PERUSKORIJAUS

Rakennuttajakonsultti -

1Sa

nnoitsijan e

1950 -1970 -luvuilla

valmistuneet
taloyhti6t ovat
viimeistaan nyt
peruskorjauksen
tarpeessa. Mita

vanhempi taloyhtio,

sita suurempi

korjausvelka ja sita

vaativampi urakka
isannoitsijalle.

utkiremontti, julkisivu-
saneeraus, katon uu-
distaminen - kaikki
normaaleja miehen
ikddn ehtineiden taloyhtioi-
den tarpeita. Ja monesti akuut-
teja vieldpd samaan aikaan.

-Taloyhtion isinnoitsija on
henkil®, johon odotukset kor-
jausten onnistuneesta, edulli-
sesta ja ripedstd hoidosta koh-
distuvat. Samaan osoitteeseen
menevit myos haukut, jos jo-
kin menee pieleen. Isinnditsi-
jaan kohdistuvat vaatimukset
saattavat olla kohtuuttomia,
siksi hinen kannattaa palkata
avukseen alusta alkaen raken-
nuttajakonsultti, toimitusjohta-
ja Sami Koskela Uudenmaan
Projektinjohtopalvelut Oy:sta
toteaa.
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dunvalvoja

Rakennuttajakonsultti on
korjausurakan johtaja. Hinen
oikeana kitendin toimii val-
voja, jonka vastuulla on ra-
kennustoiden eteneminen
urakkasopimusten mukaisesti.
Useimmiten ndima kaksi avain-
henkil6d ovat saman, projek-
tinjohto- ja valvontapalveluja
tarjoavan yrityksen asiantunti-
joita.

— Térked projektinjohtajan
ja valvojan ominaisuus on
heidin riippumattomuutensa
rakennusurakan varsinaisista
toimijoista, kuten suunnitteli-
joista ja urakoitsijoista.

— Rakennuttajakonsultti
on nimenomaan taloyhtion ja
sitd kautta myos isdnnditsijin
edunvalvoja, Koskela koros-
taa.



PERUSKORIJAUS

- Taloyhti6 saastaa aikaa,
vaivaa ja rahaa, kun hankkii
korjausurakkaan
rakennuttajakonsultin jo
hankesuunnitteluvaiheessa.
Kiitos saastoista lankeaa
tietysti isannditsijélle,
toimitusjohtaja Sami Koskela
tietda kokemuksesta.

Hinta-laatu -suhde
kohdalleen

Rakennushankkeiden organi-
sointi osataan Suomessa ylei-
sesti melko hyvin, mutta talo-
yhtiot tekevit toisinaan poik-
keuksen. Osa taloyhtioistd
jattad  rakennuttajakonsultin
hankkimatta tai palkkaa hinet
vasta rakennusvaiheessa val-
vomaan konkreettista tyota.

— Tillainen péddtdés on
yleensi taloyhtion kannalta
huono, vaikka onkin tavoit-
teeltaan ymmairrettivi. Talo-
yhtion tarkoituksena voi olla
hankkia kaikki tarvittavat pal-
velut samalta luukulta ja tilld
tavoin mahdollisesti sddstdd
rahaa ja vaivaa. Valitettavasti
menettely voi johtaa aivan
pidinvastaiseen  tulokseen,
Koskela varoittaa.

Jos korjausurakan projek-
tinjohto, suunnittelu ja jopa
rakentaminenkin hankitaan
samalta toimijalta, tekijit val-
vovat itse itseddn, mutta talo-
yhtién edunvalvonta jii puut-
tumaan. Toki projekti voi on-
nistua niinkin, mutta tiyttd

varmuutta rakentajien, kiytet-
tyjen materiaalien, tyon laa-
dun ja kustannusten optimaa-
lisesta suhteesta ei vilttimatti
saada.

Miksi rakennuttajakonsul-
tin palkkaus sitten kangerte-
lee? Sami Koskela nimeii ai-
nakin yhdeksi syyksi tiedon-
puutteen.

— Tiedotusta taloyhtitille
onnistuneista  korjausurakoi-
den organisoinneista tulee li-
sitd. Aidot kiayttokokemukset
kirkastavat kokonaiskuvaa ta-
loyhtion edunvalvonnasta ja
auttavat isdnnoitsijoitd parem-
min tunnistamaan tarjottavien
palvelujen edut. Rakennuttaja-
konsultin puolueettomuus ja
riippumattomuus muista urak-
kaan sidotuista toimijoista on
ensiarvoisen tirked etu talo-
yhtiolle.

Hyvin suunniteltu -
puoliksi tehty

Rakennuttajakonsultin kiinnit-
timinen  korjausurakkaan
mahdollisimman varhaisessa

Korjaustarpeet havaitaan ta-
loyhtitssi yleensa kuntoar-
vion, kuntotutkimuksen tai
jonkun rakennevaurion, ku-
ten esimerkiksi vesivahin-
gon, myotd. Tamin jilkeen
on vuorossa hankesuunni-
telman laatiminen eli esitys
siitd, miten korjaussuunni-
telma tullaan laatimaan.
-Hyvissd hankesuunni-
telmassa vertaillaan puolu-
eettomasti eri korjausvaih-
toehtoja ja arvioidaan nii-
den plussat ja miinukset.
Vertailun tuloksena taloyh-
tion on mahdollista fakta-
pohjalta tehdd pditos, miten
korjaus tehdiidn, Koskela
ohjeistaa.
Rakennuttajakonsultti
kannattaa pestata jo hanke-
suunnitteluvaiheessa, silld
konsultti arvioi yhdessi
isinnoitsijin kanssa, millais-
ta asiantuntemusta tai tekni-
sid tutkimuksia hankkeessa
tarvitaan. Hankesuunnitel-
man pohjalta taloyhtio te-
kee investointipditoksen,
joten huolellisesti laadittu
suunnitelma sdistid taloyh-
tion mahdollisilta lisdinves-
toinneilta.
-Hankesuunnitteluvaihe
on erittdin tirked. Sen jil-
keen palkataan suunnitteli-
jat ja viimeistddn tdssd vai-
heessa projektiin tulee kiin-
nittdd rakennuttajakonsultti
johtamaan  suunnittelua.

Korjausurakan
organisoinnin kulmakivet

Hin hankkii suunnittelijat ja
laatii suunnittelusopimukset
projektin tarpeiden mukai-
sesti, Koskela tismentii.

Suunnitteluvaiheesta
edetddn toteutussuunnitel-
mien laadintaan. Rakenta-
misen valmisteluvaiheessa
rakennuttajakonsultti laatii
kaupalliset asiakirjat ja kil-
pailuttaa urakat, kidy urak-
kaneuvottelut ja laatii urak-
kasopimukset. Varsinaisessa
rakennusvaiheessa hin joh-
taa tyOtd apunaan tydmaan
paikallisvalvoja.

-Takuuaikana rakennut-
tajakonsultti vield varmistaa,
ettd urakoitsijat hoitavat ta-
kuuajan velvoitteensa ja
mahdolliset takuukorjaukset
viiveettd. Viimeisetkin ta-
kuuaikaiset asiat on yleensi
hoidettu keskimairin kaksi
vuotta korjausurakan val-
mistumisen jilkeen, joten
rakennuttajakonsultin - tyo
taloyhtion edunvalvojana
voi kestdd 3-4 vuotta, Kos-
kela laskee.

Rakennuttajakonsultin ja
tydmaavalvojan  yhteinen
tydpanos edustaa silti vain
muutaman prosentin kulua
kokonaiskustannuksista. Se
on pieni satsaus taloyhtion
korjausvapaaseen tulevai-
suuteen.
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vaiheessa maksaa itsensd mo-
ninkertaisesti takaisin sdisty-
neend aikana ja vaivana. MyOs
silkkaa rahaa saattaa siistyi,
kun taloyhtion edunvalvoja
paneutuu tydhon hankesuun-
nittelusta alkaen.

— Harvoin taloyhtiot jitti-
vit rakennuttajakonsultin ko-
konaan hankkimatta, mutta
valitettavan usein hankinta
tulee lilan myohidin.

— Seuraava tilanne on var-
sin yleinen. Suunnittelutoimis-
to on alansa asiantuntijana
laatinut hyvit ja toteutuskel-
poiset suunnitelmat, mutta
niiden yhteensopivuutta urak-
kasopimusten ja niiden kaik-
kien kaupallisten ehtojen
kanssa ei ole viimeisen pialle
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varmistettu, Koskela kuvai-
lee.

Hinen mielestidn koko-
naisuuden hallinta on onnis-
tuneen korjausurakan ydin-
asia. Vanha sanonta, hyvin
suunniteltu on jo puoliksi teh-
ty, pitee tissikin asiassa. Uu-
denmaan Projektinjohtopalve-
lut pitddkin kunnia-asianaan
tarjota isdnnoitsijille kokonais-
valtaista palvelua, joka kattaa
urakan kaikki vaiheet aina
hankesuunnittelusta lihtien.

— Olemme muista raken-
nusalan toimijoista riippu-
maton projektinjohtaja ja
tinkimidton tyon laadunval-
voja. Siitd syntyy sddstod
monessa muodossa, Koskela
painottaa. [



