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Lyhenteet 

massoittelu  Määrien keräämistä suunnitelmista esim. putkimetrit 

NH  Normitunti, asennusaika metrille tai kappaleelle 

PAH  Polysykliset aromaattiset hiilivedyt. Linjasaneerauksissa ylei-

sesti esiintyviä haitta-aineita kuten kreosootti 

saneeraus  Olemassa olevan rakennuksen tai muun rakennelman laa-
jaa yhdellä kertaa tapahtuvaa korjaamista tai muuttamista 

 
sukitus  Vanhan viemäriputken sisään puhalletaan uusi itsekantava 

epoksipinnoitettu sukka 

TES  Työehtosopimus 

VEVI  Vesi- ja viemärijärjestelmät 

YSE 1998  Rakennusalan yleiset sopimusehdot 1998 
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1 Johdanto 

Opinnäytetyö on tehty Projektipalvelu Talon Tekniikka Oy:lle, joka toimii pääurakoitsijana 

linjasaneerausurakoissa pääkaupunkiseudulla. Projektipalvelu Talon Tekniikka Oy on 

viidessä vuodessa kasvanut n. 36 miljoonan liikevaihdolla toimivaksi linjasaneerausyri-

tykseksi. Yrityksellä on oma työmaa- ja projektihenkilöstö sekä omat putkiasentajat. 

Muut urakan hankinnoista suoritetaan aliurakointina. 

Yrityksen kasvu, kiristynyt kilpailutilanne ja kasvanut tarjouspyyntöjen määrä luovat omat 

haasteensa tarjouslaskennalle. Tarjouslaskennan tulee olla tehokasta ja nopeaa, sa-

malla kun virheitä ei saa tapahtua. Epäonnistunut tarjouslaskenta voi vaikeuttaa tai edes-

auttaa tarjouskilpailujen voittamista. Väärällä hinnalla tehtyjä töitä tulee välttää mahdol-

lisimman paljon. 

Työn tarkoituksena on avata linjasaneerausta ja sen eri toteutusmenetelmiä, urakka-

muotoja sekä kuvata tarjouslaskennan prosessia ja luoda tarjouslaskijalle tarkastuslista, 

jonka perusteella kohde käydään perusteellisesti läpi. Tarkastuslistaa noudattamalla 

kohteesta saadaan erittäin hyvä peruskuva, joka vähentää riskejä asioiden huomioimatta 

jättämisessä. 

 

 

 

 

 

 



 

  2  

 

  

2 Linjasaneeraus 

Linjasaneerausten eli putkiremonttien tarve tulee lisääntymään lähivuosien aikana, 

koska saneeraukset tulevat keskittymään entistä enemmän 1970-luvun suuriin massoi-

hin (kuva 1). Vuonna 2017 noin 34 % putkiremonteista kohdistui 1970–1980 välillä ra-

kennettuihin kiinteistöihin. [1] 

 

Kuva 1. Isännöintiliiton Putkiremonttibarometri 2017 mukaan putkiremontit ovat ajankohtaisia 
1961–1980 vuosina rakennetuissa kiinteistöissä [1]. 

2.1 Linjasaneerausmenetelmät 

Linjasaneerausmenetelmiä on nykyaikana useita, ja näistä suosituimpia ovat perinteinen 

putkiremontti sekä erilaiset hybridimenetelmät. Näiden lisäksi erilaiset elementtimenetel-

mät ovat kasvattaneet osuuttaan viime vuosina. [1] 

2.1.1 Perinteinen putkiremontti 

Perinteinen putkiremontti on vaihtoehdoista kaikista laajin ja siinä mennään pintaa sy-

vemmälle uusittaessa kiinteistön kaikki vesi- ja viemäriputket, märkätilat sekä vähintään 

märkätilojen sähköt (kuva 2). Perinteinen putkiremontti on loistava vaihtoehto tapauk-

sissa, joissa kiinteistön putkien lisäksi märkätilojen vesieristeet ja kylpyhuoneet ovat tul-

leet käyttöikänsä päähän.  
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Asuntojen vesi-, viemäri- ja sähkönousulinjat uusitaan lähtökohtaisesti vanhoihin hormei-

hin kylpyhuoneiden sisälle (kuva 3). Vesi- ja sähköjohtonousujen vaihtoehtoinen asen-

nuspaikka on esimerkiksi porrashuoneisiin rakennettavat nousukotelot. Kylpyhuoneita 

palvelevat jakovesijohdot ja vesimittarit asennetaan kylpyhuoneen alakattojen yläpuo-

lelle. Kytkentäjohdot asennetaan joko pinta-asennuksena kromatusta kupariputkesta tai 

uppoasenteisina kylpyhuoneiden seinärakenteisiin PEX-muoviputkesta. Kylpyhuonei-

den vesikalusteita palvelevat kytkentäviemärit asennetaan rakenteista riippuen alaker-

ran alakaton yläpuolelle tai kylpyhuoneen välipohjan sisälle. 

 

Kuva 2. Esimerkki perinteisen putkiremontin yhteydessä saneeratusta märkätilasta [2, s. 7.] 

Perinteiseen putkiremonttiin voidaan liittää myös uusia korjausmenetelmiä, kuten suki-

tusta, mikäli todetaan, että esimerkiksi pohjaviemärit ovat sukitettavassa kunnossa ja 

kustannustehokkaampaa on olla avaamatta näitä rakenteita. 
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Kuva 3. Perinteisen putkiremontin suunnitelma, jossa vesi- ja viemärinousut asennetaan van-
haan nousuhormiin. 

Nykypäivänä perinteiseen putkiremonttiin usein liitetään myös muita kiinteistön korjaus-

toimenpiteitä. Näitä ovat esimerkiksi salaoja- ja vesikattoremontit, laajemmat huoneisto-

jen sähköremontit, porrashuoneiden, kellareiden, saunaosaston sekä pesutuvan kun-

nostukset. Perinteisen putkiremontin ja muiden vaihtoehtojen m2-hintaa vertaillessa tulisi 

muistaa huomioida erot remonttien laajuuksissa. 

2.1.2 Hybridiputkiremontti 

Hybridiputkiremonttia pidetään kevyempänä vaihtoehtona perinteiselle putkiremontille ja 

näin ollen se on ottanut jalan sijaa perinteiseltä putkiremontilta. [1] 

 

Kuva 4. Isännöintiliiton Putkiremonttibarometri 2017 tuloksia putkiremonttien korjausmenetel-
mistä [1] 
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Hybridiputkiremonteissa yhdistetään perinteistä putkiremonttia ja uudempia menetelmiä 

kuten sukitusta.  

Useimmiten hybridiputkiremontissa käyttövesijohdot uusitaan porrashuoneisiin sijoitetta-

viin nousukoteloihin ja kiinteistön viemäreistä uusitaan osia ja suurin osa sukitetaan tai 

kaikki viemärit sukitetaan. Vesijohdot tuodaan porrashuoneista koteloituina kylpyhuonei-

siin ja asennetaan pinta-asennuksena kromatusta kupariputkesta. Hybridimenetelmät 

ovat omiaan kohteissa, joissa märkätilojen saneeraukselle ei ole tarvetta tai osakkaat 

ovat itse remontoineet kylpyhuoneita (kuva 4). Viemäreiden sukittamisella vältytään ra-

kenneavauksilta ja märkätilat voidaan jättää ennalleen (kuva 5). 

 

Kuva 5. Esimerkki hybridiputkiremontista, jossa ei ole saneerattu märkätiloja [2, s. 7.] 

Myös märkätilat voidaan uusia hybridiputkiremontin yhteydessä. Mikäli esimerkiksi talo-

yhtiössä on paljon itse remontoituja kylpyhuoneita ja nämä on jätetty urakan ulkopuolelle, 

voivat yksittäiset osakkaat tilata urakoitsijalta märkätilan saneerauksen erillishinnalla. 
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Kuva 6. Hybridiputkiremontin suunnitelma, jossa märkätila saneerataan, vesijohdot tuodaan 
porrashuoneen kautta ja kylpyhuoneen viemäreistä osa uusitaan ja osa sukitetaan. 

2.1.3 Elementtimenetelmät 

Markkinoille on lähivuosina tullut useampiakin erilaisia elementtivaihtoehtoja. Elementti-

rakentaminen korjausrakentamisessa on vielä tällä hetkellä varsin pienessä osassa ver-

rattuna kahteen edellä mainittuun menetelmään. 1970-luvun elementtitaloihin vahvem-

min siirryttäessä nousulinjojen tai jopa kokonaisten kylpyhuoneiden elementtirakentami-

sella voidaan saavuttaa ajallisia ja taloudellisia hyötyjä.  

Talotekniikkaelementit (kuva 7) yleisesti sisältävät vesi-, viemäri- ja sähkönousut sekä 

seinäasennus-wc:n seinätelineen. Elementit ovat tehtaalla esivalmistettuja, ja työmaille 

saapuessa nämä ovat helppoja ja nopeita asentaa paikalleen. Tavallisesti elementit 

asennetaan kylpyhuoneen nurkkaan. 
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Kuva 7. Uponor Renoport talotekniikkaelementin havainnekuva [3]. 

Nykyisissä linjasaneerauskohteissa rakenteissa on hyvin usein asbestia. Elementtirat-

kaisuilla voidaan välttyä kalliilta asbestipurkutyönä suoritettavilta rakenneavauksilta, esi-

merkiksi vanhojen putkihormien avauksilta. Pitkälle esivalmistetuilla elementeillä saa-

daan pienennettyä rakennuspaikalla kuluvaa työaikaa. 

PreBad Ab on tuonut markkinoille kylpyhuone-elementit. Saneerattavat kylpyhuoneet ja 

nousulinjat rakennetaan kokonaan elementeistä vanhan kylpyhuoneen sisälle ilman var-

sinaisia rakennuspurkutöitä. Kylpyhuone-elementeillä voidaan päästä jopa noin viikon 

huoneistokohtaiseen haitta-aikaan [10].  

3 Linjasaneerausten urakkamuodot 

Linjasaneerauksia toteutetaan usealla eri urakkamuodolla. Vanhimpana ja yleisimpänä 

on pysynyt vielä tähänkin päivään kokonaishintaurakka. Nykyajan trendinä on selvästi 

havaittavissa eri suunnittelu- ja projektinjohtotoimistojen erilaiset yhteistyömallit, jotka 

perustuvat vahvasti tavoitehintaiseen projektinjohtourakkaan. (kuva 8) [1] 
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Kuva 8. Isännöintiliiton Putkiremonttibarometri 2017 tuloksia putkiremonttien urakkamuodoista 
[1] 

3.1 Kokonaishintaurakka 

Kokonaishintaurakassa (kuva 9) urakoitsija tarjoaa urakan tilaajan teettämien suunnitel-

mien mukaisesti. Tilaajan kilpailutuksen jälkeen urakoitsija ja tilaaja solmivat urakkaso-

pimuksen, jossa määritetään urakalle kiinteä urakkahinta, jolla urakoitsija sitoutuu suo-

rittamaan suunnitelmien mukaiset työt. Kokonaishintaurakan isona etuna on selkeys ura-

kan hinnasta. Urakoitsijalla on oikeus veloittaa vain työn aikana tulevista lisä- ja muutos-

töistä, joita ei ole esitetty tai pyydetty urakka-asiakirjoissa. Huonona puolena kokonais-

hintaurakassa on, ettei urakoitsijoiden kokemusta ja näkemystä päästä hyödyntämään 

jo hankkeen suunnitteluvaiheessa, ja lähtökohtaisesti kokonaishintaurakoissa vastak-

kainasettelun ilmapiiri on vahva. [4] 
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Kuva 9. Rakennusteollisuus Ry:n luoma kaavio kokonaisurakan sopimussuhteista. [5] 

3.2 Tavoitehintainen projektinjohtourakka 

Tavoitehintainen projektinjohtourakka ja sen eri variaatiot ovat pienissä määrin yleisty-

neet viime vuosina [1]. Tässä urakkamuodossa urakalle sovitaan kokonaishinnan sijasta 

tavoite- ja kattohinta. Mikäli urakoitsija alittaa ennalta sovitun tavoitehinnan esimerkiksi 

tehokkaimmilla hankinnoilla, tilaaja ja urakoitsija jakavat tästä saadun edun. Tavoitehin-

nan ylittyessä tilaaja ja urakoitsija jakavat ylityksestä aiheutuvat kustannukset aina kat-

tohintaan asti, minkä jälkeen kustannukset kohdistuvat suoraan urakoitsijalle. [4] Urak-

kasopimuksessa määritellään tavoitehinnan alituksesta tai ylityksestä aiheutuvien hyö-

tyjen tai kulujen jaosta. Yleisen mallin mukaan tavoitehinnan alituksesta saatu taloudel-

linen hyöty jaetaan puoliksi. Myös tavoitehinnan ylityksestä aiheutuvat kulut jaetaan ura-

koitsijan ja tilaajan kanssa puoliksi. [6] 

Tavoitehintaisessa projektinjohtourakassa vastakkainasettelu ei ole niin vahva kuin ko-

konaishintaurakassa. Tässä muodossa urakoitsijalla ja tilaajalla yhteinen intressi tehdä 

urakka mahdollisimman kustannustehokkaasti. Tilaajalla on myös mahdollisuus ottaa 

urakoitsija mukaan jo suunnitteluvaiheessa, jolloin suunnitteluun saadaan urakoitsijan 

kokemus ja näkemys kohteesta. Näin voidaan ennakoida työn aikaisia mahdollisia lisä-

töitä sekä löytää kustannustehokkaampia ratkaisuja toteutukselle. Hankkeen organisaa-

tiokaavio projektinjohtourakassa on vastaava kuin kokonaishintaurakkassa. [4] 
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3.3 Kokonaisvastuurakentaminen 

KVR-urakka eli kokonaisvastuurakentaminen on putkiremonttibarometrin mukaisesti 

toiseksi suosituin urakkamuoto. Tällä hetkellä noin 10 % urakoista suoritetaan KVR:n eri 

malleilla. [1] 

KVR-urakassa urakoitsija huolehtii kokonaisuudessaan rakennushankkeen toteuttami-

sesta, suunnittelusta ja korjaushankkeen kokonaiskoordinoinnista. KVR-urakka toteute-

taan ”avaimet käteen” periaatteella. KVR-urakan sopijapuolina ovat urakoitsija ja tilaaja. 

Urakoitsija puolestaan solmii edelleen suunnittelu- ja aliurakkasopimuksia. [7, s. 19.] 

KVR-urakan hyvinä etuina voidaan pitää urakoitsijan kokemusta ja näkemystä vastaa-

vista kohteista, jolloin nämä saadaan tuotua heti suunnitelmiin. Näillä voidaan tuoda 

säästöjä mahdollisiin lisätöihin toteutusvaiheeseen. 

KVR-urakassa tilaajan ja urakoitsijan välinen vastakkainasettelu on mahdollisesti jopa 

jyrkempi kuin kokonaishintaurakassa, koska edes suunnittelu ei ole taloyhtiön vallassa. 

Tilaajalta vaaditaan luottamusta urakoitsijan kykyihin suoriutua suunnittelusta ja toteu-

tuksesta tilaajan tavoitteiden mukaisesti. [4] 

 

Kuva 10. Rakennusteollisuus Ry:n luoma kaavio KVR-urakan sopimussuhteista [5] 
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4 Linjasaneerauksen tarjouslaskenta 

Linjasaneerauksia toteuttavissa yrityksissä tarjouslaskenta on avainasemassa onnistu-

neille urakoille. Nykyaikana jatkuvasti kiristyvä kilpailu, kasvava tarjouspyyntöjen määrä 

sekä saneerauskohteiden luonne asettavat omat haasteensa tarjouslaskennalle. Edellä 

mainittujen asioiden vuoksi tarjouslaskentaprosessi tulee saada totutettua mahdollisim-

man tehokkaasti ja tarkasti. [8] 

Kiristyvän kilpailutilanteen vuoksi pienetkin epätarkkuudet tarjouslaskentaprosessissa 

voivat ratkaista urakan kohtalon. Kiireen vuoksi jotain voi jäädä laskennassa huomioi-

matta tai jostakin osa-alueesta hinta arvioidaan ylä- tai alakanttiin. Saneerauskohteiden 

haasteina on myös tunnistaa eri aikakausien rakennuksien riskit ja haasteet niiden ra-

kenteiden ja ominaisuuksien vuoksi. [8] Tarjouslaskijoiden yhtenäisillä ja selkeillä pro-

sesseilla voidaan tehostaa sekä pienentää virheiden määrää laskentavaiheessa. 

4.1 Tarjouslaskentaprosessi 

4.1.1 Tarjouspyynnön arvioiminen 

Tarjouslaskentaprosessi aloitetaan saadun tarjouspyynnön arvioimisella. Arvioinnissa 

tulee selvittää, onko yrityksellä käytettävissä resursseja kohteen toteuttamiseen sekä 

kiinnostaako kyseinen tarjouspyyntö yritystä.  

Tarjouspyynnön arvioinnissa urakka-asiakirjoista selvitetään seuraavia asioita: 

• Tilaajaorganisaatio (isännöitsijä, projektinjohtaja sekä suunnittelijat) 

• Urakkamuoto 

• Kohteen perustiedot 

– Osoite, rakennusvuosi, asuntojen lukumäärä, hankkeen ajankohta 

• Tarjouksen jättöpäivämäärä 

• Saneerausmenetelmä ja laajuus  

– Perinteinen putkiremontti, hybridisaneeraus 
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– Mahdolliset sivu-urakat. 

Tarjouspyynnön arvioinnin jälkeen tehdään päätös kohteen tarjoamisesta. [7, s. 18.] 

4.1.2 Urakka-asiakirjat 

Urakka-asiakirjat on jaettu YSE 1998:ssa kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin. YSE 1998 

on yleisesti käytössä rakennusalalla yhteisöjen välisissä sopimuksissa. YSE 1998:n 

osaaminen hyvin on välttämätöntä, jotta tarjouslaskija osaa poimia mahdolliset poik-

keamat ja tarvittaessa ottaa ne huomioon urakan hinnoittelussa. [7, s. 20.]  

 

Kuva 11. YSE 1998:n mukainen urakka-asiakirjojen pätevyysjärjestys [8] 

Urakka-asiakirjojen pätevyysjärjestys on määritetty YSE1998:ssa, mutta kohteen urak-

kaohjelmassa voidaan poiketa tästä. Mikäli urakka-asiakirjat ovat ristiriidassa keske-

nään, määräytyy esimerkiksi laskentatapa pätevyysjärjestyksen mukaisesti. Jos piirus-

tuksissa viemäreiden putkikoot viittaavat valurautaviemäriin (V100) ja LVI-työselostuk-

sessa viemärit on tyypitetty muoviviemäreiksi, lasketaan viemärit pätevyysjärjestyksessä 

ylempänä olevan asiakirjan mukaisesti, joka on tässä kuvan 11 mukaisesti työselostus. 

Nimensä mukaisesti kaupallisissa asiakirjoissa määritetään kohteen sopimusteknisiä 

asioita. Näitä ovat esim. viivästymisen sanktiot, luovutuskäytännöt, vakuudet jne. 
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Teknisissä asiakirjoissa (kuva 12) käsitellään urakan työtapoja, materiaaleja ja asennus-

reittejä. Toisin sanoen nämä ovat käytännön ohjeet toteutukselle. 

  

Kuva 12. Otos teknisiin asiakirjoihin kuuluvista tasopiirustuksista. 

4.1.3 Asiakirjoihin tutustuminen 

Tarjouspyynnön arvioinnin jälkeen tehdyn tarjoamispäätöksen jälkeen aloitetaan urakka-

asiakirjojen tarkempi tarkastelu. Asiakirjojen tarkastelun yhteydessä täytetään laskenta-

muistiota, johon kirjataan kohteen perustiedot, ominaispiirteet, poikkeavuudet tavan-

omaisesta, urakkasisältö ja riskit. 
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Kuva 13. Kohteen yleistiedot urakkaohjelmassa 

Urakka-asiakirjojen yhteydessä toimitetaan asiakirjaluettelot kaupallisista ja teknisistä 

asiakirjoista. Asiakirjaluettelon perustella käydään asiakirjat läpi, jotta varmistutaan, että 

käytössä on kaikki tilaajan ajattelemat asiakirjat. 

Kaupallisista asiakirjoista selvitetään tarjouksen jättöpäivämäärä, tarjouksen voimassa-

oloaika, urakkamuoto, urakan toteutusajankohta, urakan suunniteltu kesto, viivästymi-

sen sanktiot, vakuudet, välitavoitteiden ja koko kohteen luovutuskäytännöt, mahdolliset 

muut urakkasuhteet sekä muut mahdolliset poikkeamat YSE1998:sta. 

Teknisistä asiakirjoista selvitetään eri toimialojen urakkasisällöt ja kohteen aikakauden 

erityispiirteet. 
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Rakennustyöt 

• Märkätilojen saneeraus 

– Saneerataanko märkätilat? Märkätilojen muut mahdolliset muutokset. 

• Suojaustyöt 

– Asunnon suojaus 

– Yleisten tilojen suojaus 

• Purku- ja haitta-ainepurkutyöt 

– Märkätilojen purku 

– Asuntojen kuivien tilojen purkutyöt 

– Yleisten tilojen purkutyöt 

– LVIS-reitit 

– Asbestikartoitus 

– Asbestipurkutyöt 

– Asbestinäytteidenotto 

– Asbesti-ilma-analyysit 

– PAH-purkutyöt 

• Kohteen rakennetyypit (uudet ja vanhat) 

– Ala- ja välipohjarakenteet 

– Seinärakenteet 

– Kotelorakenteet 

• Yleisten tilojen töiden laajuus 

– Porrashuoneiden kunnostukset 

– Kellaritilojen kunnostukset tai muutokset 

– Saunaosaston ja/tai pesulan kunnostukset 

– Asuntojen kuivientilojen kunnostukset, muutokset ja muut rakennustyöt 

– LVIS-koteloinnit/alakatot 

 

• Maankaivuutöiden laajuus 

– VEVI- ja sähköliitokset 

– Talojen väliset kaivuut 

– Salaojat 
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– Sadevedet 

– Asfaltoinnit 

– Istutukset 

– Puiden kaadot 

– Jäteastiat ja muut pihan erikoistyöt 

– Muut mahdolliset maanrakennustyöt 

• Vesikattotöiden laajuus 

– Vesikaton saneeraus 

– Uudet läpiviennit 

– Piippuhatut 

– Kattoturvatuotteet 

– Vesikaton muutokset 

• Laatta-, kaluste- ja varustetyypit 

– Peilikaappi tai peili 

– Allas ja/tai allaskaappi 

– Suihkuseinä tai -nurkkaus 

– Varusteet 

– Seinä-, lattia- ja välitilalaatat 

• Palokatkotyöt 

LVI-työt 

• VEVI-työt 

– Käytettävät materiaalit ja liitostavat 

– Tonttiliitokset 

– Käyttövedensuodattimet 

– VEVI-verkoston reitit, uusiin vai vanhoihin paikkoihin 

– Pohjaviemärin toimenpiteet 

– Nousuviemäreiden toimenpiteet 

– Kerroshajotusviemäreiden toimenpiteet 

– Tuuletusviemäreiden toimenpiteet 

– Vesijohtoverkoston toimenpiteet 

– Märkätilojen asennustapa, pinta- vai uppoasennus 

– Vesikalusteet 
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– Kiinteistön vedenmittausjärjestelmä 

– Pumppaamot 

– Mittaukset ja säädöt 

• Lämmitystyöt 

– Käytettävät materiaalit ja liitostavat 

– Runkojohtojen muutokset 

– Lämmönsiirrin 

– Lattialämmitysverkosto 

– Ilmanpoistimet 

– Linjasulku ja -säätöventtiilit 

– Patteriventtiilit, termostaatit ja sulkuyhteet 

– Patterit 

– Tasapainotus 

– Huuhtelu 

• Ilmanvaihtotyöt 

– Ilmanvaihto, koneellinen vai painovoimainen 

– Hormikorjaukset 

– Hormikartoitukset 

– Asuntojen IV-työt 

– Yleisten tilojen IV-työt 

– IV-koneet ja/tai huippuimurit 

– Korvausilmaventtiilit 

 

Sähkötyöt 

– Tonttikaapeli 

– Keskukset 

– Kaapelireitit 

– Valaisimet 

– Lattialämmitys 

– Sähkökalusteet 

– Märkätilojen ja kuivientilojen työt 

– Antennijärjestelmä 

– Telejärjestelmä 
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– Palovaroitinjärjestelmä 

 

Muut erikoistyöt 

– LTO-järjestelmä 

– Kaasujärjestelmä 

– Automaatiotyöt 

– Muut rakennus-, LVI- ja sähköurakan erikoistyöt 

Työmaan yleiskustannukset 

– Työnjohto 

– Siivous 

– Jätehuolto 

– Katualueenvuokrat 

– Vartiointi 

– Nostot 

– Matkakulut 

– Suunnittelu- ja kopiointikulut 

– Muut työmaan yleiskulut. 

4.1.4 Aliurakkatarjouspyynnöt 

Linjasaneerauksissa yleisesti käytetään alihankintaa vaihtelevissa määrin. Aliurakkatar-

jouksia pyydetään toimialoilta tai töistä, joihin ei löydy resursseja tai osaamista omassa 

yrityksessä. [7, s. 27.] Aliurakoitsijoilta pyydetään tarjoukset omien toimialojen töistä ja 

mahdollisesti tarvikkeista. Aliurakkatarjouksien jättöpäivämäärä on noin viikkoa ennen 

pääurakoitsijan tarjouksen jättöpäivämäärää. Tällä varmistetaan, että viivästyneet aliura-

koitsijoiden tarjoukset ehtivät mukaan ennakkohintaan ja näiden vertailukelpoisuus var-

mistetaan ja mahdolliset tarkennukset ehditään pyytää. 

4.1.5 Kohteeseen tutustuminen 

Kohteeseen tutustuminen on erittäin tärkeä osa tarjouslaskentaprosessia. Kohteen pai-

kallisiin olosuhteisiin voi olla vaikeaa tutustua pelkkien suunnitelmien kautta, ja näin ollen 
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työn haastavuus voidaan arvioida väärin. Yleensä tilaajat vaativatkin urakoitsijaa tutus-

tumaan kohteeseen paikan päällä ennen tarjouksen jättämistä. [8] 

Kohteeseen tutustumisesta voi sopia asiakirjoissa määritetyn henkilön kanssa. Kohtee-

seen tutustumiseen kannattaa varata riittävästi aikaa, jotta kohteeseen voi tutustua aja-

tuksella. Valokuvien ottaminen kierroksella on erittäin suotavaa, jotta on helpompi palata 

kohteeseen, kun aloittaa massoittelun suunnitelmista. 

4.1.6 Massoittelu 

Massoittelulla tarkoitetaan kohteen materiaali- ja työmenekkien laskemista. Suunnitel-

mista mitattavia määriä ovat esimerkiksi putkimetrit, erinäiset pinta-alat ja kalusteiden 

kappalemäärät. Massalaskennan virheet aiheuttavat yleensä kertautuvia vahinkoja, joi-

den korjaaminen toteutusvaiheessa voi olla mahdotonta. Massalaskentaa tehtäessä, 

esim. vertailemalla toteutettua kohdetta euroa/m2, euroa/asunto tmv., voi erehtymisen 

riski olla suuri. Laskemalla asiakirjoista järjestelmällisesti mitaten, voidaan päästä tarvik-

keiden osalta jopa parin prosentin laskentatarkkuuteen. [7, s. 23.] Tarkkaan jaoteltu mas-

soittelu helpottaa projektibudjetoinnin litteroimista, jolloin budjetista saadaan tarkempia 

toteutumia kohteesta ja voidaan reagoida mahdollisiin laskentavirheisiin. 

Määrien laskentaa voidaan suorittaa joko käsin paperisista suunnitelmista tai sähköisistä 

suunnitelmista tietokoneohjelmistoilla. Oikein käytettyinä erilaiset ohjelmistot tuovat ajal-

lista säästöä massoitteluun sekä vähentää inhimillisien erehdyksien määrää. [7, s. 23.]  

Tarvikkeiden määriä mitattaessa tulee ottaa huomioon tarvikkeiden hävikki ja työvarat 

[7, s. 28]. Hävikkiä aiheutuu esimerkiksi siitä, että kuuden metrin kupariputkista jää pieni 

osa käyttämättä, suihkuseinä hajoaa tai kylpyhuoneisiin levitetään liian paksuja vedene-

ristekerroksia. 

4.1.7 Tarjouslaskentaohjelmistot 

Massoittelun jälkeen saadut määrät syötetään joko tarjouslaskentaohjelmistoon tai esim. 

yrityksen omaan excel-tiedostoon. Molemmissa vaihtoehdoissa on luotu paketteja, joihin 

on annettu tietylle määrälle tarviketta tietty määrä työtä. Esimerkiksi LVI-alan TES:ssä 
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on määritetty kupariputkille putken sisähalkaisijasta riippuvat asennusajat ja olosuhdeli-

sät normitunteina. Esimerkiksi kuvan 14 mukaisesti 18 mm:n kupariputkelle puristamalla 

asennusaika on 0,3 normituntia metrille. 

 

Kuva 14. LVI-alan TES:ssä määritetyt asennusajat kupariputkelle [9]. 

Tarjouslaskentaohjelmistoissa (kuva 15) huomioidaan myös kohteen käytöstä ja sanee-

rauksesta johtuvat lisät, sosiaalikulut, etumieslisät, ateria- ja matkakorvaukset jne. Nämä 

lisät huomioidaan aina tapauskohtaisesti. 

Korjausrakentamisessa haasteena nähdään saneeraustyöstä johtuvien lisäkulujen ai-

heutumiset, joita ei tarjouslaskentaohjelmistoissa välttämättä tule huomioitua tarpeeksi. 

Nämä riskit tarjouslaskijan tulee pystyä tunnistamaan kohteen luonteesta ja hinnoitella 

ne mukaan tarjoukseen. Toteutuneiden kohteiden jälkilaskennasta saadaan erittäin tär-

keää tietoa toteutuneista kustannuksista ja näin ollen saadaan tarkennettua laskentaa. 

[8] 
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Kuva 15. Kuvakaappaus Mercus Oy:n Broker LVIS-tarjouslaskentaohjelmiston syöttösivulta. 

4.1.8 Tarjous 

Urakan kokonaishinta saadaan asiakirjoihin perustuvan kustannuslaskennan ja saatujen 

aliurakkatarjouksien perustella. Asiakirjoista laskettujen kustannuksien päälle lisätään 

tapauskohtaisesti määritettävät kohdekohtaiset riskit, kustannusnousuvaraukset hankin-

noille, kustannusvaraukset työlle sosiaalikuluineen ja tarjouskate. [7, s. 42.] Tarjouk-

sessa tulee huomioida eri urakkamuotojen vaikutukset tarjouserittelyyn. 

Tarjous yleisesti annetaan tilaajan tarjouspyynnön perusteella. Yleisesti tilaaja vaatii ura-

koitsijalta itse tarjouslomakkeen lisäksi muuta aineistoa, kuten tilaajavastuu.fi -raportti ja 

referenssit. Tilaajavastuu.fi:n raportista selviää, onko yritys hoitanut tilaajavastuulain 

edellyttämät velvoitteet, vakuutustiedot, mahdolliset sertifikaatit sekä kaupparekisteriote. 

[11] 

Tarjouksen tulee sisältää tarjouspyynnöstä riippumatta ainakin seuraavat asiat: 

• kenelle tarjous on osoitettu 

• tarjouksen kohde 

• mahdolliset poikkeamat urakka-asiakirjoista 

• mahdolliset aliurakoitsijat 

• sopimusehdot 
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• voimassaoloaika 

• yhteyshenkilöt 

[7, s. 51.] 

5 Yhteenveto 

Linjasaneerauksien määrä tulee kasvamaan lähivuosina ja erilaiset saneerausmenetel-

mät ja urakkamuodot tulevat löytämään jalansijansa linjasaneerauksissa. Työssä paneu-

duttiin edellä mainittuihin asioihin ja pyrittiin löytämään näiden hyviä ja huonoja puolia. 

Työ toimii perustana Projektipalvelu Talon Tekniikka Oy:lle luodulle tarjouslaskijan tar-

kastuslistalle, jolla pyritään yhtenäistämään tarjouslaskijoiden toimintatapoja sekä var-

mistamaan kohteeseen perusteellinen tutustuminen. Saneerauskohteiden muuttuvat te-

kijät, kiristynyt kilpailutilanne ja lisääntyvä tarjouspyyntöjen määrä luovat tarjouslasken-

nalle kovat paineet. Tarjouslaskijoiden selkeillä ja dokumentoiduilla prosesseilla voidaan 

varmistaa mahdollisimman tarkka ja tehokas tarjouslaskenta. 
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