen
kunnossapitotoimenpiteita suorittaessaan. Asunto-osakeyhtion ennallistamisvastuu rajautuu
huoneiston perustasoon. Perustaso on eri yhtidissa erilainen ja se voi perustua huoneiston
alkuperaiseen tasoon, yhtién peruskorjauksessa omaksumaan tasoon, aiempaan vastaa-
vassa tilanteessa tehtyyn korjaukseen tai nimenomaiseen paatdkseen.

Tapaus 7: Osakkaan tulee toimia myds itse aktiivisesti turvatakseen kunnossapitovas-
tuulleen kuuluvien seikkojen, kuten muutostdiden, sailymisen taloyhtidon korjaushankkeen
yhteydessa.

Tapaus 8: Taloyhtid ei ole velvollinen tekemaan korjauksia aina rakentamista koskevien
maaraysten muuttuessa, vaan kunnossapitovelvollisuuden edellytyksend on nimenomaan
se, ettd yhtion vastuulle kuuluvissa rakenteissa on vikaa. Yhtién kunnossapitovastuu syn-
tyy vasta, kun sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakenteissa on todettu korjausta edel-
lyttava vika.

Tapaus 11: Taloyhtién on noudatettava huolellista menettelya ja tehtdva tarvittavat selvi-
tykset kiinteiston tarkeimpien jarjestelmien ja rakenteiden kunnosta ennen kunnossapitotar-
peen tietojen kirjaamista isannditsijantodistukseen tai sen liitteeseen. Yhtié oli aiheuttanut
osakkaalle vahingon, koska putkien uusiminen on toteutunut aiemmin kuin osakkaalla oli
isannoitsijantodistuksen liitteeseen kirjatun tiedon perusteella ollut aihetta olettaa. Yhtio ei
ollut nayttanyt menetelleensa huolellisesti, koska isannditsijantodistukseen otettu kirjaus ei
ollut perustunut riittviin selvityksiin putkien tilasta.

Taulukko 2.2. Paatéksentekoon ja toimintakulttuuriin liittyvia oikeustapauksia, joiden juurisyyt
liittyvat taloyhtion toimintakulttuuriin. Laajemmat kuvaukset luvussa 4.

Tapaus 3: Hallituksen jasenten tulee kiinnittaa erityistd huomiota oman toimivaltansa arvioi-
miseen. Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtidkokous paattdd asioista, jotka ovat yhtion
kokoon ja toimintaan nédhden epatavallisia, laajakantoisia tai jotka vaikuttavat olennaisesti
asumiseen tai asumiskustannuksiin.
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5.

YHTEENVETO

Tassa julkaisussa on kuvattu taloyhtion korjaushankkeen riskien hallintaa paranta-
via hyvia kaytantoja ja menettelytapoja. Eri hankevaiheisiin liittyvilla oikeustapauksil-
la on valotettu esimerkkien kautta niita asioita, jotka taloyhtion on rakennushankkee-
seen ryhtyvana tiedostettava.

Suosituksia eri hankevaiheisiin.

Korjaushankkeeseen valmistautuminen ja hankesuunnittelu

1.

Aloita hanke realistisen tilannekuvan laatimisella. Selvitetdan taloyh-
tion korjausvelka, taysin valttamattomat korjaukset ja kaytettavissa olevat
taloudelliset resurssit. Rahoitusta pohdittaessa voidaan harkita myos lisa-
rakentamista, jolla etenkin tiivistyvilld kaupunkialueilla voidaan pienentaa
korjaushankkeiden kustannuksia. Taloyhtion taloudellinen tila ja osakkaiden
maksukyky sanelevat aina lopulta korjaushankkeen laajuuden ja hyvaksytta-
vat kustannukset.

Liittyvia oikeustapauksia 1-4, 10, 11.

Maarittele hankkeen tavoitteet ja reunaehdot. Korjauksen toteuttamisen
vaihtoehdot arvioidaan kriittisesti ja tarpeita priorisoiden. Hankkeen kustan-
nuksiin vaikuttaa aina eniten se mitd, missa laajuudessa ja milla laatutasolla
korjataan. Taloyhtién hallituksen ja isannditsijan on muistettava, etta yhtiéko-
kous paattaa asioista, jotka ovat yhtidon kokoon ja toimintaan ndhden epéata-
vallisia ja laajakantoisia. Osakkaiden tahtotila on varmistettava eika toimival-
taa saa ylittaa.

Liittyvié oikeustapauksia 3—5, 7-9.

Organisoi hankesuunnittelu. Kiinnitd hankkeeseen ammattitaitoinen pro-
jektinjohto ja muut hankesuunnitteluvaiheen asiantuntijat, sovi heidan teh-
tavistdaan ja vastuistaan, seka laadi selkeat ja yksiselitteiset sopimukset.
Haastavissa hankkeissa on suositeltavaa panostaa hankesuunnitteluun, jotta
osakkaiden tahtotila, korjaushankkeessa tarvittavat lahtétiedot ja selvitykset
sekad rakennuttajalle (taloyhtid) kuuluvat velvoitteet, kuten tydturvallisuus,
tulevat huomioon otetuksi.

Liittyvia oikeustapauksia 3—6, 12.

Suunnittelu

4.

Varmista yksiselitteinen suunnittelun tarjouspyynté. Varmista, etta tar-
jouspyyntoon sisaltyy selkea ja yksiselitteinen suunnittelutoimeksianto eli sii-
hen on kirjattu tehtavat, joista suunnittelijalta pyydetaan tarjousta (esim. viit-
taus hankesuunnitelmassa valittuun vaihtoehtoon ja sen laajuuteen).

Liittyvia oikeustapauksia 5-8, 13, 38.

Varmista sopimusehdot ennen allekirjoitusta. Kirjaa suunnittelusopimuk-
seen tiedonkulun ja edellytd yksildityja laadun varmistuskaytantéja, kuten
osapuolten valisia yhteiskokouksia tiedonkulun varmistamiseksi. Varmista
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konsultin vastuuvakuutuksen olemassaolo ja varmenna sen riittdvyys ennen
sopimuksen allekirjoitusta.
Liittyvié oikeustapauksia 12, 13, 16, 28, 39.

Urakan valmistelu

6. Organisoi toteutusvaihe. Kilpailuta hankkeeseen pateva ja ammattitaitoi-
nen urakoitsija ja muut palveluntuottajat, ja varmista ettd tarjouspyynto ja
siihen liittyvat asiakirjat muodostavat aukottoman ja tarkasti kuvatun koko-
naisuuden. Mikali ongelmia suunnitelmissa ilmenee urakan aikana, on talo-
yhtiélla oltava valmius reklamoida myds suunnittelijaa.

Liittyvid oikeustapauksia 14-18, 20-24, 26, 27, 29, 30, 38, 39, 42.

7. Valitse pateva urakoitsija. Varmista, ettd sopimuksiin on kirjattu selkeasti
ja yksiselitteisesti tehtavat, vastuut ja laadunvarmistuskaytannoét. Varmista
urakkahinta ja tarjouspyyntoasiakirjoista poikkeavat ratkaisut. Sovi yleisis-
td menettelytavoista sekd sdanndllisistd tydmaa- ja yhteiskokouksista, joilla
varmistetaan osapuolten valinen tiedonkulku. Varmista, etta tilaajavastuulain
mukaiset selvitykset on tarkastettu ennen sopimusten allekirjoittamista.
Liittyvid oikeustapauksia 18-20, 27, 31, 32, 35, 36, 38.

Urakkavaihe, taloudellinen loppuselvitys, vastaanotto, takuu- ja vastuuaika

8. Palkkaa ammattitaitoinen valvoja. Valvoja on taloyhtidn edustaja, jonka
tehtdva on varmistaa, ettd korjaustyon toteutus vastaa teknisesti, toiminnal-
lisesti, laadullisesti ja kustannuksiltaan urakkasopimusta. Valvojat tarkistavat
kukin oman alansa urakoitsijoiden esittdmien maksuerien oikeellisuuden ja
ajankohdan sekd sopimustenmukaisten laadunvarmistusdokumenttien ole-
massaolon ennen kuin lasku luovutetaan taloyhtién edustajalle.

Liittyvia oikeustapauksia 18, 19, 25, 27, 29, 31, 32, 34, 36, 38, 41, 42.

9. Valvo lopputulosta ja muista vastaanottotarkastus. Varmista, ettd kor-
jaustyd on tehty sopimustenmukaisesti. Tarkastuksessa havaittujen vikojen ja
puutteiden osalta sovitaan, kuka tekee vaadittavat korjaukset, mita tehdaan,
milloin tehd&an ja miten tehdyt korjaukset tarkastetaan. Takuu- ja vastuuaika-
na havaitut virheet ja puutteet reklamoidaan sovitulla tavalla.

Liittyvia oikeustapauksia 22-25, 29, 30, 32-37, 40—42.

Lopuksi

10. Pyri tunnistamaan hankkeen riskit ennakolta. Hankkeen alkuvaiheen val-
mistelussa ja suunnittelussa taloyhtion toimintakulttuuri ja asukasyhteisty®
ovat tarkeitda mahdollistajia. Tarkein tehtava on kuitenkin osaavien kumppa-
nien valinta, silld projektinjohto, suunnittelu ja kaytdnnon toteutus ovat
ammattity6ta, jossa vaadittavaa osaamista ei ole taloyhtiéssa tai sen hallituk-
sella.
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