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Aiheita

Rakennustyon tarkkailija — saadostaustaa

Mita ohjekortilla tavoitellaan?

Osakkeenostajien kokous ja tarkkailijan valinta

Toimikausi
e Tarkkailijan rooli ja tehtavat

» Tarkkailijan oikeus saada tehtavansa
edellyttamat tiedot

* Tarkkailijan palkkio
* Lopuksi pohdittavaa...
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Sadadostaustaa 1/2

* Rakennustyon tarkkailijaa koskeva saantely
on niukkaa
* Asuntokauppalaki 2 luku 20ja 22 §
e Kaytannot ja menettelyt osin epaselvia
* Myo0s rooli ymmarretaan osin vaarin
e Kaytto jaanyt jossain maarin vahaiseksi
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Saddostaustaa 2/2

Asuntokauppalaki 2:22:

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

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

* Ohjekortti tuo selkeytysta

* Tarkkailijan rooli, asema ja tehtavat
e Valinta
e Palkkion maksaminen

* Tietoa osakkeenostajille ja
perustajaosakkaille

* Hyvien kaytantojen ja yhteistoiminnan edistaminen
uudiskohteissa

* Edistaa mahdollisuuksia tarkkailijan valitsemiseksi
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Osakkeenostajien kokous

Asuntokauppalaki 2 luku 20 §:

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava koolle osakkeenostajien kokous viivytyksetta sen jalkeen, kun vahintaan
vhdesta neljasosasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset. Osakkeenostajien kokous
kutsutaan koolle kullekin ostajalle [ahetetylla kirjatulla kirjeella tai muuten todisteellisesti. Kutsu on lahetettava
tiedoksi turva-asiakirjojen sailyttajalle. Kutsussa on mainittava osakkeenostajien oikeus valita tilintarkastaja ja
rakennustyon tarkkailija seka kokouksessa kasiteltavat muut asiat. Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden aanen. Osakkeenostajien kokousta ei tarvitse jarjestaa
osaomistusyhtiossa.

Jollei edella tarkoitettua osakkeenostajien kokousta ole kutsuttu saadetyssa jarjestyksessa koolle,
aluehallintoviraston tulee yhtion hallituksen jasenen, tilintarkastajan, osakkeenomistajan tai osakkeenostajan
hakemuksesta oikeuttaa hakija kutsumaan kokous koolle yhtion kustannuksella.
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Rakennustyon tarkkailijan valinta

« Kokouksessa on tehtava paatos siita, valitaanko hankkeeseen
rakennustyon tarkkailija vai el

 Valinta voidaan tehda osakkeenostajien kokouksessa, jos on hankittu ja saatu
tarjouksia tehtavaan soveltuvilta tahoilta

 Jos tarjouksia ei ole viela pyydetty ennen kokousta:

» kokouksessa tehdaan tarvittavat paatokset osakkeenostajien edustajista seka maaritetaan heidan
valtuutensa hoitaa kaytannon toimet tarkkailijasopimukseen liittyen; seka

« annetaan tarvittavat valtuudet sopimuksen sisallon maarittamiselle kuten rakennustydn tarkkailijan
palkkion hyvaksyttava enimmaismaara ja tarkkailijan tehtavien sisalto.
e Suositeltavaa on, ettd rakennustyon tarkkailijan valinnasta ja yhteyshenkilosta
tiedotetaan my0s osakkeenostajien kokouksen jalkeen tapahtuvien kauppojen
yhteydessa.
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Rakennustyon tarkkailijan toimikausi 1/2

Myynti
Osakkeiden sitova
markkinointi alkaa Yhtién hallinnon
luovutus Vuositarkastus
Ennakko- Osakkeenostajien kokous
markkinointi 1/4 asunnoista myyty

Rakentamisvaihe

Rakennustyon tarkkailijan
valinta

Tarkkailijan tehtdvien ajoittuminen Erikseen sovittava

Rakentamisvaihe
paattyy
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Rakennustyon tarkkailijan
toimikausi 2/2

« Rakennustyon tarkkailijan toimikausi kestaa
asuntokauppalain tarkoittaman rakentamisvaiheen
loppuun

« Rakennustyon tarkkailijan tydbmaakaynnit loppuvat
kaytanndssa rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksyttya rakennus kayttoonotettavaksi

« Hallinnon luovutuskokoukseen on rakennustydn
tarkkailijan toimitettava raportti rakennustyosta ja sen
sujuvuudesta

« Mahdollisesta osallistumisesta vuositarkastukseen on
sovittava erikseen hallinnonluovutuksen jalkeen
asunto-osakeyhtiolain mukaisesti
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Tarkkailijan rooli ja
tehtavat

Osakkeenostajien edun turvaaminen
* Tarkkailija toimii osakkeenostajien silmina tydmaalla
* Tiedon valittaminen
* Tarkkailu, ei valvonta

e Havaittuihin virheisiin ja puutteisiin voidaan puuttua ajoissa

* Mahdollisimman kattava ja ennakoiva toiminta
osakkeenostajien edun varmistamiseksi.

* Tarkkailukaynnit, rakennustydn edistymisen seuranta seka
toteutuksen vertaaminen hankkeen teknisiin suunnitelmiin
ja rakentamista koskeviin maarayksiin

e Osallistumisesta esim. tydmaakokouksiin sovittava erikseen

* Raportointi kirjallisesti tyomaan tyonjohdolle seka
osakkeenostajille
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Rakennustyon tarkkailijan toimenpiteet
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Rakentamisen viranomaisasiat

* Tarkkailijalla on oikeus paasta
tyomaalle ja saada nahtavakseen . e
seuraavat dokumentit: | ' % e

e urakkasopimus

—

1
?

* piirustukset

* rakennuslupa

* rakennustydselitykset
 tarkastusasiakirjat

* muut rakennushakkeeseen liittyvat
dokumentit

* osallistua tyomaakokouksiin

& KINTEISTO
's' LITTO



Rakentamisen ajallinen tarkkailu

* Aikataulun pitavyyden
seuraaminen ja osakkaille
tiedottaminen

* Eri tyovaiheiden oikea-aikaisen
toteutuksen seuranta
e Viivastyksista huomauttaminen

urakoitsijalle ja tiedottaminen
osakkaille
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Rakennustekninen laadun tarkkailu

e Suunnitelmien mukaisuus ja hyvan
rakennustavan noudattaminen

* Kaytettyjen materiaalien laatu ja
sailyttaminen tydmaalla

* Tyoteknisten ratkaisujen oikeat
toteutustavat

* Tyomaan siisteys
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Rakentamisen dokumentoinnin tarkkailu

* rakennuslupa-asiakirjat * erikoistydsuunnitelmat

* tydmaapaivakirja * TR-mittaukset

* tarkastusasiakirjat e tydomaan perehdytys asiakirjat
* tydmaakokouksien pdytakirjat e tilaus- ja sopimusasiakirjat

* mallityokatselmusten poytakirjat * urakkasopimukset

* tydmaan turvallisuus asiakirjat e kaytto- ja huolto-ohjeet
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Oikeus saada tarvittavat
tiedot

» Oikeus saada urakoitsijalta ja perustajaosakkaalta
kaikki tiedot, jotka tehtavan suorittamiseen tarvitaan

« Urakkasopimus kaikkine rakentamistyota koskevine
liitteineen seka rakennustyohon liittyvat tekniset
suunnitelmat

» Perustajaosakkaan, urakoitsijan ja rakennustyon tarkkailijan
sovittava miten tiedot luovutetaan ja miten niita sailytetaan

« Séahkdinen dokumenttipankki vai jokin muu?

» Paasy rakennustytmaalle tybaikana, jotta rakennustyon

tarkkailija voi suorittaa tehtavansa.

« Sovittava, kenen kanssa rakennustyon tarkkailijan on
asioitava tydmaalla. Rakennustyon tarkkailija on
noudatettava tydmaan turvallisuuteen, kulkulupiin ja
kulunseurantaan liittyvia urakoitsijan maarayksia.
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Tarkkailijan palkkio

 Tarkkailijan palkkio ja muut hanen tydsta aiheutuvat kulut
saadaan lisata asunto-osakeyhtion kuluihin, vaikka niita ei
olisikaan huomioitu yhtion taloussuunnitelmassa
» Kulut tulevat myohemmin osakkaiden maksettavaksi
hoitovastikkeessa.
 Maksu kohdistetaan kaikkiin osakkaisiin, vaikka kaikki eivat
olisi olleetkaan valitsemassa rakennustydn tarkkailijaa

« Palkkion maksamiseen liittyvista jarjestelyisté ja aikataulusta
on sovittava asunto-osakeyhtion rakennusaikaisen hallituksen
ja rakennustyon tarkkailijan vélisessa
tarkkailijasopimuksessa.

» Suositeltavaa on, etta palkkio maksetaan juoksevasti
tehtavan aikana

» Tasta sovittava perustajaosakkaan kanssa, joka talloin
huomioi palkkion rahoitusjarjestelyissaan
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Rakennustyon tarkkailijaa olisi tarvittu

e Kylmaa kayttovetta joutuu
odottamaan kauan

e Kylman kayttéveden putki
asennettu maanvaraisessa
lattiassa [ammaoneristeen
lampimalle puolelle

 Olisi ollut helppo korjata, jos
asennusvirhe olisi huomattu
ennen betonivalua

& KINTEISTO
’s' LITTO



Rakennustyon tarkkailija oli projektissa

il

* Rakennustydn aikana havaittiin
useita ongelmia

e Rakennusaikaista vakuutta ei
vaihdettu takuuajan vakuuteen

e Takuukorjausten panttina oli 5
kertainen maara euroja

* Urakoitsijalla motiivi saattaa tyot
loppuun
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Kiinteistoliitto omistajana ja jasenena
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