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Opinnaytetytn tavoitteena oli tutkia taloyhtion putkiremonttia, siihen johtavia syita ja sen
aiheuttamia toimenpiteitd, kayttden hyddyksi alan kirjallisuutta, omaa kokemusta ja vireilla
olevaa esimerkkihanketta. Naiden avulla tarkoitus oli koota opinnaytetydstéa ohjeistus
taloyhtion putkiremonttiin.

Putkiremontti on ajankohtainen aihe ja opinndytetydssa yritdan selventdd putkiremonttiin
littyvia osa-alueita niin, ettd projektin toteutusvaiheeseen paastessa olisi taloyhtiolla
selkea realistinen tavoite ja resurssit remontin toteuttamiseen. Jos taloyhtiéssa onnistutaan
ajoittamaan putkiremontti oikein suhteessa rakennusten elinkaareen, ei sita tarvitse kokea
ongelmaksi vaan silla kohennetaan kiinteiston kuntoa ja arvoa.

Tutkitun materiaalin perusteella putkiremonttien tarve on lisdantynyt Suomessa, koska
rakennuskantamme ikaantyy. Etenkin putkistot ovat kiivaan rakentamisen aikakauden, eli
vuosien 1960-1989 osalta saavuttaneet tai saavuttamassa kayttdikansd lopun. Taman
vuoksi 50 vuoden ikaa lahestyvien taloyhtididen tulisi aloittaa valmistautuminen
putkiremonttiin ajoissa, jotta putkiremontti ei péadse yllattAmaan. Valmistautumisen
kannalta tarkeaa olisi, ettd taloyhtid on seurannut Kkiinteistdjensé kuntoa aktiivisesti
saanndllisilla kuntoarvioilla ja yllapitanyt huoltokirjaa. Naiden pohjalta taloyhtille on
laadittu pitk&n tahtdimen suunnitelma eli PTS, jonka perusteella saneeraustytt, kuten
putkiremontti, pystytdan ennakoimaan ja ajoittamaan oikein.

Taloyhtion PTS:n perusteella ajankohtaiseksi tulevan putkiremontin tulisi aloittaa
taloyhtiosséa tarkemmat selvitysty6t sité varten. Niitd ovat tarveselvitys ja hankesuunnittelu,
joiden pohjalta remontin varsinainen tekninen suunnittelu toteutetaan. Taloyhtitn
suurimmat vaikutusmahdollisuudet putkiremontin onnistumiseen ovat hankesuunnittelussa,
jonka aikana laaditaan suurimmat linjavedot urakan painopisteista. Esisuunnittelua ja koko
projektia johtamaan taloyhtién on parasta palkata projektipaallikko, joka toimii taloyhtion
edustajana putkiremontin edetessa. Suunnitteluvaiheen jalkeen taloyhtid Kilpailuttaa
toteutusurakan ja valitsee urakalle mielestddn parhaan urakoitsijan. Usein hyvin toteutettu
seuranta ja toteutusvaiheen suunnittelu sdéstavat kokonaiskustannuksia huomattavasti.

Avainsanat putkiremontti, taloyhtio, hankesuunnittelu, PTS, kuntoarvio
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The aim of this study was to investigate renovations of housing cooperatives in Finland by
searching the literature and combining it with detailed information from an ongoing
renovation project.

The reviewed renovation reports and the case study highlighted that major inconvenience
occurs before the renovation process starts and, thus, the most efficient way to achieve
high viability in housing maintenance is to produce and follow a detailed long term
strategy.

The renovation failures in the studied cases were explicated mainly by bad leadership.
Hence, the main characteristic determining a successful project is a qualified management
of the housing company. In well led condominiums, the preparation and project planning
seemed to start early enough, and once the timing of the project was well designed, highly
feasible and linked to the maintenance plan, the value and condition of the building were
likely to increase.

In conclusion, this thesis offers usable instructions for HVAC renovations, from
investigation to planning, ending with the selection of the contractor. The study showed
that the breaking points for housing cooperatives lay in preplanning, where the larger
guidelines are aligned. An example from real life underlined that the best opportunity to
influence on the results is to hire a project manager to represent the housing cooperative
throughout the whole project. Finally, if the project is well predesigned and led, the total
costs are significantly reduced.

Keywords renovation, housing cooperative, HVAC, project manager
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1 Johdanto

Taloyhtion putkiremontti on ajankohtainen aihe 2010-luvun Suomessa, silla suuri osa
rakennuskannastamme on saavuttanut elinkaarellaan vaiheen, jossa erilaiset peruskor-
jaukset ovat aiheellisia. Kaytan esimerkkikohteena Myllarintanhua 6:tta, jossa lampo-
putkistossa havaitun vuodon takia tuli ajankohtaiseksi rakennusten ulkopuolisten put-
kistojen saneeraus. Vuoden 2014 kevaalla, eristetyssa lampoputkessa oli havaittu vuo-
to, joka korjattiin paikallisesti vuotokohdasta. Syyna vuotoon oli l[amp&putkieristeen
sauman hajoaminen. Sen seurauksena vetta oli paassyt terdsputken pinnalle, mika ol
aiheuttanut putken ruostumisen puhki. Korjauksen yhteydessa putkiston kunto todettiin

huonoksi ja saneeraus ajankohtaiseksi heti.

Opinnaytety6ta varten selvitan sitd, kuinka Myllarintanhua 6:n putkisto oli paassyt ke-
nenkd&n huomaamatta niin huonoon kuntoon, milla toimenpiteilla tastd edetdén ja
kuinka vastaava tilanne olisi valtettavissa. Myllarintanhua 6:n vuonna 2006 tehdyssa
kuntoarviossa alueputkistot ehdotettiin vaihdettavaksi jo vuonna 2010. Silloinen isén-
naditsija seka taloyhtion hallitus olivat kuitenkin jattdneet tdman huomioimatta, mika oli

johtanut putkiston rappeutumiseen.

Opinnaytetytssa kaydaan lapi esimerkkikohdetta apuna kayttaen vastaavien tilantei-
den valttamiseksi tarvittavat toimenpiteet. Esimerkiksi kuntoarviolla pystytdan kartoit-
tamaan rakennusten kuntoa ja valvomaan niiden kunnon kehitysta. Kuntoarvion tekija
liittda yleensa kuntoarvioon pitkan aikavalin suunnitelma (PTS) -ehdotuksen, joka toimii
taloyhtion hallituksen tytkaluna erilaisten hankkeiden ajoittamisessa seka suunnittelus-
sa. On ollut hammentavaa huomata, miten ammattilaisten tekemat arviot huonosta
kiinteistonpidosta ja sen vaikutuksista tulevien urakoiden kokonaiskustannuksiin pitavat
paikkansa. Esimerkkikohteen alueputkien uusimisen budjetiksi oli arvioitu vuonna 2006
n. 60 000 €, ja nyt kustannukset tulevat olemaan yli kuusinkertaiset. Tahéan on johtanut

hankesuunnittelun aloittamisen pitkittaminen sekéa lopulta kiire urakoitsijan valinnassa.

Opinnaytetytn tavoitteena on alan kirjallisuutta ja vireilla olevaa esimerkkiurakkaa tut-

kien laatia ohjeistus taloyhtididen tarveselvitysta ja korjaushankkeen lapiviemista var-



ten. Taloyhtion korjausprojektin onnistuminen on kiinni monesta tekijasta, ja lisd&ntynyt
putkiremonttien tarve on nostanut varsinkin paakaupunkiseudulla hinnat pilviin. Tama
asettaa taloyhtididen hallituksille ja isannoitsijoille haasteita, silla kilpailuetu on siirty-
massa urakoitsijoille, jotka paasevat maaraamaan oman hintatasonsa. Opinnaytetyolla
pyrin selventam&an asioita, jotka ovat korjausrakentamisessa térkeita niin urakoitsijoil-

le, kuin tilaajankin edustajille.

2 Yleista

2.1 Asunto-osakeyhtio

Noin kaksi miljoonaa suomalaista asuu asunto-osakeyhtidissa, tutummin taloyhtiossa,
joita on yhteensa n. 80 000, eli asunto-osakeyhtidihin liittyvat asiat koskettavat suurta
osaa suomalaisista (Putkiremonttibarometri 2014). Siksi kiinteistdjen kunnossapitoon
tulisi kiinnittdd huomiota ja taloyhtididen suunnitella toimintaansa pitkalla janteella tule-
vaisuuteen. Asunto-osakeyhtion eli taloyhtion tehtdvana on tuottaa asumispalveluita
osakkeenomistajille ja vuokralaisille. Nyt melkein viisi vuotta voimassa olleessa asunto-

osakeyhtidlaissa asunto-osakeyhtié maaritellaan seuraavasti:

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan
huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhti6-
jarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa
yhtibn  hallinnassa olevasta rakennuksesta tai Kiinteistostd. (Asunto-
osakeyhtidlaki 1599/2009.)

Asunto-osakeyhtion tarkein paattksentekoelin on yhtiokokous, jossa jokainen osakas
pystyy osallistumaan taloyhtion paatéksentekoon. Asunto-osakeyhtidlaki maaraa, etta
taloyhtion hallituksen on esitettava kirjallinen selvitys kaikista seuraavan viiden vuoden
aikana tapahtuvista merkittavista korjauskustannuksista. Talldin jokainen osakas saa
mahdollisuuden vaikuttaa taloyhtion paatoksentekoon tarkeissa asioissa. Yhtiokokouk-
sessa osakkailla on myés mahdollisuus ehdottaa omia parannuksia taloyhtion toimin-

taan tai kiinteistonkuntoon liittyen. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.)



Asunto-osakeyhtion toimintaa johtaa hallitus, jossa normaalisti istuu 3-5 jasentd ja
heista yksi toimii puheenjohtajana. Hallituksen tarkein tehtdva on yllapitdd kiinteiston
kuntoa ja hoitaa taloyhtion taloutta. Hallitus my6s valvoo is&nnditsijan tyota ja varmis-
taa, ettd taloyhtid saa isannditsijalta riittavan hyvaa palvelua. Akuuteissa korjauksissa,
kuten vesivahingoissa, hallitus voi ilman yhtibkokousta paattaa korjauksista. (Takala
2015.)

Asunto-osakeyhtitlaki siis velvoittaa taloyhtion hallituksen tekem&én tarvittavat selvi-
tykset kaikista merkittavista remonteista aina yhtiokokoukseen mennessa. Samoin laki
velvoittaa osakkaan ilmoittamaan omaa asuntoaan koskevista remonteista taloyhtiélle.
Nain ollen taloyhtion hallitus pysyy tarkemmin perilla siita, missa tilassa taloyhtitn ra-
kennukset ovat. Etenkin méarkéatilojen osalta taloyhtién valvonta on varmasti osaltaan
pienentényt turhien, rakennusvirheista johtuvien vesivahinkojen riskia. (Ristola 2015.)
Yhtena taloyhtididen ongelmana on pidetty tiedottamista hallitukselta osakkaille ja
asukkaille. Tamé aiheuttaa helposti eripuraa, koska ainoastaan hallitus on tietoinen
taloyhtion tarkeista asioista. Sovun sailymiseksi taloyhtidssa, hallituksen tulisi panostaa

tiedottamiseen muille osakkaille, selvienkin asioiden osalta. (Laakso 2015.)

Tiedottamisesta tulisi taloyhtiossa tehda selkea suunnitelma ja paattaa siita, kuka tie-
dottamisen hoitaa. Vastuu paivittisten asioiden hoitamisesta on isannditsijalla, joten
viestintapalvelut voidaan liittda isdnndintisopimukseen tai sopia muuten hoidettavaksi.
Taloyhtion viestintasuositukset on koottu yhdeksi ohjeeksi oikeusministerion toimesta,
naita suosituksia noudattamalla taloyhtion tiedottamiseen saadaan hyvat kehykset.
(Viestintasuositus taloyhtitlle 2015.)



2.2 Putkistojen kunto 2010-luvun Suomessa

Suomessa on Yyleisesti arvioitu putkistojen kayttéiaksi noin 50 vuotta, joten 1960- ja
1970-luvuilla rakennetuissa rakennuksissa putkistojen arvioitu kayttoika tulee paatok-
seen lahivuosina. Naissa putkiremonttien suunnittelu olisi tullut aloittaa jo, silla vesiva-
hinkojen maara on moninkertaistunut viime vuosina. Putkistojen saneeraukseen tulisi-
kin varautua jo, kun putkiston ika ylittda 25 vuotta (Ei se olekaan 50 vuotta 2015). Kes-
kimaarin putkiremontti tehddan 50 vuoden ikaisissa taloissa ja vuonna 2014 tehdyista
putkiremonteista 80 % tehtiin vuosina 1953-1967 rakennettuihin taloihin (kuva 1 Putki-

remonttibarometri 2014).

Putkiremonttikohteiden ikajakauma
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Kuva 1. Toteutuneiden putkiremonttikohteiden ikdjakauma vuonna 2014 (mukailtu Put-
kiremonttibarometri 2014).

Suomen rakennuskannasta rakennettiin 1960-luvulta 1980-luvun loppuun yli 40 % (Ra-
kennukset 2014). Kaikissa taman aikakauden rakennuksissa putkistojen saneerauk-
seen tulisi varautua tai niiden saneeraus tulisi olla jo tehty. Vuonna 2012 vakuutusyhti-
Oiden vuotovahinkokorvausten uutisoitiin nousseen viimeisen viiden vuoden aikana jo
50 %, ndista puolet johtuu viemari- tai kayttévesiputkiston rikkoutumisesta. Putkistojen
kunnontutkimista ja saneerausta voidaan pitéda siis ajankohtaisena. Vanhojen putkien

aiheuttamista vuodoista vakuutusyhtitt korvasivat ikavahennyskaytantdjen takia vain



noin puolet, mutta tdmé&kin summa oli vuonna 2012 jo noin 450000 (neljasa-
taaviisikymmentatuhatta) euroa paivassa. (Ei se olekaan 50 vuotta 2015.)

Vanhentuneista putkistoista johtuvia vesivuotoja ja niiden korjauskustannuksia voi pitda
taysin turhina kustannuksina, eik& putkiremontin lykkaamisella tulevaisuuteen ole néah-
tavissa saastoja kustannuksissa. Painvastoin uudet sdadokset sekd kasvava tarve put-
kiremonteille todenné&koisesti tulevat nostamaan putkiremonttien hintaa. Lisaksi vesi-
vuodot aiheuttavat haittaa asukkaille, ja toistuvat remontit syovat myos taloyhtion us-
kottavuutta asukkaiden silmissé. (Huotari 2015.)

Tana vuonna putkiremontteja onkin tehty enemman kuin koskaan ja vauhdin oletetaan
vain kasvavan. Talla hetkella remontoinnin kohteena ovat keskimaarin 1964 valmistu-
neet kerrostalot ja rakentamisen huippuvuosi oli Suomessa vasta vuonna 1974. Talo-
yhtididen, joiden rakennusika lahestyy 50 vuotta, tulisi nyt siis viimeistaan aloittaa putki-
remonttia varten tarveselvitys, jotta putkiremontin tekemiselle jaisi riittavasti aikaa. Tur-
han usein putkiremontti aloitetaan vasta pakon edess4, ja silloin suunnittelulle ei pysty-

ta enaa varaamaan riittavasti aikaa. (Loukasmaki 2015.)



2.3 Rakennusprojekti

Rakennusprojektin tavoitteena on yleensa saada aikaiseksi jotain konkreettista; esi-
merkiksi putkistojen saneerauksessa uudet kestavat ja toimivat putkistot. Rakennus-
projektien ominaispiirteena voidaan pitda sita, etta se on usein monien yritysten ja ih-
misten yhteistoimintaa. Projektijohdon tehtavana on valvoa, etta tyo tulee tehdyksi laa-
dukkaasti ja sovitussa aikataulussa. Projektipaallikolla tulee olla selva nakemys siita
milloin ja miten mitakin tehdaan. Rakennusprojekteissa on paljon ty6vaiheita, joissa
toista tydvaihetta ei paasta tekemaan ennen kuin toinen on kokonaisuudessaan valmis,
joten talléin pienikin viivastys yhdessa tydvaiheessa voi viivastyttda koko projektia. Ra-
kennusprojektien vahvuutena voidaan pitdd niiden selkeyttd, seka sitéa ettd projektin
etenemisen ndkee konkreettisesti, kun jotain kasin kosketeltavaa valmistuu. (Kettunen
2009: 25.)

Opinnaytetyon esimerkkiprojektina kaytan Myllarintanhua 6:n rakennusten ulkopuolis-
ten 1ampo- ja kayttévesiputkien seka rannikaivojen uusimistyota. Projekti on ollut talo-
yhtion tiedossa jo vuodesta 2006, mutta vasta vuonna 2014 alkoi urakan suunnittelu.
Silloin lampojohdossa havaittiin vuoto, joka oli syntynyt eristetyn [ampdputkielementin
saumasta vuotaman veden aiheuttaman korroosion vuoksi. Vesi oli paassyt terasput-

ken ulkopinnalle ja aiheuttanut laajaa ruostumista ja lopulta vuodon.

Taloyhtio oli kulkenut reittid, jossa korjausten suunnitteluun ryhdytaan vasta kun vahin-
ko tapahtuu. Samaa kaavaa noudattaa suurin osa suomalaisista taloyhtitista, eli suurin
syy putkiremontin suunnittelun kdynnistamiseen on putkistossa havaitut vuodot. Tama
yhdistettyna tarjouskilpailutuksen hitaaseen aloitukseen on nostanut kustannuksia talo-
yhtidlle tuntuvasti, silla pakon edessa urakoitsijat ovat pdasseet sanelemaan hinnan
oman mielensd mukaisesti. Myllarintanhua 6:n hallitus ei ehkéd hankkeen alussa ym-
martanyt, kuinka kauan aikaa projektin suunnitteluun kuluu, ja tdma johti siihen, etta
urakoitsijavalinta venyi aivan viimeiseen hetkeen. Lahes aina (88 % tapauksista) putki-
remontin suunnittelun aloittamisesta kuluu yli 6 kuukautta siihen kun toteutusvaihe

paastaan aloittamaan (kuva 2) (Putkiremonttibarometri 2014).
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Kuva 2. Kuinka kauan kuluu aikaa putkiremontin suunnittelun aloittamisesta, toteutuk-
sen aloittamiseen (Mukailtu Putkiremonttibarometri 2014).



3 Kiinteistonhoito

Kiinteisténhoito koostuu monesta palasesta, joilla taloyhtion tarpeita kartoitetaan jatku-
vasti tai kohdistetusti jotain erityisté toimenpidetta varten. Taloyhtion hallituksen tulee
yhdessa isdnnditsijan ja osakkaiden kanssa tehda tarvittavat toimenpiteet, joilla kiin-
teistbn kuntoa seurataan, yllapidetaan ja tarvittaessa kohennetaan. Naista koostuu
Kiinteistdstrategia, jonka perusteella muodostetaan suuntaviivat kiinteiston tulevaisuu-
delle. Taloyhtién vastuulla on kiinteiston kunnossapito niiltéa osin kuin se ei kuulu osak-
keenomistajalle, eli kdytanntssa kaikki rakennusten rakenteet seka kaikki perusjarjes-
telmat ovat taloyhtion vastuulla. Kun taloyhtion hallitus on aktiivinen ja hyvin perilla kiin-
teistbn kunnosta, on tuleviin korjauksiin varautuminen helpompaa. (RT Muistilista-
21461, 2010.) Seuraavassa olen esitellyt taloyhtion toimintaan ja yllapitoon liittyvia asi-

oita.

3.1 Huoltokirja

Maankayttd ja rakennuslaki (132/1999) edellyttaa, ettd uusille rakennuksille laaditaan
kayttd- ja huolto-ohjeet. Myds rakennusluvan alaiset korjaus- tai muutosty6t tayttavat
kriteerit siitd, ettd kayttd- ja huolto-ohjeet laaditaan. Vanhemmille rakennuksille, joille
laki ei velvoita laatimaan kaytté- ja huolto-ohjeita, edellyttda kuitenkin hyva kiinteiston-
pitotapa, ettd kaikkiin kiinteistoihin laaditaan huoltokirja. (A4 Rakennuksen kaytto ja
huolto-ohje. Maaraykset ja ohjeet 2000.)

Kaytto- ja huolto-ohjeet kootaan huoltokirjaksi, jonka perusteella kiinteiston eri osien ja
laitteiden kunto seka energiatehokkuus pystytdan maksimoimaan, ajoittamalla huolto-
ja korjaustyo6t oikein. Rakennuksella ja sen eri osilla on omat yksildidyt, suunnitelmissa
tai rakentamisaikakauden yleisissa laatuvaatimuksissa vaaditut laatutasonsa. Huolto-
kirjaan merkitdan korjaus- sekd uusimistoimenpiteet, jotta kiinteiston arvoa ja kuntoa
pystytaan yllapitamaan. (A4 Rakennuksen kéaytto ja huolto-ohje. Maaraykset ja ohjeet
2000.)



3.2 Pitkan aikavalin suunnitelma (PTS)

Pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma eli PTS (pitkdn téahtdimen suunnitelma) an-
taa taloyhtion paattajille kokonaiskuvan kiinteiston kunnosta, tulevista korjaustarpeista,
niiden ajankohdista ja kustannuksista. PTS:aan kirjataan kiinteistéon huoltoon ja yllapi-
toon liittyvat asiat, jotka maaraytyvat kuntoarvioissa seka kiinteistdstrategian perusteel-
la. PTS on hallituksen yllapitama ja yhtiokokouksen hyvaksyma suunnitelma 10-20
vuodeksi eteenpain ja PTS:n avulla Kiinteistdn huolto- ja korjaustytt saadaan ajoitettua
rakennuksen elinkaaren kannalta oikeaan ajankohtaan ja niiden rytmitys saadaan sel-
laiseksi, ettd kustannukset pystytdan minimoimaan. Esimerkkiné salaojaputkien asen-
nuksen yhteydessa rakennuksen veden- ja lammoneristys pystytdan uusimaan periaat-
teessa samoja kaivantoja hyddyntden. Nain talojen vierustoja ei tarvitse kaivaa montaa
kertaa auki, ja tyokoneiden siirroista koostuvat kustannukset tulevat maksettavaksi vain
kerran. Taloyhtion hallitus liittda PTS:n osaksi kiinteiston huoltokirjaa. (PTS Talokes-
kus.) PTS:n tekeminen perustuu kuntoarvioon, jota paivitetaan noin 5 vuoden véalein.
Saanndllisin valiajoin tehtavan arvion avulla kiinteiston arvosta, teknisestd kunnosta ja
energiataloudesta saadaan kokonaiskuva ja kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oi-
kein. (RT 18-11130, 2013.)

Myllarintanhua 6:n PTS perustuu vuonna 2006 tehdyn kuntoarvion yhteydessa laadit-
tuun PTS-ehdotukseen. PTS:n ja kuntoarvion pdivittdminen kuuluu taloyhtién suunni-
telmiin [&hivuosina. Myllarintanhua 6:n korjaussuunnitelmat olivat siis melkein 10 vuotta
sitten tehdyn kuntoarvion perusteella tiedossa, mutta jostain syysta hallitus ei ollut
kadynnistanyt muun muassa aluevesiputkistojen hankesuunnittelua riittdvan ajoissa,
jotta niiden korjaus olisi saatu tehtya ennen putkivuotoja. Hyvat suunnitelmat eivat aina
riitd, mutta niiden perusteella kokematonkin hallitus pystyy hallinnoimaan taloyhtién
yll&pitoa, niin ettd korjaukset tehd&én ajallaan ja riskit mahdollisiin yllatyksiin pienene-

vat.
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3.3 Kiinteistdn kunnon arviointi

3.3.1 Kuntoarvio

Kuntoarvio tehdaan kun, rakennus on enintdan 10 vuotta vanha ja tasta eteenpadin se
paivitetddn 5 vuoden vélein. Kuntoarvion tilaa taloyhtion hallitus ulkopuoliselta kuntoar-
vioitsijalta. (Hallittu putkiremontti 2008.) Arvioitsijan valinnassa tulisi kiinnittd& huomiota
siihen, onko yritykseltd mahdollista saada palveluita liittyen jatkotoimenpiteisiin, esi-
merkiksi kuntotutkimuksiin tai konsultti- ja suunnittelupalvelua littyen mahdolliseen kor-
jausrakentamiseen. Naiden palveluiden saaminen samasta organisaatiosta helpottaa
taloyhtion hankesuunnittelua jatkossa. Kuntoarvio tulee tilata virallisella tarjouspyynndl-
14, jolla tilaaja maéarittelee kuntoarvion laajuuden seka antaa selkeén kuvan lahtotieto-
jen maarasta. (RT 18-11130, 2013.)

Tarjousten perusteella valitaan kuntoarvioija, joka aloittaa kuntoarvion tekemisen lahto-
tietojen kasittelylla. Mita tarkemmat tiedot kiinteiston historiasta on olemassa, sitéa hel-
pompaa ja tarkempaa on kuntoarvion tekeminen. Lahtétietojen tueksi tehdaén asukas-
kysely, jonka perusteella saadaan asukkaiden mielipiteet kiinteistén ongelmakohdista.
Seuraavaksi suoritetaan kiinteistétarkastus, jossa tarkastetaan kiinteiston kaikki tarkas-
tusta vaativat kohteet lapi. Tasta on nimikkeisté kuntoarvioijan ohjeessa (RT 18-11131,
2013). Tarkastukset tehdéaén pddasiassa aistinvaraisin menetelmin ja rakenteita rik-
komatta. Kaikille osa-alueille maaritellaén kuntoluokka, jolla kuvaillaan kuntoa ja ha-
vainnollistetaan korjausten kiireellisyytta (RT 18-11131, 2013).

Edella mainittujen selvitysten perusteella kuntoarvioija laatii kuntoarvioraportin, jossa
esitetddn mahdollisimman selkeasti ja jarjestelmallisesti kiinteistén kunto sekda mahdol-
liset korjauskohteet. Lisatutkimustarpeet kirjataan ylos ja tehdaan kunnossapitosuunni-
telmaehdotus eli PTS-ehdotus. Kuntoarvion kaikki tulokset esitetaén niin selkedasti, etta
sen perusteella voidaan paattaa jatkotoimenpiteistd. (RT 18-11131, 2013.) Hyvin teh-
dyn kuntoarvion ja sen pohjalta laaditun PTS-suunnitelman avulla taloyhtié pystyy
suunnittelemaan laajempaa strategiaa siitd miten kiinteistdéa jatkossa hoidetaan. Enna-
koivalla korjaamisen suunnittelulla taloyhtid pystyy itse kilpailuttamaan ja rauhassa
valitsemaan luotettavan ja budjettiin sopivan urakoitsijan korjausten tekemiseen. Ylla-
tyksena tuleva suuri remontti voi taas tulla hyvinkin kalliiksi, koska se on teetettava silla

urakoitsijalla, joka on saatavilla. (Vattulainen 2014.)



11

3.3.2 Myllarintanhua 6, kuntoarvio 2006

Asunto Oy Myllarintanhua 6:n kuntoarvion vuonna 2006 suoritti Suomen Talokeskus
Oy, ja se on tehty noudattaen KH-korttia 90-00294. Kuntoarvioraportti on laaja ja sel-
vastikin ammattitaidolla tehty. Se sisaltda PTS-ehdotuksen seuraavaksi kymmeneksi

vuodeksi, seké laajennetun energiatalouden arvioinnin.

Kuntoraportissa todetaan, ettd Asunto Oy Myllarintanhua 6 on 1985-1987 rakennettu
pienkerrostaloyhtio, johon kuuluu 6 kappaletta 2—-3 kerroksisia asuinrakennuksia ja 2
kappaletta kerho- ja saunatiloja, joista toinen on muutettu kuntosaliksi. Liséksi taloyhti-
6ssd on autonhuoltotila ja 6 kylmaa rakennusta, joista 3 toimii py6ravarastoina ja 3
asukkaiden vélinevarastoina. Taloyhtio toimii niin sanotulla omatoimiperiaatteella, joten
silla ei ole erillistd huoltoyhtitta, vaan erilaiset huoltoty6t on jaettu osakkaiden kesken.
Jarjestely vaatii paljon taloyhtion hallitukselta, jonka tulee koordinoida huoltottiden ajoi-

tusta viela perinteista huoltotapaa tarkemmin.

Tarkastelin vuonna 2006 tehdystad kuntoarviosta LVI-tekniikan osuutta. Kuntoarvion
pohjalta tehdyssa PTS-suunnitelmassa (Liite 1) Myllarintanhua 6:n LVI-tekniikan osalta
valittdmasti uusittavaksi suositeltiin lammonsiirrinpaketti seka siihen liittyvia laitteita.
Lammaonsiirrinpaketti maariteltin kuntoluokkaan 4, eli se oli teknisesti vanhentunut ja
uusittava valittdmasti. Lammonsiirrinpaketti uusittiin vuonna 2009 ja kiinteistélle suori-
tettiin perussaétd. Maassa sijaitseville lammitys- ja [Amminvesiputkille kuntoluokaksi oli
vuonna 2006 maaritelty 3, mik& tarkoittaa valttavaa kuntoa seka uusimis- tai korjaus-

tarvetta. PTS-suunnitelmaan aluevesiputkien uusiminen oli merkitty vuodeksi 2009.
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4 Korjaushankkeen kaynnistaminen

4.1 Tarveselvitys

Kun taloyhtion hallituksen yllapitaméan PTS:n tai jonkun muun syyn perusteella tulee
ajankohtaiseksi jokin hanke, aloitetaan tarveselvitys tulevaa toimenpidettd, esimerkiksi
saneerausta varten. Tarveselvityksen perusteella tehdaan paatds hankkeeseen ryhty-
misesta. Taloyhtion hallitus seka is&nnditsija selvittavat tarkemmin, mitd tulevassa
hankkeessa tehdaan ja kuinka laajasti. Tarveselvitysvaiheessa kannattaa selvittaa
myds, onko hankkeeseen mahdollista yhdistdd muitakin PTS:n kirjattuja korjauksia.
Kaytannossa hallitus valmistelee hankesuunnittelun, valitsee sille vastuuhenkilon ja
maarittda hankkeen alustavat resurssit. Hankesuunnittelun nyrkkisaanténa voidaan
pitdd seuraavaa: mitd suurempi hanke, sitd enemman tulee sen valmisteluun varata
aikaa. Putkiremontin hankesuunnittelun aloittamisesta putkiremontin toteutusvaiheen
aloittamiseen kuluu aikaa keskiméaarin noin 13 kuukautta (kuva 2) (Putkiremonttibaro-
metri 2014).

Tarkeita asioita, joista osakkaille yleensa annetaan tiedote ennen yhtibkokousta, jossa
taloyhtid paattaa hankesuunnittelun aloittamisesta, ovat syyt hankkeeseen ryhtymiseen
ja hankkeen sisaltd. Hankkeeseen ryhtymisen syita ovat yleensa PTS:ssa mainittu pe-
ruskorjaus tai akillinen korjausta vaativa vahinko, esimerkiksi vesivahinko. Lisaksi tie-
dotteessa kuvaillaan hankkeen karkea budjetti ja aikataulu. Riippuen hankkeen laajuu-
desta tulee taloyhtion hallituksen yhdessa isdnnditsijan kanssa paattaa, pidetdanko jo
ennen hankesuunnittelun aloittamista yhtibkokous, jossa tehdaan hankepaatos vai voi-
ko taloyhtion hallitus tehda hankep&atoksen ilman yhtiobkokousta. Tarveselvityksen
lopputuloksena tehdaan siis hankepdatds, jonka jalkeen alkaa hankesuunnittelu. (RT
18-11004 2015.) (RT 10-11107 2013.)
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4.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on hankkeen esisuunnittelua, jossa hankkeelle laaditaan alustava
aikataulu, budijetti sekd maaritellaan hankkeen laajuus, toteutustapa ja mahdolliset lisa-
tyot, jotka suoritetaan padurakan yhteydessa. Hankesuunnittelun tuloksena saadaan
hyvaksytty hankesuunnitelma ja investointipaatés. (RT 10-11107 2013.) Mita tarkem-
min urakka pystytaan rajaamaan, sita tarkemmin lopullinen budjetti pystytdan laati-
maan. Hankesuunnittelua varten taloyhtion tulisi palkata projektille projektipaallikkd,
joka toimii taloyhtién edustajana lapi koko projektin. Projektipaallikkd vastaa hanke-
suunnittelusta ja auttaa taloyhtiota saamaan vastinetta sijoitukselleen. Han valvoo koko
urakan etenemisté ja koordinoi suunnittelijoiden tarpeen isdnnditsijan kanssa. Suurelle
projektille, kuten linjasaneeraukselle, tulee valita my6ds p&asuunnittelija. 1s&nnoitsija,
projektipaallikkd ja péasuunnittelija laativat yhdessa projektille hankesuunnitelman,
joka toimii raameina koko projektille. (Saastamoinen Airi 2014.)

Hankesuunnitelmaan hahmotellaan karkea aikataulu, josta selvidd paapiirteittain hank-
keen kulku. Hankesuunnittelun kustannukset ovat yleensd vahemman kuin 3 % koko
urakan kustannuksista, mutta silti sen merkitys kokonaiskustannuksiin on huomattava,
silla hankesuunnitteluvaiheessa tehdaédn hankkeen toteutuksen oleellisimmat ja tar-

keimmat linjaukset. (Kuva 3.)
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Kuva 3. Piirros hankkeen kustannusten muodostumisesta (Mukailtu Seppanen 2010).

Tassa vaiheessa projektin kulkua olisi hyva tiedustella osakkaiden ja kiinteistén asuk-
kaiden mielipiteitd asukaskyselylla siitd, mita erityistoiveita heilla on. Hankesuunnittelu-
vaiheessa tehddan myoés alustava kustannusarvio, joka maarittelee taloyhtitlle mahdol-
lisen lisarahoituksen tarpeen. Kun hankkeesta on tehty riittdvat selvitykset, valmistelee
hallitus yhdessa isannditsijan kanssa paatdsesityksen erikseen koolle kutsuttuun yhtio-
kokoukseen. Yhtidkokous paattaa aanestykselld ryhdytddnkd hankkeeseen, eli teh-
daan investointipdatos. (RT 18-11004 2015.)

Paatosesityksessa hallituksen tulee pyrkia antamaan mahdollisimman hyvat perustelut
hankkeeseen ryhtymiseen. Etenkin silloin, kun vauriot eivat ole nakyvid, on osakkaille
syyta perustella hankkeeseen ryhtyminen mahdollisimman tarkasti, jotta valtytaan tur-
halta vastarinnalta yhtiokokouksessa. Esityksessa esitetddn remontin tekninen puoli
(toteutustapa ja ominaisuudet), elinkaarikustannus-, kayttdika- ja eri ratkaisujen kus-
tannusarvio, viranomaisvaatimusten tayttyminen ja alustava toteutusaikataulu. Asuk-
kaille ja osakkaille tarkeaa informaatiota ovat myos remontin vaikutukset asumiseen ja
asumiskustannuksiin. (RIL 252-1-2009 2009.)
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4.2.1 Myllarintanhua 6 hankesuunnittelu

Myllarintanhua 6:n  aluevesiputkistojen uusiminen mainittin vuoden 2006 PTS-
ehdotuksessa ja se oli ajoitettu tehtavéksi vuonna 2009. Korjauksiin tai niiden suunnit-
teluun ei kuitenkaan ryhdytty, vaan tilanne oli jatetty odottamaan niin sanottuja parem-
pia aikoja. Vuonna 2014 lampdlinja oli rikkoontunut korroosion aiheuttaman sy6pymi-
sen vuoksi. Vesivuoto korjattiin kaivamalla putkilinjaa esiin noin 20 metrin matkalta ja

vanha rikkindinen putki uusittiin talta alalta.

Myllarintanhua 6:n vanhat alueputket on toteutettu MPUL- eli vapaasti liikkuvalla muo-
visuojakuorijohtorakenteella, jossa litosrakenteen pettamisesta johtuvat vuodot ovat
varsin yleisid. Veden paastessa eristeen sisdan voi terasputki syopya puhki jo alle vuo-
dessa. (Suomen Kaukolamp6 ry 1999) Myllarintanhua 6:n vuotokohta oli parkkipaikalle
johtavalla kaytavalla, joka oli huonon pohjatydn takia paassyt vajoamaan. Tama va-
joama oli aiheuttanut lAmpdjohdolle sellaisen paineen, etta eristeen sauma oli hajon-
nut. Maahan kaivettujen eristettyjen putkistojen kunnon arviointi voi olla hankalaa, ja
Myllarintanhua 6:n vesivuotokin havaittiin vasta kun vesi oli noussut eristetta pitkin ta-
loyhtion saunaan. Tieto putkien kunnosta oli kuitenkin ollut jo tiedossa, kuntoarvion
perusteella, joten vesivuoto ei ollut taloyhtidlle suuri yllatys. Korjausten yhteydessa
putkiston havaittiin ruostuneen laajalti ja alueputkien uusimisen hankesuunnittelu paa-
tettiin aloittaa. Hanketta johtamaan palkattiin ulkopuolinen konsultti, jonka tehtavana ol
toimia hankkeen valvojana. Hankkeelle ei nimetty erillistd projektipaallikk6a, vaan talo-
yhtion hallitus ja valvoja, joka nimettin myds suunnittelijaksi, hoitivat yhdessa hanke-

suunnittelun.

Myllarintanhua 6:n aluevesiputkien saneerauksen hankesuunnittelu ei mielestani suju-
nut ongelmitta. Se aloitettiin vasta kun pelko uudesta vuodosta oli jo konkreettinen,
nain ollen suunnittelulle ei jaanyt liemmin aikaa ja mahdollisten lisatdiden, kuten ra-
kennusten veden ja roudaneristyksen asennusta ei voitu sisallyttaa tahan urakkaan.
Projektin valvoja hoiti myds teknisen suunnittelun, jonka perusteella urakasta laadittiin

urakkaohjelma tarjouspyynndn liitteeksi.
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4.2.2 Yhtiokokous

Kun taloyhtiota koskeva merkittava urakka lahenee, tulee hallituksen ja/tai isannaitsijan
tiedottaa hanketta koskevista asioista kirjallisesti mahdollisimman hyvissa ajoin ennen
paatoksentekokokouksia. (Rakennustieto Oy, 2008) Yhtiokokouskutsusta tulee kayda
ilmi, mit& urakan on tarkoitus sisaltdé ja miten se on tarkoitus rahoittaa. Jos rahoitusta
varten tulee ottaa lainaa ja vakuudeksi kiinnittaa velkakirjoja tms., tulee yhtiokokous-
kutsussa olla my6s maininta tasta. Kutsussa olisi hyva myods selvittdd hankkeeseen

ryhtymisen syyt ja sen vaikutukset asumiseen urakan aikana. (RT 18-11004 2015.)

Yhtidkokouksessa taloyhtion hallitus esittelee hankkeen yleisesti hankesuunnitelman
pohjalta. Esityksesta tulisi kayda ilmi hankkeen teknistaloudelliset perustelut seka alus-
tava tavoiteaikataulu ja kustannusarvio. Hankkeen teknisesta puolesta on hyva kutsua
kertomaan alan ammattilainen, esimerkiksi hankkeelle valittu valvoja tai projektipaallik-
ko. Yhtidkokous valtuuttaa hallituksen jatkamaan hankkeen suunnittelua dénestyksella,
yleensa peruskorjaushankkeista danestettdessa noudatetaan yksinkertaisen enemmis-
tbn vaatimusta. Siten kokouksen paatds on se, jota on kannattanut yli puolet &anista.
Aanestyksen ollessa tasan ratkaisee yhtiokokouksen puheenjohtajan mielipide. (Hallittu
putkiremontti 2008.)

4.3 Tekninen suunnittelu

Kun yhtibkokous on hyvaksynyt hankkeen etenemisen, alkaa teknisen suunnittelun
vaihe. Suunnitteluvaiheessa laaditaan yksityiskohtaiset toteutussuunnitelmat, jotka
sisaltavat hankesuunnitelman mukaiset laskelmat, piirustukset ja tydselostukset. Putki-
remonteissa paasuunnittelijana toimii yleensa LVI-suunnittelija, mutta rakennusteknisis-
ta rakennus- ja aputodistad kertyy yleensd noin puolet kokonaisurakkasummasta, joten
niiden suunnitteluun tulee myoés varata riittavasti resursseja. Projektipaallikké maaritte-
lee tarvittavat suunnittelijat ja valmistelee suunnittelutarjouspyyntdémateriaalit yhdessa
hallituksen ja is&nnditsijan kanssa. Kun merkittava hanke lahestyy, kannattaa ajan ta-

salla olevat piirustukset teettaa, niistd on taloyhtiolle hyotya jatkossakin. Nykydan suo-
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sitellaan kuvien paivittamista CAD-muotoon, jolloin ne voidaan liittaa séhkoiseen huol-
tokirjaan. (Hallittu putkiremontti 2008.)

4.3.1 Haitallisten aineiden kartoitus

Ennen suunnittelun aloittamista tulee kiinteistossé tehda asbestikartoitus valtioneuvos-
ton asetuksen asbestityon turvallisuudesta 798/2015 mukaisesti. Asbestipolyn vaaralli-
suus on ollut yleisesti tiedossa jo 1970-luvulta saakka. Suomessa asbestia kaytettiin
rakentamisessa vuosien 1910 ja 1990 valisena aikana, sita kaytettiin mm. putkieristeis-
s4, vedeneristeissa, laattaliimoissa ja rakennuslevyissa. Asbestia sisdltavat rakennus-
osat ja materiaalit tulee purkaa asbestipurkuna. (Hallittu putkiremontti 2008.) Mikali
kiinteistdssa on kaytetty asbestia sisdltavid materiaaleja, tulee niiden purkamiseen va-
rata myos riittdvasti resursseja ja urakoitsijalta tulee varmistaa, ettd mahdolliset asbes-
tipurkuty6t on huomioitu urakkatarjouksessa.

Jos Kiinteistdssa on havaittavissa kosteus- ja/tai homevaurioita, teetetdan niille kohteil-
le kohdennettu kuntotutkimus, jotta toimenpiteet voidaan kirjata urakka-asiakirjoihin.
Purkutdissa asukkaita tai tydntekijoita ei saa altistaa vaarallisille aineille. (Hallittu putki-
remontti 2008.) Mahdollisissa kosteusvauriotapauksissa tulee kohteen kuivattamiseen
varata aikaa, ja kosteusvaurion korjaus on hyva dokumentoida erityisen tarkasti, jotta

taloyhtitlle jaa todisteet vaurioiden asiallisesta korjauksesta.
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4.3.2 Suunnittelijoiden valinta ja suunnittelu

Hankesuunnittelun perusteella hankkeen tavoitteet kirjataan ja maaritelladn mahdolli-
simman tarkasti. Kun tavoitteet ja suunnittelun laajuus paatetty, laaditaan suunnittelun
tarjouspyyntoasiakirjat. Tarjouksia tulisi pyytdd vahintdan kolmelta suunnittelutoimistol-
ta. Naista parhaiten tavoiteltua vastaavien kanssa kdydaan neuvottelut, joiden perus-
teella valitaan suunnittelija. Suunnittelijan kanssa tehdaan suunnittelusopimus ja suun-
nittelu voidaan aloittaa. Valitsematta jaaneille toimistoille tulee ilmoittaa valintatulos ja
kiittaa tarjouksesta, jotta heihin jaisi edes jollain tavalla positiivinen suhde. (Hallittu put-
kiremontti 2008.)

Paasuunnittelija ja/tai projektipddllikkdé johtaa suunnittelua ja hoitaa lupa-asiat raken-
nusviranomaisten kanssa. Korjausrakentamisessa rakennustytn aikaiset muutokset
ovat todennakaisia ja niiden kasittelysta tulee myds sopia hankkeen alussa viranomais-
ten kanssa. Projektille tehdaan riskienhallintasuunnitelma (RT 13-11120 2013). Korja-
usrakentamisessa rakenteiden sisalta 10ytyy usein yllatyksid, joten suunnittelun yhtey-
dessad tehtavéat rakenteiden avaukset voivat tuottaa projektin loppukustannuksissa
huomattavia saasttja. (Saastamoinen 2014.)

Korjausrakentamisessa puutteelliset suunnitelmat aiheuttavat yleensa urakkatarjousten
kallistumista. Mitd enemman riskikohtia urakoitsija suunnitelmissa havaitsee, sita
enemman han haluaa varata budjettiin niille tilaa. Myds lisatdiden maéara kasvaa, jos
suunnitelmissa ei ole huomioitu kaikkea. Korjausrakentamisessa tydselostukset tulee
laatia erityisen tarkasti, jotta omille tulkinnoille j& urakoitsijalla mahdollisimman vahan
varaa. (RT 13-11120 2013.)
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5 Urakka-asiakirjojen laatiminen

5.1 Urakkaohjelma

Urakkaohjelma laaditaan tarjouspyynnon liitteeksi, se on kirjallinen kuvaus koko ura-
kasta ja sen kulusta. Urakkaohjelma toimii selk&rankana kun urakkasopimuksia laadi-
taan urakoitsijoiden kanssa. Urakkaohjelmalle on valmis pohja RT-kortistossa (RT 16-
10698 1999). Taloyhtion kannattaa kayttaa aikaa urakkaohjelman laatimiseen ja tarkis-
tamiseen, jotta sille tarkeat kohteet saavat tarvitsemansa huomion. Urakkaohjelman
siséllysluettelo on laaja (kuva 4.), ja sen tekeminen huolella antaa hyvat edellytykset

onnistuneelle urakan lapiviennille.

5.2 Urakassa noudatettavat asiakirjat

Urakoitsijaa seké tilaajaa sitovat monet asiakirjat ja niiden péatevyysjarjestys kirjataan

urakkasopimukseen esimerkiksi néin:

Urakassa noudatetaan alla olevassa jarjestyksessé seuraavia asiakirjoja:

Urakkasopimus

. Urakkaneuvottelupoytakirja

o Maksuerataulukko

° Urakkaohjelma

° Urakkarajaliite

° Tarjouspyynto

o Yleiset sopimusehdot YSE 1998 ja RT 16-10660
. Tarjous

. Tyb6selostus

. Piirustukset
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5.3 Tydselostus

Tyo6selostus tehdddn yleensa tarkentamaan suunnitelmia. Silla voidaan tarkentaa ja
painottaa joitain tiettyja osa-alueita seka kayttaa maarittamaan tarkemmin urakan lop-
putulosta. Tyoselostuksesta selviaa kaikki kohteen seka urakan yleiset ja tekniset tie-
dot, mukaan lukien kaytettavissa olevat piirustukset ja muut urakassa noudatettavat
asiakirjat. Tyoselostuksessa esitetdan vaatimuksia jarjestelmien ja laitteiden teknisille
ominaisuuksille ja asentamiselle. (LVI 03-10429 2008.)

Seuraavassa olen esitellyt Myllarintanhua 6:n urakan tyonsuoritukseen ja lahtokohtaan
liittyvid asioita vapaamuotoisten tydselostuksien avulla.

5.3.1 Taustaa urakalle

Rakennusten ulkopuolisten 1amp6- ja kayttovesiputkien seka rannikaivojen uusiminen
tuli Myllarintanhua 6:ssa ajankohtaiseksi, kun lampo6putkisto oli korroosion vuoksi kulu-
nut ulkoap&in niin pahoin, etta sen kestamiselle ei voitu antaa enaa takuita. Kaytto-
vesiputket sijaitsevat samoissa kaivannoissa, joten ne paatettiin uusia samalla. Kiin-
teistdn rakennuksien sadevedenohjaus oli puutteellinen, eikd taloyhtiossa ollut rénni-
kaivoja, joten ne paatettiin asentaa samalla.

Putkistojen uusiminen vaatii piha-alueiden avaamista talojen valisilta alueilta, joten pi-
hakivetys uusitaan kaivausten edellyttdmalta alalta. Asunnoista sisalta joudutaan putki-
en sisaantuonnin yhteydessa avaamaan lattioita ja kattoja, joten niiden uusiminen kuu-

luu my6s urakkaan.

5.3.2 Maanrakennus

Maanrakennusty6t ovat haasteellisia kiinteiston jatkuvan kayton vuoksi, putkireitit kul-
kevat lapi koko taloyhtion ja osittain pihat ovat kapeita, joten kaivannot tulee suojata
aidoilla seka mahdollisilla kulkusilloilla. Rakennusten anturoiden ja perustusten l&hei-
syydessa taytyy olla varovainen, jottei perustus jaa tyhjan paalle. Urakan mydhaisen

vuodenajan takia tulee kaivannon suojaaminen hoitaa niin, ettei sen jaatyminen aiheuta
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vahinkoa. Urakkaan lisaty6né tilataan viel& niiden rakennusten vedeneristys, joiden
vierusta kokonaisuudessaan kaivetaan auki. Samoin roudaneristys uusitaan vaadittavil-
ta aloilta. Lisatditd ovat myds mahdolliset louhinnat, louhinnasta urakoitsija toimittaa
yksikkohinnat sen kustannuksista.

5.3.3 Hulevesiviemarit

Urakkaan kuuluvaksi merkittin rannikaivojen asentaminen, seka niiden kytkeminen
sadevesikaivoihin tai huleveden tarkastuskaivoihin piirustusten mukaisesti. Sade-
vesikaivoja lisatdan urakan yhteydessa suurelle parkkipaikalle yksi. Uudet rannikaivot
ovat mallia Talokaivo RK 315, ja niita asennetaan yhteensa 26 kappaletta. R&nnikaivot
litetd&n jo olemassa oleviin huleveden tarkastuskaivoihin tai sadevesikaivoihin kaytta-
en 110 mm:n sadevesiviemarid. Viemareiden asentamisessa tulee noudattaa LVI-
kortin (LVI 20-10348 2004) ohjeita.

5.3.4 Jatevesiviemarit

Suunnitteluvaiheessa Myllarintanhua 6:n viemarit oli tarkoitus myds uusia, mutta put-
kistojen kuvauksissa niiden kunto todettiin yleisesti hyvaksi ja ne paatettiin suuritdisten
maankaivutdiden takia jattdd ennalleen. Kuitenkin yksi noin 30 metrin osuus (tarkenne-
taan tyon edetessd) keskella taloyhtion piha-aluetta paatettiin sen painumisen vuoksi
uusia, tama teetetdan lisatyona. Mikali vastaavaa korjattavaa paljastuu urakan yhtey-

dessa, ne teetetddn myos lisatdina.
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5.3.5 Talojen valiset putkistot

Urakkasuoritukseen siséltyy piirustusten mukaisten vesi- ja lAmpo6johtojen uusiminen
suunnitelmien maaradamassa laajuudessa. Urakkaan kuuluu toiden lisaksi piirustuksien
mukaiset lampokaivot ja putkielementit tarvikkeineen seka tarvittavine [Aammon- ja rou-
daneristyksineen. Liitokset tehddan valmistajan ohjeiden mukaan ja hyvéaksytyilla lii-

tososilla.

5.3.6 Vesijohdot

Rakennusten ulkopuoliset kylmavesijohdot tehdaédn Uponor Ecoflex Aqua Single- eris-
tetylla putkielementilla ja kaikki haaroitukset tehdaan haaroituskaivojen sisalla. Talon 4
kylmavesijohto tehddén Uponor Supra Plus- saattolammitetylla vesijohtoelementilla,

korkean jaatymisriskin takia.

Rakennusten ulkopuoliset lamminvesijohdot (LV ja LVK) tehd&dan Uponor Ecoflex Aqua
Twin- kaksiputkielementilla. Seka kylmé- ettd lamminvesijohtoihin asennetaan Oraksen
sulkuventtiilit ja LVK-johtoon TA STAD linjasaatoventtiilit jokaiseen rakennukseen pii-
rustusten osoittamaan paikkaan. Rakennusten ulkopuolella tapahtuvat liitokset tehdaan

haaroituskaivoissa, jotka ovat mallia Uponor Haaroituskaivo 1000.

5.3.7 Lampobjohdot

Rakennusten ulkopuoliset lampo&johdot tehdaan Uponor Ecoflex Thermo Twin- eriste-
tylla kaksiputkisella lampo6johtoelementilla. Asennuksessa noudatetaan valmistajan
ohjeita ja haaroituksiin kaytetdan Uponorin T-haaroituseristepakkauksia. Rakennusten
sisdpuoliset asennukset putkielementiltd vanhoihin putkiin tehddan kayttden Uponorin
komposiittiputkea puristusliitoksin. La&mmonjakohuoneessa kytkennat tehdaan teras-
putkella hitsausliitoksin. Jokaisen rakennuksen sisaan lampdjohdon p&éhén asenne-

taan venttiilit kuvien mukaisesti.
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5.3.8 Haitalliset aineet (asbestipurku)

Ty6hon ei tiettavasti liity asbesti- tai muiden haitallisten aineiden purkua.

5.3.9 Eristystytt

Rakennusten sisapuoliset uudet lampd- ja lAmminvesijohdot eristetaan vuorivillakourul-
la (sarja 23). Vanhat eristykset tarkistetaan ja tarvittaessa korjataan havaituilta alueilta.
Eristystdisséd noudatetaan LVI-ohjekorttien 50-10344 ja 50-10345 ohjeita.

5.3.10 Rakennustekniset tytt

Lammonjakohuoneen lattia avataan talossa 1 putkien vaatimalta alalta ja valetaan
asennusten jalkeen takaisin umpeen. Sisédpuolelle tulevat putket koteloidaan tarvittavil-
ta osin ja koteloon asennetaan tarkastusluukku, kohtaan jossa putkimateriaali vaihtuu.
Taloissa 2, 3, 5 ja 6 vesi- ja lampojohdoille tehdaan lapivienti perusmuuriin ja kdanne-
taan ylos valittdmasti makuuhuoneeseen. Makuuhuoneen vaatekaapisto puretaan tar-
vittavilta osin ja lattia avataan putkien vaatimalta alalta. Putket koteloidaan ulkoseinélle
piirustusten osoittamaan kohtaan ja koteloon tehdaan tarkastusluukku venttiileille.
Asennusten jalkeen lattia valetaan takaisin umpeen ja kaapisto kasataan takaisin tarvit-
tavin muutoksin. Putket vieddan kylpyhuoneen alakaton ylapuolelle makuuhuoneen
katonrajassa ja lapivienti tiivistetdan. Kylpyhuoneiden alakatot puretaan asennuksen
ajaksi ja koolaukset uusitaan, minkéa jalkeen alakatto rakennetaan uusiksi vanhoja ra-

kenteita vastaaviksi.

Talon 4 vesi- ja lampo6johdot tuodaan rakennukseen sen paadyssa olevan irtaimistova-
raston kautta. Irtaimistovaraston maanvarainen betonilattia ja edessa olevat hékkiva-
rastot puretaan putkireitilta ja putkielementit tuodaan valetun betonisokkelin alta varas-
ton puolelle. Putket asennetaan asennussyvyyteen ja maa-aines tiivistetdan seka tay-
tetdan huolellisesti, jottei lattia painu uuden valun kohdalta. Lattian avatulle alalle

asennetaan uusi lAmmaoneristys ja lattia valetaan umpeen. Putket nostetaan yl6s ra-
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kennuksen ulkoseinalla ja viedaan eristetylld komposiittiputkella suoraan kylpyhuoneen
alakaton sisaan. Lapiviennit asuntoon tiivisteta&dn huolellisesti ja putkistoille rakenne-
taan eristetty kotelo, johon tehddan tarkastusluukku putkimateriaalien vaihtumiskoh-
taan. Puretut hakkivarastot rakennetaan uudelleen vastaamaan vanhoja varastoja.
Saunarakennuksiin vesi- ja lampg6johdot tuodaan rakennuksien wc:n kohdalta. Lattia
avataan tarvittavalta alalta ja wc-istuin irrotetaan tarvittaessa. Putkille rakennetaan uusi
kotelointi wc:n nurkkaan ja venttiilien kohdalle tehdaan tarkastusluukut. Lattiat valetaan

umpeen ja korjataan vastaamaan olemassa olevaa.

Autonhuoltotilan vesijohdot tuodaan vanhan koteloinnin kohdalta siséén ja koteloidaan
seindlle. Venttiilien kohdalle tehdaéan tarkastusluukku. Kaikki lApimenot perusmuurista
tiivistetddn kayttaen Uponorin lapivientipakkausta valmistajan ohjeiden mukaan. Lapi-
viennit tulee urakoitsijan toimesta dokumentoida ja raportit toimittaa valvojalle. Mikali
putkireiteilla olevat puut ovat esteena asennukselle tai puiden juuret vaurioituvat kaiva-
usten yhteydessa, puut kaadetaan. Puun kaato ja pois kuljettaminen sisaltyy urakkaan.

Kaadettavista puista sovitaan kuitenkin erikseen tydmaakokouksissa.
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5.3.11 Taytto ja tiivistys

Alusrakenteen pinta tasataan, profiloidaan ja tiivistetdan siten, ettd pihasuunnitelman
mukainen pintavesien poisjohtaminen toteutuu voimassa olevien maaraysten ja ohjei-
den mukaisesti. Tayttbmateriaalin tulee tayttda routivuus-, rakeisuus- ja vedenla-
paisevyysvaatimukset. Tiivistys suoritetaan niin ettéd sen tiiviysaste on vahintdan 90 %
RIL 132:n taulukon 6 mukaisesti. Kylmaan aikaan, kun jaatymisvaara on olemassa,
suoritetaan tiivistys valittémasti ennen kuin tayttd kerkeaa jaatya. Rakennusosien ja
tydsuoritusten tayttd suoritetaan vasta kun ne on tarkistettu. Urakan valvoja tarkistaa ja

hyvaksyy peittyvat tydsuoritukset.

5.3.12 Johto- ja putkikaivantojen taytto

Viemarien alkutaytdssa noudatetaan MaaRYL-2010:n vaatimuksia ja ohjeita. Liikenne-
alueilla taytossa voidaan kayttaa kaivumaita, jos ne ovat routimatonta vahakivista ja
hyvin tiivistyvaa materiaalia. Rakennekerrokset tiivistetdan enintdan RIL 132 taulukon 6
mukaisilla kerrospaksuuksilla vahintddn 92 %:n tiiviysasteeseen. Viheralueiden tayt-
toon kaytetaan kivennaismaata, joka saa sisaltdd humusta. Kaivutdissa loytyvat sahko-
yms. johdot suojataan asianmukaisesti ja merkitaan tarkepiirustuksiin, joiden laatimis-

vastuu on urakoitsijalla.

5.3.13 Rakennusalueen pintarakenteet

Vanha pihakiveys puretaan ja toimitetaan kaivantojen alueelta pois ja kivetys uusitaan.
Uusi kivetys uusitaan vastaamaan vanhaa punertavaa kivetysta. Urakkasuoritukseen
sisédltyvat nurmikkoty6t seka istutusten kasvualustan rakentaminen vaurioituneilta osin.
Pensaiden ja nurmikon istutus kuuluu urakkaan. Urakkaan siséltyvat tarvittavat maan-
pinnan profiloinnit seka min. 200 mm paksun multakerroksen levitys, tasaus ja jyrays ja

kylvé nurmialueille. Vetta kerddvia syvanteita ei saa jaada lopullisille pinnoille.
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5.3.14 Siivous

Tyon suorittamisen jalkeen kaikki tyoskentelyalueet puhdistetaan vahintaan lahtétilan-
netta vastaavaan kuntoon. Ty6alueet pidetdan tydsuorituksen aikana niin siistina kuin
se tyon keskenerdisyyden vuoksi on mahdollista. Urakoitsija huolehtii, ettei huoneis-
toissa rakennuspoly levia tydalueen ulkopuolelle. Tarvittaessa tyotilat alipaineistetaan.

5.3.15 Tarkepiirustukset

Urakoitsija toimittaa korjaustdiden tarkepiirustukset tilaajalle ennen vastaanottotarkas-

tusta. Tarkepiirustusten tulee sisaltaa tarvittavat korko- ja sijaintimerkinnat.
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6 Urakoitsijan valinta

Urakoitsijan valinta koostuu monesta tekijasta, joista suurimpana on hinta (kuva 3.)
(Putkiremonttibarometri 2014). Silloin kun pohjaty6 on tehty huolella ja taustat selvitetty
niista urakoitsijoista, joille tarjouspyynnét lahetetdan, tiedetaan, ettd todennakoisesti
saadaan laadukasta urakointia. Urakoitsijan valinnassa suuri rooli on isdnnditsijan ver-

kostoilla, jota kautta hyvaksi havaittuja urakoitsijoita tiedetaan jo etukateen.

Urakoitsijan valinta (keskiarvo)

4,5

4 -
3,5 -
3 -
25 -
2 -
15 -
1-
0,5 -
0 -
‘é‘\ @'b\o &&é\ wg’@ .q.'z?‘(b ’@}@ ’\Q\’{g @* rz>“® ~*‘$‘g’ "\\3@&
& & T A £ o
RN &
N &
o° rob
\/’b

Kuva 5. Urakoitsijan valintaan vaikuttaneet tekijat. (1 vah&inen merkitys, 5 suurin mer-
kitys) (Mukailtu Putkiremonttibarometri 2014.)
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6.1 Tarjouspyyntd

Hankkeen projektipaallikkd ja/tai paasuunnittelija kokoaa tarjouspyyntdomateriaalin yh-
dessa taloyhtitn hallituksen ja isannditsijan kanssa. Tarjouspyyntémateriaalin tulee olla
mahdollisimman aukoton ja yksityiskohtainen. Talldin tarjoukset vastaavat mahdolli-
simman tarkasti toisiaan ja ovat vertailukelpoisia keskenaan. Tarjouspyyntévaiheessa
jonkin epavarmalta tuntuvan osan, kuten Myllarintanhua 6:n pihakiveyksen uusimisen,
Voi erottaa omaksi osakseen ja pyytaa siita erillisen hinnan muun urakan paalle. Tallgin
tallaisen tyon tekemisen tai tekematta jattamisen arvioiminen on helpompaa. (Hallittu
putkiremontti 2008.)

Tarjouskilpailuun haluttavien urakoitsijoiden valintaan tulisi myds kayttaa asiantuntijoi-
den verkostoja, yleensa isannoitsijoilla on kokemusta onnistuneista urakoista ja luotet-
tavista urakoitsijoista (Saastamoinen 2014). Ennen tarjouspyyntdmateriaalien lahetta-
mista kannattaa urakoitsijoilta tiedustella halukkuutta tehd& tarjous; talla varmistutaan
ettd saadaan riittdvasti vertailukelpoisia tarjouksia. Liséksi tarjoukset kannattaa pyytaa
riittdvan monelta urakoitsijalta, koska tarjouksissa on monesti paljon hajontaa. Myllarin-
tanhua 6:n urakkaa varten tarjouksia saatiin viidelta tarjoajalta, ja vaikka urakkasumma
verrattuna perinteiseen linjasaneeraukseen oli pieni, hajontaa urakkasummissa oli pal-
jon. Tarjouspyyntokirjeessd kannattaa mainita, ettd tilaaja pidattaa itsellaan oikeuden
hyvaksya tai hylatd minka hyvansa tarjouksen tai olla hyvaksymatta niistd mitdan. Tal-
I6in taloyhtio voi valita itselleen ja omasta mielestdan edullisimman tarjouksen. (RT 18-
11004, 2015.)
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6.2 Urakkaneuvottelut

Tarjousten perusteella valitaan yleensé kahdesta kolmeen mielenkiintoisinta urakoitsi-
jaa urakkaneuvotteluun, jossa kaydaan lapi urakan sisalto ja tarkennetaan epakohtia.
Urakkaneuvotteluissa on hyvéa sopia kaytannon jarjestelyista ja urakoitsija voi esitella
omia referenssejaan tarkemmin. Neuvotteluissa lapikaydyt asiat kirjataan poytékirjaan,
joka on yleensa patevyydeltaan heti urakkasopimuksesta seuraava. (RT 18-11004,
2015.)

Myllarintanhua 6:n urakoitsijavalinnassa urakkaneuvottelut olivat merkittavassa ase-
massa ja koen niilla olleen suuri merkitys siihen, kenet valittin suorittamaan urakka.
Neuvottelut kaytiin kasvokkain kolmen urakoitsijan kanssa ja halvimman tarjouksen
tehnyt urakoitsija rajattiin ensimmaiseksi pois neuvotteluissa ilmenneiden epékohtien
takia. Liséksi urakkatarjouspyyntda tarkennettin myéhemmin pihakivetysten seké vie-

marilinjojen uusimisen suhteen.

Kahdelta jaljelle ja&neelta urakoitsijalta pyydettiin erilliset tarjoukset niin, ettd pihakive-
ys uusittaisiin kokonaan, osittain tai jatettaisiin kokonaan uusimatta. Vieméareiden osal-
ta pyydettiin uudet tarjoukset ilman niiden uusimista ja viemareille paatettiin suorittaa
kuntotutkimus valittémasti. Tassa kohtaa urakan Kiireellisyys painoi vaakakupissa niin,
ettd suunnittelu suoritettiin lennosta eika kokonaan uudelle tarjouskilpailulle ollut aikaa
tai mahdollisuutta. Jélleen vastaan tulivat hieman heikosti suoritetun hankesuunnittelun
puutteet, koska viemarien kuntotutkimusta ei tehty ajoissa eik& niiden uusimisen vaati-

miin haasteisiin varauduttu.
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6.3 Urakkasopimus

Urakkasopimuksen katsotaan syntyneen, kun urakoitsija on saanut tietoonsa, etta tilaa-
ja hyvaksyy tarjouksen. Urakkasopimus laaditaan kirjallisesti, pohjana kaytetaan ylei-
sesti hyvaksyttyja sopimuslomakkeita ja liitetdan noudattamaan yleisid sopimusehtoja
YSE 1998. Sopimuksia laaditaan kaksi samanlaista kappaletta, joista toinen urakoitsi-
jalle ja toinen tilaajalle. (Hallittu Putkiremontti 2008.) Urakkasopimus on hyva laatia sita
varten tehdylle pohjalle (RT 80260, 1998). Sopimus tulee laatia tarkasti, silla ristiriitati-
lanteissa urakkasopimus menee muiden asiakirjojen edelle. Urakkasopimuksen liit-
teeksi laaditaan maksueréataulukko, jonka mukaisesti urakkasumma maksetaan. Yleen-
sa maksuerédt noudattavat urakan etenemisjarjestystd, jolloin tietyn urakkasuorituksen
laajuutta vastaava maksuerd maksetaan urakkasuorituksen valmistuttua. Tilaajan tulee
vaatia maksuerataulukko sellaiseksi, ettéd viimeinen maksuera on urakan kokonais-
summasta 5-10 %, joka maksetaan vasta loppuselvityksen yhteydessa. (LVI- 03-
10316, 2000.)
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7 Yhteenveto

Opinnaytetydn tavoitteena oli tutkia asunto-osakeyhtion teettdmien hankkeiden vaiheita
seka selvittdd hankkeissa ilmenevia ongelmia ja pohtia ratkaisuja niille. Oman koke-
mukseni mukaan taloyhtion hallitus koostuu yleensa ihmisista, jotka eivat ole paivittain
tekemisissa korjausrakentamisen kanssa. Tamé asettaa haasteita hankkeiden suunnit-
telulle, silla korjaamisen painopisteen ja jarjestyksen paattaminen on hallituksen tehta-
va. Onkin tarkeaa, etta taloyhtion hallitukseen valikoituisi asioista kiinnostuneita ja ak-
tiivisia ihmisia, silla tietoa etenkin putkiremonteista on saatavilla paljon mutta sen si-
sdistaminen ja ymmartaminen vaatii paneutumista asiaan. Hallituksien tulisi mielestani
enemman hyddyntda maksullista isdnndintipalvelua, koska kiinteistén ja rakennusten
pidosta huolehtiminen on asunto-osakeyhtitlaissa maadritelty isannoitsijan vastuulle.
Hyvassé taloyhtiossé toiminta on johdonmukaista, ja se on suunniteltu rakennusten
elinkaari huomioon ottaen pitkalle tulevaisuuteen. Tallin kasite “yllattdva remontti” ei

toistu taloyhtién kokouksissa, ja tuleviin korjauksiin pystytd&n varautumaan ajoissa.

Taloyhtion putkiremontti on loogisesti eteneva hanke, johon valmistautuminen alkaa
paljon ennen ensimmaistakaan piikkauskoneen iskua osakkaan kylpyhuoneessa. Kun
valmistautumisessa on onnistuttu, tietaa tilaaja tarkkaan sen, mita putkiremontilta halu-
taan. Vastaavasti urakoitsija tietda tarkkaan sen, mita putkiremontilta odotetaan. Tall6in
putkiremontin yhteydessa korjataan ja parannetaan taloyhtion toiveiden mukaisesti
asumismukavuutta, energiatehokkuutta, kayttdvarmuutta ja kaytannéllisyytta. Onnistu-
neen putkiremontin jalkeen mahdollisesti hieman noussut vastike ei aiheuta pahennus-
ta osakkaissa, vaan he voivat nukkua ydnsa rauhassa ilman jatkuvaa pelkoa uusista

vesivuodoista.

Taloyhtion onnistumiselle putkiremontissa luodaan edellytykset jokapaivaisella tekemi-
sella taloyhtion hallituksessa ja isannéitsijan toimistossa. Taloyhtion hallituksen tulee
tietaa pitkalla aikavalilld, mita on tulossa ja mita on tehty, eli PTS ja huoltokirja on pidet-
tava ajan tasalla. Yllattaviin menoihin ja tuleviin suuriin investointeihin taloyhtio keraa
rahaa jo etukateen, jolloin yhtién kassa pysyy kunnossa remonttienkin aikana. Hanke-
suunnittelua varten kerataan tietoa hyvissa ajoin ja kuva lopputuloksen kokonaisuudes-
ta pidetaan selkeana. Mielestani hyvan valmistautumisen tarkeytta ei voi kyllin korostaa

puhuttaessa putkiremontista tai muusta taloyhtién hankkeesta.



33

Aiheen tutkiminen oli mielenkiintoista ja putkiremontti ajankohtainen aihe, joka herattaa
mielenkiintoisia keskusteluita myds muissakin kuin rakennus- tai kiinteistdalan ihmisis-
sé. Opinnaytetyossa kayn lapi vaihe vaiheelta putkiremonttiin valmistautumisen tar-
keimmat osa-alueet ja naistd muodostuu hyva ohjeistus putkiremonttiin valmistautuval-
le taloyhtidlle. Taman ohjeistuksen avulla tiedon etsinté ja putkiremonttiin valmistautu-
minen helpottuu.
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