AKSEL

tarkkuutta taloyht

Viime viikon maanantai-
na pidetyn Akseli Kiinteis-
topalvelut Oy:n perinteisen
asiakasillan pdapuhuja, Suo-
men Kiinteistoliiton kehitys-
paillikko, tekniikan tohto-
ri Jari Virta alkaa pudotella
paidpointteja, jotka on huo-
mioitava, jotta taloyhtididen
korjausrakentamishankkeet
saadaan ohjattua onnistu-
neesti maaliin.

- Kaikki ldhtee liikkeel-
le suunnitelmallisesta kiin-
teistonpidosta. Taloyhtiolla
on hyvé olla strategia, jonka
mukaan muun muassa kun-
nossapito- ja korjaustoimia
aiotaan toteuttaa.

Virta himmastelee stra-
tegian 16ytyvén ani harvas-
ta yhtiosta. Kiinteistdliiton
tuoreimman tutkimuksen
mukaan vain 13 prosenttia
taloyhtidistd on laatinut stra-
tegian.

- Olisiko ’strategia” sa-
nana vaikeasti ldhestyttava?
Voisi olla parempi puhua
vaikkapa “meidén talon toi-
mintatavoista”, Virta miettii.

Virta teroittaa huolellisesti
laaditun strategian suojaavan
yhtion osakkaita epamiellyt-
taviltd yllatyksilta.

- Tiedossa olevat kunnos-
sapito- ja korjaushankkeet on
tarkedd aikatauluttaa ja arvi-
oida nédiden hankkeiden vai-
kutus yhtiovastikkeeseen; eli
laaditaan yhtidlle korjausoh-
jelma. Nain tuleviin hankkei-
siin voidaan varautua myds
henkisesti ja taloudellisesti.

Virta huomauttaa harkit-
semattomasti aikataulutettu-
jen korjausrakentamishank-
keiden voivan tuottaa ikévia
yllatyksid muun muassa huo-
mattavina yhtidvastikkeiden
korotuksina.

- Pidén yleistd vuokrata-
soa yhtiovastikkeen ehdot-
tomana kipurajana. Netti on
tdynnd lainalaskureita, joiden
avulla korjaushankkeisiin
otettujen lainojen lainanhoi-
tokulut on helppo selvittda,
aikatauluttaa hankkeet sekd
miettid, mikd on sopivan mit-
tainen laina-aika.

- Yhtididen hallituk-
set paittivit, paivitetdanko
kunnossapitosuunnitelmia
hallituksen ja isénnditsi-
jén toimesta, vai pidetddnko
suunnitelmat ajan tasalla ul-
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KIINTEISTOPALVELUT

Huolellinen suunnittelu takaa onnistuneen lopputuloksen

Korjausrakentaminen vaatii

kopuolisen palveluntuottajan
toimesta.

Hankesuunnittelu on
tirkein vaihe

Kun yhtion hallitus saa yh-
tickokouksen siunauksen
korjausrakentamishankkeen
hankesuunnittelun aloittami-
seksi, valitaan patevd hanke-
suunnittelija.

Virta painottaa tilaajan, siis
hallituksen, vastuuta hanke-
suunnittelun raamituksessa.

- Hankesuunnittelijalle ei
saa antaa vapaita késid. Ti-
laajan on asetettava hank-
keelle ajalliset, laadulliset,
taloudelliset ja laajuutta kos-
kevat tavoitteet.

- Toimeksiannosta pitda
kéyda ilmi muun muassa se,
paljonko hanke saa maksaa.
Voidaan esimerkiksi edellyt-
tdd, ettd remontti saa maksaa
200 euroa per julkisivune-
liometri. Jos toimeksiannon
raamit eivit ole riittdvan tiu-
kat, suunnittelija esittdd hel-
posti vaihtoehtoja, joista
valtaosa on tilaajan kannal-
ta turhia.

Hankesuunnitelmaan on

Akselin perinteinen asiakasilta jdrjestettiin tind viuonna yhteistyos-
sd Varsinais-Suomen Kiinteistéliiton kanssa. Noin sata asiakasta
kuunteli ajankohtaisia tietoiskuja Alabaman auditoriossa.
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Virran mukaan kirjattava
my06s mahdolliset riskit. Ris-
kiarvio antaa aseet riskien
vastatoimien analysoimisek-
si ja ongelmapaikkojen valt-
tdmiseksi.

Viestintain kannattaa
panostaa

- Viestinndn merkitystd ei
voi korostaa liikaa. Viestin-
nin puutteet ovat yksi ylei-
simmistd korjausrakenta-
mishankkeiden yhteydessa
kritisoiduista asioista.

Virta huomauttaa muun
muassa insinddritoimistojen
viestivin vaihtelevasti. Jot-
kut insinddritoimistot eivét
esimerkiksi pidd osakkail-
le hanketta koskevaa info-ti-
laisuutta, ellei sitd osata erik-
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seen pyytaa. Jélleen tilaajalta
vaaditaan valppautta: tilaajan
on edellytettdva riittava tie-
donkulku osakkaiden suun-
taan.

- Hankesuunnitelman val-
mistuttua osakkailla pitdisi
pitdd minimissddn yksi yh-
teinen tiedotustilaisuus. Sii-
nd syntyy vuorovaikutusta
ja osakkaat padsevit kartalle
siitd, missd mennddn ja mitd
on tulossa.

- Ennen kaikkea osakkaat
saavat tietdd, mihin ongel-
maan ollaan hakemassa rat-
kaisua, millainen ratkaisu
on, miltd se ndyttdd ja mitd
se maksaa osakkaalle itsel-
leen. Ndma asiat pitdisi pys-
tyd osakkaille aina kerto-
maan.

Toita pitaid valvoa

Virta kehottaa taloyhtioitéd
kiinnittdméaén huomiota toi-
den valvontaan jo suunnitte-
luvaiheessa.

- Valvonta on useimmi-
ten syytd antaa ammattilai-
sen tehtdviksi. Valvontaso-
pimukseen kannattaa kirjata,
onko valvojalla esimerkik-
si oikeus tilata tavaraa hank-
keen aikana. Jos tdma oikeus
hinelle annetaan, sopimuk-
sessa on mddriteltdva tilaus-
ten euromairiiset rajat.

Urakoitsijan kanssa teh-
tivdan sopimukseen Vir-
ta neuvoo kirjaamaan muun
muassa jalkitarkastuksista ai-
heutuvat kulut.

- Hyvé muotoilu on, ettid
ensimmadisen jalkitarkastuk-
sen kulut menevit taloyh-
tidlle. Jos jalkitarkastuksia
tarvitaan useampia, lopuista
tarkastuskuluista vastaa ura-
koitsija.

Virta muistuttaa, ettd so-
pimusosapuolten on aina so-
vittava asioista kirjallisesti
— mitd tarkemmin, sitd pa-
rempi.

Korjausrakentaja, muista nima:

® Kiinteistonpidon suunni-
telmallisuus.

® Pitevén henkil6ston han-
kinta.

® Sopimusten siséllot.

® Panosta suunnittelun oh-
jaukseen, asukasviestin-
tddn ja hankkeen valvon-
taan.

® Huoltokirja kayttoon!

ILMOITUS



