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CONSULTING

Uudisasunnon ostajan
ja isannoitsijan
turva- seka tietopaketti



* Tervetuloa & esittaytymiset

e Kaytannon asiat

* Johdatus paivan teemaan
* Rakennustyon tarkkailija
* Vuositarkastus
* 10-vuotistarkastus ja kuntoarvio

* Tulevat tapahtumat

 Palaute



Kaytannon asioita

* Webinaari tallennetaan. Linkki tallenteeseen ja
materiaalit |ahetetaan tapahtuman jalkeen kaikille
ilmoittautuneille.

* Chatissa voi esittaa kysymyksia. Kysymykset kasitellaan
aina kunkin aiheen lopuksi.

* Chatiin voi myos kirjoittaa toiveita tulevien
webinaarien aiheista.



JOHDATUS
PAIVAN TEEMAAN
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Miksi tarkkailija, tai miksi
vuositarkastuksen
ennakkotarkastus?
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Rakennus koneeksi

3000...2000 eaa. - 1900 jaa. saakka rakentaminen oli muutamasta
aineesta koostuvaa: puu, tiili, luonnonkivi, betoni. Teknologia rajoitti
mm. ikkunakokoja ja materiaalien kayttomahdollisuuksia.

lImanvaihtoa tehostettiin hormeja kamiinalla lammittamalla tai
hoyrykoneella voimaa tuottamalla 1700-1800 luvun Suomessa.

Viela 1800 luvulla Suomessa yksi henkil6 saattoi vastata lammon,
veden ja ilman jarjestamisestd asuntoon, asunnon piirtdmisests,
valvonnasta ja ottaen vastuun tyosta.

Kasarmitori
Albumi: Helsingin jugend (Kuva 1/31)

1900 luvulla funkionalismi muotiin, teollistuminen kehitti uusia mahdollisuuksia
rakentaa: keveitda monikerrosrakenteita, teollisesti tuotetut elementit, kestavat
isot tasolasit, iimanvaihto ja jaahdytys.

Sisdilma on haluttu erottaa ulkoilmasta ja nyt koneellinen ilmanvaihto ja jadhdytys
antoivat siihen mahdollisuuden. Yleistyivat teollisuudessa, mydhemmin
toimistoihin, elokuvateattereihin ja sieltd eteenpain asuitaloihin.

Nykyiset rakennustekniikat saivat alkunsa ja ilmenevat yha.

Kuva: Le Corbusierin suunnittelema Pavillon Suisse, 1930-1932. Kuvan ldhde:
https://insideinside.org/project/pavillon-suisse-1930/



Rakennus koneeksi

e Asumisen ja tyonteon olosuhteiden vaatimukset
kasvaneet, teollisuus vaatinut saadeltyja
sisdilmaolosuhteita, saantely ja tarpeet edulliseen
asumiseen, seka kilpailu alalla teknistanyt rakentamista.

e Viilennys yleistynyt asuintaloissakin.

* Koneellinen ilmanvaihto saannénmukainen.
Painovoimaisen vaikeudet tietyilla alueilla asuinkaytdssa
mm. melunvaimennus, pienhiukkasten suodatus.

* Muutos kaynnissa, tekniikkaa tarvitaan
padstovahennystavoitteisiin.

* lhmisten ostovoima kasvanut joka lisannyt palveluiden
kysyntaa.

* Yhteenvetona: eri syista teknistynyt rakentaminen 1900
luvulta alkaen ja jatkuu yha.

Kuva 24. ASH&VE laboratorio, insinéérit E. Vernon Hill ja Willis Carrier 1927 mittaamassa kokij®

lampoviihtyvyytta laboratorio-oloissa, Kuva Coo

e igi i i i ist Jor
nuary 1927, 15, per 1998, 72, Originaali on julkaistu Aerologis
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Rakennustyon tarkkailija - tausta

Tarkkailijan toimen taustaa

e Toimi perustuu asuntokauppalakiin

* Ostajien oikeus valita, kun % osa osakkeista
myyty ja myyjan velvollisuus kutsua ostajat
koolle

* Edellyttaa ostajien aktiivisuutta pyytaa
tarjousta kokoukseen

» Tarkkailijan tulee olla riippumaton rakentajaan
pain

* Ammattipatevyysvaatimus

* Toimikausi rakentamisvaiheen ajan

Asuntokauppalaki
Luku 2: Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

228
Rakennustydn tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa oikeus valita rakennustyon tarkkailija, jonka
tehtavana on seurata, etta yhtion rakennus valmistuu rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kestaa rakentamisvaiheen loppuun, ja hanen palkkiostaan seka
muista hanen tyostaan aiheutuvista kuluista vastaa osakeyhtid, jonka menoihin nama kulut saadaan
lisata taloussuunnitelmasta riippumatta. (7.10.2005/795)

Tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttama ammattipatevyys eika han saa olla riippuvuussuhteessa
rakennustyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus saada osakeyhtiolta ja
perustajaosakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, seka paasta
rakennuskohteeseen.



Rakennustyon tarkkailija - tehtavat

* Sopimuksenmukaisuuden tarkkailu, neuvottelu ja < Ei maaraysvaltaa rakentajaa kohtaan vrt. valvoja
huomautuksien teko * Ei kelpoisuutta tehd3 ostajia sitovia paatoksia
« Osakkeenostajien tiedottaminen havainnoista e Osakkeenostajien kokouksen koolle kutsuminen vahvin

toimi, jonka voi tehda
* Tarkkailijalle luovutettava kaikki rakennustyohon liittyvat
piirustukset ja selitykset
e Sopimukseen KSE 2013 (alan yleiset sopimusehdot), jonka
ﬁ@ 03045 perusteella tarkkailijan vastuu taloyhtiota kohtaan
orgkoRT™ maaraytyy.

syyskuu 2023
18

e RT-ohjekortti julkaistu vuonna 2023

RAKENNUSTYON TARKKAILIJA RS-KOHTEISSA

Ohjekortissa kasitellian Asuntokauppalain 2 luvun 22 §:5séd

tarkoitetun rakennusty@n tarkkailijan valintaa, asemaa ja tehtavia.
Osakkeenostajien valitseman rakennustyon tarkkailijan keskeisend
tehtdvind on seurata, ettd rakennus valmistuu rakentamista

koskevan sopimuksen mukaisesti seki tiedottaa osakkeenostajia
tekemistaan havainnoista. Ohjekortti on hyddyllinen osakkeenostajille,
urakoitsijoille ja rakennustytn tarkkailijan tehtavid tekeville.



Rakennustyon tarkkailija - hankinta

Hyva tarkkailija

* Tietaa mita tarkastaa kullakin kaynnilla

* Tuntee rakentamisen ohjeellisen saadospohjan RT,
RIL ,RYL

* (Osaa vaatia toteuttajan omaa laadunvalvontaa

 Osaa vihintidin viahan LVI- ja SAH-puolelta (yleens3
ei palkata erillista henkil6a)

Konkretiaa hankintaan

Ole ajoissa liikkeella, ennen osakkeenostajien
kokousta

Tarjouspyyntoon ohjeellinen ajankaytto esim. kaynnit
kahden viikon valein, raportointi kerran kuussa
* Yleensa tydmaara tunteihin sidottu,
budjetoidaan 1000 — 2000 € / kk.

Malliraporttien ja alustavan tarkkailusuunnitelman
pyytaminen tutustuttavaksi

Toimeksiannon tarkennukset sopimukseen, esim.
tarkkailusuunnitelma, jossa tarkkailija ilmaisee mita
tarkastaa hankkeen aikana

Uusi RT-ohje myos sopimuksen liitteeksi



Tapausesimerkki tarkkailuhankkeesta, kun saasuojauksen puutteisiin
ei puututa ajoissa, tilanteessa jossa rakennusrunko poikkeaa
tavanomaisesta

Apukarmien mikrobiologisen kunnon arviointi

Apukarmeista otettujen mkrobimateriaalindytteiden perusteella materiaalin kun-
nosta saatiin selkea kuva. Alla olevassa listauksessa on esitetty huomioita nay-
tetuloksista.

o Néytteita otettiin yhteensa 12 kpl, ndisté yhdekséasséa todettiin mikrobi-
kasvustoa ja yhdesséa todettiin sienirihmastoa suoramikroskopoinnissa.
Né&ytteisté 10 ylitti toimenpiderajan.

e Kerrosten osalta ei ollut merkittdvas eroa tulosten suhteen. Kaikissa ker-
roksissa valtaosa néytteista ylitti toimenpiderajan.

rakennusterveysasiantuntija

Paaosa havainnoista kuitenkin
ohjeiden tai suunnitelmien
vahaisia poikkeamia




VUOSITARKASTUS
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Vuositarkastus - tausta

Mika vuositarkastus?

e Asuntokauppalakiin perustuva myyjan
jarjestamisvelvollisuus

e Kaikki kohtuudella havaittavat virheet ilmoitettava
poytakirjaan

e Taman jalkeen vain piilevat virheet myyjan
vastuulla

* Vuositarkastuksen poytakirjaan huomioitava kaikki
virheet ja puutteet:

* Konsultin ennakkotarkastuksen

* QOsakkaiden

* Huollon

» Kaikki ensimmaisen vuoden havainnot ja huomiot

Asuntokauppalaki
Luku 4: Uuden asunnon kauppa

Uuden asunnon virheen seuraamukset

18 §(17.10.1997/941)
Vuositarkastus

Myyjan on jarjestettava vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa osissa
iimenneet virheet. Vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta ja vimeistaan 15
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisaa
rakennetut asunnot kaymdanotettavaksi. Myyjan on iimoitettava vuositarkastuksen ajankohdasta
ostajalle, asuntoyhreisdlle ja 2 luvun 19 §:5s3 tai 4 luvun 2 a §:553 tarkoitetun vakuuden antajalle
vahintaan kuukautta ennen sen toimittamista. Vakuuden antajan edustajalla on cikeus olla lasna
vuositarkastuksessa. (7.10.2005/795)

Myvyjan on laadittava vuositarkastuksesta pdytakirja, johon merkitaan ostajan ja asuntoyhteisdn
ilmoittamat virheet seka tarkastuksessa mahdollisesti havaittavat virheet. Ostajalle, asuntoyhteisdlle
ja 2 luvun 19 §5s4 tai 4 luvun 3 a §:553 tarkoitetun vakuuden antajalle on varattava tilaisuus
tarkastaa poytakirja ja esittaa sita koskevat huomautukset kohtuullisessa vahintaan kolmen viikon
pituisessa ajassa poytakirjan tiedoksisaannista. (7.10.2005/795)



Vuositarkastus - hankinta

Tarkastuksen kilpailuttaminen

* Tarjouspyyntoon haluttu laajuus + optiot
* Esim. 10-20% huoneistoista tarkastetaan

 Erillishinta kaikkien markatilojen
tarkastuksesta

* Erillishinta nostin- tai dronetarkastuksesta
julkisivulle

* Ennakkohaastattelulla, referenssitiedoilla ja
malliraporteilla, voit saada kuvaa tarkastajien
taitotasosta

* Kilpailtu kokonaisuus, tarkastuksen hinta sis. kaikki
rakenneosat sama kuin yhden rakenneosan
tutkimus




Vuositarkastuksen eteneminen

Mita konsultin ennakkotarkastus
sisaltaa?

* QOsakaskysely ja tiedottaminen

_ . Ennakko- o
Tiedote ja T Hissitarkastus

osakaskysely (RAK, LVI, SAH) Muut tarkastukset

* Lahtotietoihin perehtyminen 2>

ongelma vajavainen luovutusaineisto Kilpailutus
[}

Kohdekaynti, joka vastaa laajuudeltaan
kuntoarvion kohdekayntia

* Yleiset ja tekniset tilat kokonaisuudessaan,
huoneistot otantana ellei toisin sovita

* Julkisivu- ja vesikattotarkastus usein Dronella

8-9 kk kulunut

* Aistinvarainen havainnointi, yksittaisid kdyttéonotosta Varattava aikaa 2 kk
mittauksia. Ei rakenneavauksia.

* Raportointi

* Raportissa tulee esille selkeat virheet,
selvitettavat asiat eli havaitut riskit ja
jatkotutkimustarpeet

Vuositarkastuskokous 12-15 kk




Eteneminen ennakkotarkastuksen jalkeen

Suositus
oikeudellisesta
neuvonnasta.

AsKL. pakottavana: L TAVOITE: Yhtion edustajat saavat
Koolle kutsu myyjan Kaikki kohtuudella Hoin 12 kk aikana

' i i Vakuuden
: ;(;';:aeljf}a havaittavat virheet vuosikorjaukset paatettavaan

: : : : : vapauttamisen
_ Virheiden kirjaus ilmoitettava Vuosikorjauspalaverit 1...4 tilanteeseen koskien jatkoa F\)/astustus

Asioiden vieminen
Neuvottelut myyjan ja Kuluttajariitalautakunta
Vuositarkastuskokous taloyhtion valilla. Virheet ja an noin 8-10kk paasta
Raportin esittely (kaikki yhtion Myyja antaa puutteet voivat olla vuositarkastuskokoukse
hallitukselle osakkeenomistajat kommentit monimutkaisia, joten Jalkitarkastus sta, jos asian
mieluiten osallistuu, virheilmoituksiin neuvottelu ja sovinto suuruusluokka
konsultti sovittaessa) ensisijaisen tarkeda pyrkia merkittava taloyhtiolle
hakemaan. ja taloyhtiolla perusteltu
kanta asiassa.

(optio)

Vuositarkastuksen valvonta tuntihinnalla, toteumat eri kohteissa noin 3....8t€ (riippuu projektin virheiden maarasta ja laadusta)

Mahdolliset tutkimukset, jos naytto heikko tai myyja kieltaytyy korjauksista



Vakuudet

Vakuuksien vapautus:

Kun rakentaja (perustajaosakas) tayttanyt velvollisuutensa ovat
vakuudet vapautettava

Osakeyhtion ja osakkeenostajien kirjallinen suostumus -
Tahdonilmaisu kirjallisena: henkilo kirjallisesti kertoo mita tahtoo
oikealle henkildlle

i) Rakentamisvaiheen vakuus - Osakkeenostaja voi kieltaytya
vapauttamisesta

ii) Rakentamisvaiheen jalkeinen - Vakuus pienenee sen
suhteessa mita osakkeenomistajat ja hallitus ovat antaneet
suostumuksensa vapautukseen.

- Automaattivapautus 12 kk vuositarkastuksesta.

iii) Suorituskyvyttémyys 2 maksukyvyttémyystilanne, konkurssi
tai toiminnan lopetus, ei maksuhaluttomuus

Jos lisaksi sopimuksella sovittu takuuaika ja sen vakuus, on
asuntokauppalain lakiperusteinen vakuusjarjestelma tasta
irrallinen, ellei ole sovittu toisin.

Ostettavaksi Uuden
tarjoaminen hallituksen
alkaa valinta
Kayttddnotto- Vakuus
hyvaksynta ; vapautettavissa
Rakentamisvaiheen vakuus
Rakentamisvaiheen
vah. | ialkeinen vakuus
3 kk
-
Vah. 15 kk
Suorituskyvyttomyysvakuus
Vah. 10 v.
- Rakentamisvaihe

R

Kuva: Tapio Nevala, asuntokauppalaki 2016, s. 108




Tapausesimerkki, alapohjatilan palokatkojen toteutus

ei vastaa palokatkosuunnitelmaa

RAK 02.08.2024

OSASTOIVA VALIPOHJAHOLVI 15
SAHKOKAAPELIT |

41 ANSNOORIT —|—| DET 14a
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1 LUOKAN ATIA2 KIVIVILLASULLONTA > 75 kgimS3 (PALAMATON)
2 VALIPOHJAHOLVI RAKENNESUUNNITELMIEN MUKASN.
3 SAHKOKAAPELINIPUT max. 121mm. YKSITTAINEN KAAPEL! max. 13mm
4 KITTAUS PUTKEN JUUREEN FIRETECT AKRYYLILLA
YLA- JA ALAPINNASSA
5 ONTELON TIVISTYS BETONIVALULLA

- PUKi KaNNOKORY/D MaX. 400MM etiisyyoeits lapiviennin reunasto

Ei vastaa detaljia DET 14a.




Tapausesimerkki, paksueristerappauksen lapiviennit
epatiiviit ja pellityksen liitokset tehty vastoin
betoniyhdistyksen ohjeita

rappausre _},‘lw r‘lri ikkunan vesipellistd (kuva Paroc Oy Ab).

Kts. edellinen sijainti, avoin |&pivienti ja rappaus
Vastoin BY:n ohjetta tehty. 7 rikki.



Sisaankaynnin ylapuoliselta katto-osuudelta puuttui

ulosheittaja ja saattolammitys ei toiminut, myohemmin
kaivo jaadtyi ja vedet johtuivat porrashuoneeseen liittymis

Korjausta ei ehditty suorittamaan ajoissa.
Saattolammitys puuttui tai ei toiminut

Ulosheittaja on "suositus”

Toisen sisdankaynnin ylapuolella on
katon osa, jossa on yksi kaivo. RT-oh-
jeen mukaan tassa tapauksessa tulisi
katolla olla ulosheittaja (kts. leikeku-
van vihrea osuus).

Lisaksi katolla kattokaivo sijaitsee
<1000mm pddassa pystyrakenteesta,
eli raystaasta. Tallaisia toteutuksia
tulee RT-ohjeen mukaan valttaa (kts.
leikekuva).

Lisdksi katolle lammikoituu vetta.

Korjaus.

Kuva siitd, ettd padotustilanteessa

RY g5.10851 "




Johtopdatokset

Paivitettyjen |3htdtietojen perusteella riski rakentamisen aikaiselle muurauslaastin jadtymiselle on

o o o ollut selked lohkon yliosissa. Yksi irrotetuista lis3n@ytteists on otettu alueelta, joka on lihtétietojen
I r e I e n m e r I yS mukaan muurattu kvim@nd aiankohtama. Siind. kuten muissakaan tdman lisdtutkimuksen

Virhe tarkoittaa, etteivat ostajan oikeudellisesti -
suojatut odotukset tayttyneet vr. pettymys g
¥ MITTANEEE ¥

Kuvg 7. Nayte 005. Ulkoginto vasemmalo.

Asuntokauppalaki maarittad uuden asunnon
virheellisyyden oikeusperustan, kdaytanndssa
tukeuduttava alan ohjeisiin.

huokaosia. PPL

Tiiliverhouksen saumojen laatu. Sau-

Julkisivumuurauslaasti oli jaatynyt teon aikana -> i soimamnones o | S
pahimmin vaurioitunein osuuksin sauma-aine liukeni P o e ||
sateella, muutoin voitiin havaita kuntotutkimuksessa. —

tusraossa ole saumalaastia, koska
kuten seuraavasta kuvasta nakyy,

Hyva tarkastaja osaa arvioida mi.!loi_n.néyttc'j riittda ja AR s
milloin ei virhevastuuseen. --> Tassa jouduttiin sehios

teettamaan kuntotutkimus.

Hyva tarkastaja osaa kertoa, mika virhe tai puute on
vakavampi suhteessa toisiin. --> Kuntotutkimus maksaa,
milll(oin nayttoa kannattaa hankkia? kaikkea ei voi
tutkia.




10-VUOTISTARKASTUS
JA KUNTOARVIO
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10-vuotistarkastus - tausta

Mika 10-vuotistarkastus?

TARKEAA:
* Perustajaurakoitsija on vastuussa 10 vuotta piilevista virheistd, jotka ovat olleet
olemassa, mutta joiden olemassaoloa ei ole voitu havaita normaalien huolto-

* 10-vuotistarkastus = asiantuntijatarkastus, joka tehddan kiinteist66n ennen asuntokauppalakiin, vaan vastuu
rakennuttajan 10-vuotisvastuuajan tayttymista (ei takuu) perustuu lakiin velan vanhenemisesta

e Ajankohta tarkastukselle n. yli 5 v... alle 10 vuoden ikaisiin taloihin

* Etsitadn piilevia virheitd, jotka ovat ilmenneet uudehkossa o Lain mukaan virheestd ja siihen
taloyhtiossa vuositarkastuksen jalkeen + joista perustajaurakoitsija on viela perustuvista vaatimuksistaan ostajan
vastuussa + joita ei alle 10 v ikdisessa rakennuksessa tulisi olla ja taloyhtién on ilmoitettava

* Tavoitteena loytad mahdolliset perustajaurakoitsijan vastuuseen kuuluvat rakennuttajalie kohtuullisessaajassa

siitd, kun virhe on havaittu tai se olisi
pitanyt havaita.

asiat ennen vastuuajan tayttymista (korjausvastuu)

* Monesti samassa yhteydessa kannattaa tehda taloyhtion ensimmainen
kuntoarvio ja tulevan 10-vuoden PTS-ehdotus (normaalisti kuluvien
rakennusosien kunnossapitoa)




10-vuotistarkastus - hankinta

Tarkastuksen kilpailutus

* Huolehdi asiantuntijoiden tarkastus hyvissa ajoin ennen 10-
vuoden maaraaikaa
* Tarjouspyyntoon haluttu laajuus + optiot
* Esim. 10-20% huoneistoista tarkastetaan
* Erillishinta nostin- tai dronetarkastuksesta julkisivulle
* Onko jo tiedossa tarvittavia tarkempia tutkimuksia?
* Halutaanko samalla tehda kuntoarvio ja 10-vuoden

PTS? (synergiaetu on isoljos laaditaan samalla
kuntoarvio ja PTS, samalla saadaan tieto myos

taloyhtion tulevista "normaaleista" korjaustarpeista)

* Tarkastus suoritettava ehdottomasti useamman henkilon
tyoryhmalla (RAK-LVI-SAH)

* Ennakkohaastattelulla, referenssitiedoilla ja malliraporteilla,
voit saada kuvaa tarkastajien taitotasosta




Virhevastuusta / virheen reklamoinnista

Mahdollisen 10-v-virheen osoitusvastuu on taloyhtiolld; usein vaatii perussisaltdisen
tarkastuksen lisaksi tarkentavia selvityksia / rakenneavauksia

Taloyhtion ja perustajaurakoitsijan nakemyksissa todennakaoisesti eroavaisuuksia
Tarkastuksiin on varattava riittava aika mm. mahdollisen lisaselvitystarpeen vuoksi

Huomioitava rakenteen / rakennusosan normaali tarkastus- / huoltojakso (KH-90-00403),
esim. salaojien tarkastusvali 2 vuotta + huoltovali 5 vuotta (= tarkastus- / huoltotoimien
laiminlyonti voi torpedoida reklamaation)

”Vuositarkastus ei vapauta rakennuttajaa piilevien virheiden osalta, joita ei ole voitu havaita
vuositarkastukseen mennessa. Tallaisesta virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan
taloyhtion on ilmoitettava rakennuttajalle kohtuullisessa ajassa (n. 3-4 kk) siita, kun virhe on
havaittu tai se olisi pitanyt havaita. Jos virheesta ei ole reklamoitu kohtuulliseksi
katsottavassa ajassa, oikeus vedota virheeseen on paasaantoisesti menetetty”

”Vaikka taloyhtio olisi reklamoinut piilevasta virheesta kohtuullisessa ajassa, tama ei aina
riita. Yhtion on muistettava myds uudistaa jo tehty reklamaatio vahintaan kolmen vuoden
valein, jos rakennuttaja on passiivinen eika reklamaatiosta huolimatta korjaa virhetta. Nain
yhtion reklamaatio ei paase vanhentumaan”.

Virhevastuusta:

Onko kyse virheestd, joka olisi tullut havaita
vastaanottotarkastuksessa tai 1-v-tarkastuksessa?

Onko virheesta reklamoitu kohtuullisessa ajassa
siitd, kun virhe on havaittu tai se olisi pitanyt
havaita?

Onko virhe aiheutunut omistajan kaytto- ja
huoltovelvoitteiden laiminlyonnista?

Onko rakennusosan tai materiaalin/kojeen
kayttoika kulunut umpeen?

Onko kulunut 10 vuotta rakennusvalvonnan
hyvaksytysta vastaanottokatselmuksesta tai
yhtién hallinnan luovutuksesta?

--> Mikali vastaus johonkin edella mainituista
kysymyksista on my6ntava, ei perustajaosakkaalla
paasaantoisesti ole velvollisuutta korjata virhetta
eikd maksaa vahingonkorvausta



Esimerkkeja 10-v-havainnoista

Kerrostalosta paljastui vakavia

Tyypillisesti 10-v-vastuuseen kuuluvia asioita puutteita, n}ugarak?nn,l,lsjﬁt.ti 3
on rajallinen mair3; joitakin esimerkkeja: ilmoitti, etta ei "osallistu” korjauksiin

Rakennusvirheet | Asukkaat jarkyttyivat, kun selvisi, ettda heidan
asuintalossaan on vaarallisia rakennusvirheita. Sitten rakennusjatti

* Palokatkot, palo-osastointeihin liittyvia asioita iimoitti, ett3 ei “osallistu” korjauksiin.

* Ylapohjien eristykset (lammaoneristys, IV-kanavien ja @ Tilasjille
tuuletusviemareiden eristys)

* Lampodvuodot
* Alapohijatilojen eristykset

» Alapohjatiloissa olevat lapiviennit, kaapeli- tai viemarituennat / -
kannakoinnit

* Mahdolliset valurautaviemareiden katkaisupdiden
maalaamattomuus (johtaa viemareiden ennenaikaiseen
kulumiseen / vuotoihin)

* Alustastaan irronneet kopolaatat

* Sahkoasennusten viimeistely / merkinnat

Jarvenpaalainen taloyhtid on vaarassa joutua maksamaan jattisumman, koska kerrostalossa on
rakennusaikaisia isoja virheita. Kuva: Anton Kunnas / HS
* HS29.2.2024 --> '



YHTEENVETO

aerika
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Yhteenvetona:

Tarkeimmat seikat uudiskohteen laadun varmistamiseen:

» Kayta oikeuttasi hankkia rakennustyon tarkkailija
* Huolehdi, etta hallinnanluovutuksen yhteydessa taloyhtio saa kattavan luovutusaineiston
* Hanki asiantuntijoilta vuositarkastuksen ennakkotarkastus hyvissa ajoin

* Huolehdi mahdollinen vakuuden pidattaminen, kunnes korjaukset on todennetusti suoritettu.
Hanki tarvittaessa erillinen valvoja takuukorjauksille

* Reklamoi ajoissa ja oikein, mikali ensimmaisen 10-vuoden aikana on havaintoja virheista tai
puutteista "Reklamaatiosta on kaytava ilmi reklamaation syy, vaatimukset (osin myds arvio
vahingon maarastd) ja mahdolliset varaukset vaatimusten myohempaan esittamiseen.
Reklamaatioon on my0s suotavaa sisaltaa ehdotuksia jatkotoimenpiteiksi"

* Hanki asiantuntijoilta 10-vuotistarkastus hyvissa ajoin ennen 10-vuoden maaraaikaa (esim. vuosi),
jotta mahdollisesti tarvittavat kuntotutkimukset ja lisaselvitykset ehditaan hoitaa ajallaan



TULEVAT TAPAHTUMAT

aerika
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WEBINAARI

Urakan vastaanotto -
tavoitteena

O-virheluovutus

To 10.10.2024




ANNA MEILLE PALAUTETTA
WEBINAARISTA

aerika
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OTA ROHKEASTI YHTEYTTA
- AUTAMME MIELELLAMME!

aerika
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Yhteystiedot

Padkaupunkiseutu Padkaupunkiseutu Varsinais-Suomi

Joonas Kajava Marko Tahtinen Jyri Ruusurinta
Projektipaallikko Projektipaallikko Toimitusjohtaja
Eerika Consulting Oy Eerika Consulting Oy Eerika Consulting Turku Oy
050 406 4233 040 350 2503 050 338 8386

joonas.kajava@eerika.com marko.tahtinen@eerika.com jyri.ruusurinta@eerika.com



aerika

CONSULTING

Ihmislahtoista konsultointia
rakentamiseen



AsKL. pakottavana:

- Koolle kutsu myyjan
toimesta

- Poytakirja

- Virheiden kirjaus

Tiedote ja
osakaskysely

Ennakko-tarkastus
(RAK, LVI, SAH)

Vuositarkastus, kiintea hinta

8-9 kk kulunut 2 kk
kayttoonotosta

Kaikki kohtuudella
havaittavat virheet
ilmoitettava

Raportin esittely

! Vuositarkas-
hallitukselle

tuskokous

12-15 kk

aerika

CONSULTING

Myyjan
kommentit

TAVOITE: Yhtion
edustajat saavat noin 12
kk aikana
vuosikorjaukset
paatettavaan
tilanteeseen koskien
jatkoa

Vuosikorjauspalaverit
1.4

Neuvottelut Jalkitarkastus

Mahdolliset tutkimukset, jos ndytto heikko tai myyja kieltaytyy
korjauksista

Vuositarkastuksen valvonta tuntihinnalla, toteumat eri kohteissa noin 3....8t€ (riippuu
projektin virheiden maarasta ja laadusta)

Aina reklamoitava
heti kun havaitsee
virheen

Suositus
oikeudellisesta
neuvonnasta.

Vakuuden
vapauttamisen
vastustus

Asioiden vieminen
Kuluttajariitalautakuntaan noin 8-
10kk paasta
vuositarkastuskokouksesta, jos
asian suuruusluokka merkittava
taloyhtiolle ja taloyhtiélla
perusteltu kanta asiassa.

7-9 vuoden kuluttua
Kuntoarvio + PTS +
10v.
vastuutarkastus

Vanhentumislaki
EAA
10v.
-> Katkaise
vanhentuminen




Konsultin ennakkotarkastuksen jalkeen

TAVOITE: Yhtién edustajat saavat
noin 12 kk aikana vuosikorjaukset
padtettdvadn tilanteeseen koskien

12-15 kk

8-9 kk kulunut
kayttéonotosta

Kilpailutus

aerika

CONSULTING

2 kk

Eerika laatii
tiedotteen ja
osakaskyselyn

Ennakkotarkast
(RAK, LVI, SAH)

Vuositarkastus, kiintea hinta

Raportin esittely
hallitukselle (optio)

Hissitarkastus / muut
erillistarkastukset

Vuositarkastuskokous
, (optio
osallistumisesta)
(kaikki yhtion
osakkeenomistajat
mieluiten osallistuu)

Vuositarkastuksen valvonta tuntihinnalla, toteumat eri kohteissa noin 3....8t€ (riippuu projektin virheiden m:

Kaikki kohtuudella
havaittavat virheet
ilmoitettava

Ennakkotarkastusrapo
rtti liitteineen
vuositarkastuskokouk
sen liitteeksi + muut
virheilmoitukset (!)

AsKL. pakottavana:

Koolle kutsu myyjan
toimesta

Poytakirja
Virheiden kirjaus

Myyja antaa
kommentit
virheilmoituksiin

Vuosikorjauspalaverit1..4

Neuvottelut myyjén ja
taloyhtion valilla
niiden korjauksien
osalta, joita myyja ei
ole ilmoittanut
suostuvan
korjaamaan. Virheet
ja puutteet voivat

olla monimutkai
joten neuvottelu ja

Jalkitarkastus

hakemaan.

sté ja laadusta)

JEILCE

Suositus
oikeudellisesta
neuvonnasta.

Vakuuden
vapauttamisen
vastustus

Asioiden vieminen
Kuluttajariitalautakun
taan noin 8-10kk
paasta
vuositarkastuskokouk
sesta, jos asian
suuruusluokka
merkittéva
taloyhtiélle ja
taloyhtiélla perusteltu
kanta asiassa.

Mahdolliset tutkimukset, jos ndytto heikko tai myyja kieltaytyy

korjauksista

Aina reklamoitava
heti kun havaitsee
virheen

7-9 vuoden kuluttua
Kuntoarvio + PTS +
10v.
vastuutarkastus

Vanhentumislaki
3v,
10 v.
- Katkaise
vanhentuminen
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