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Opinnaytetydssa tutkitaan linjasaneerauksen urakkamuodon vaikutusta linjasaneeraukseen.
Case-vertailun avulla tutkitaan jaetun urakan ja kokonaisurakan aiheuttamia eroavaisuuksia, jotka
vaikuttavat rakennushankkeen etenemiseen. Linjasaneerauksen menetelmaa kasitellaan
yleisesti, minka jalkeen tutkitaan linjasaneerauksen tydmenetelmia ja kaytdnnon toimia kahden
tydmaan avulla.

Paatavoitteena on muodostaa kasitys eri urakkamuotojen kaytannon toimista seka mahdollisista
ongelmakohdista ja antaa niihin kaytannén kokemuksien avulla kehitysratkaisuja, jotta on
helpompi valita urakkamuoto linjasaneeraukseen, kun tiedetdan urakkamuodon vaikutukset ja
kehittdmiskohteet. Tavoitteena on tutkia myds urakkamuodon vaikutuksia linjasaneerauksen
vastaavan tydnjohtajan tehtaviin.

TyOmaat ovat tydmenetelmiltdén ja tydmaaraltdan suhteellisen samanlaiset, mutta urakkamuoto
tyémaiden vélilla on eri. Urakkamuodon vaikutukset voivat olla erilaisia eri tydmailla.
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THE EFFECT OF THE CONTRACT FORM ON THE
IMPLEMENTATION OF LINE RENOVATION

This thesis investigates the effect of line renovation on case comparison. Case comparison was
used to study to differences between the shared work and the total work that affect the progress
of the construction project. The method of line renovation discussed with generally and then
investigated work methods and practical measures with the help of two construction sites.
Construction sites are quite same by work methods and work amounts even though the contract
form is different.

Main target was to construct understanding with practical measures and possible problems as
well as provide solutions with practical experiences. With solutions it is easier to choose contract
form for line renovation when the effects and development sections are known. The aim was also
to investigate the tasks of responsible foreman affected by the contract form.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tavoitteena on kuvata linjasaneerauskohteen kehityskohtia. Ra-
kennusalan kehittyesséa on monia erilaisia seikkoja, jotka tarvitsevat erityista huo-
miota ja kehittdmista. Paatavoitteena on selvittda kahden urakkamuodon vaiku-
tuksia kaytannon toteutukseen seka urakkamuodon vaikutuksia vastaavan tyon-

johtajan tehtaviin.

Tassa opinnaytetyossa kasitelladn linjasaneeraustybmaan toita ja linjasanee-
rauksen urakkamuodon vaikutusta toteutukseen. Linjasaneeraustytémaalla usein
tyoskentelee eri alan urakoitsijoita. Urakkamuoto on useimmiten kokonaisurakka
tai jaettu urakka, joten opinnaytetydssa tutkitaan case-vertailun avulla kahta eri
urakkamuotoa ja tyokohdetta. Tutkielma kohdistuu hallinnollisten seka kaytannon
muutoksien aiheuttamaan muutostilaan. Nama vaikutukset tyontekijdiden kautta
kohdistuvat kaytannon toimintaan.

Opinnaytetydssa kasitellaan urakoitsijoita, tydmaan valvontaa seka tilaajaa. Néai-
den toimijoiden yhteistyo ja urakkamuoto ratkaisevat tydmaan toteutussuunnitel-
man, joten he ovat avainasemassa. Urakka-asiakirjoissa todetaan kutakin urak-
kaa varten selkeat s&&nnot, vastuualueet seké laskennalliset urakkarajat. Esi-
merkiksi jaetussa urakassa urakkarajaliite on tarkea asiakirja, mikali erimielisyyk-

sid ilmenee tydmaalla.
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2 LINJASANEERAUS

Suomessa 60- ja 70-luvulla rakennettiin paljon asuinrakennuksia, kerrostaloja.
Kerrostaloja rakennettiin elementtirakenteisina yksinkertaisten rakenteiden ja
edullisten rakentamiskustannuksien vuoksi. Rakennuskustannukset ovat ajan
my6ta kasvaneet, ja uusien rakennuksien rakentaminen vanhojen tilalle olisi koh-
tuuttoman kallista. Naiden kerrostalojen LVI- ja sahkotekniikka vaativat korjaus-
ja uusintatéitd 2000-luvulla, jotta asuinrakennukset pysyvéat asumiskaytossa.
Tekniikka ei ole heikosti asennettua, vaan se tulee rakenteiltaan kayttdikansa
paahan. Linjasaneerauksen hankesuunnitteluvaiheessa kartoitetaan tarvittavien
tekniikoiden osa-alueiden korjaustarpeet. (LVI 01-10424, 20.)

Kerrostalot koostuvat useista kerroksista, ja nain ollen yleinen termi kiinteiston
saneeraamiselle on linjasaneeraus. Linjasaneerauksessa suoritetaan saneeraus
linjakohtaisesti, linja kerrallaan. Usein syy tahan on vanhan kayttéveden jakelu
huoneistoihin paallekkdinen asuntolinja kerrallaan. Myds rivitalojen kiinteistotek-
niikka tulee uusia, joten seuraavana vuosikymmenena, ja tulevina, rivitalot vaati-

vat saneeraustoita.

Linjasaneerauksen yhteydessa suoritetaan kayttovesiputkiston uusinta. Van-
hoista kayttovesiputkista puretaan asbestiputkieristeet, minka jalkeen kaikki van-
hat kayttovesiputket poistetaan kaytdstd, kun uusi kayttévesi on kytketty huoneis-
tojen vesipisteille. LVI-téihin kuuluu liséaksi viemarien uusinta tarvittavilta osin.
Hankesuunnitteluvaiheessa kartoitetaan saneerausta vaativat kohteet. Ulkopuo-
listen viemareiden saneeraustyot kohdistuvat usein salaojien- ja jatevesiviema-
rien uusintatyéhon. Ulkopuolisista toistd iso on maanrakennustdilla, jotta tek-
niikka saadaan maanalaisiin kaivantoihin. S&hkodtekniikkaa uusitaan, koska ra-
kenteita avataan ja tyon suoritus yhdessa LVI-t6iden kanssa on kustannusteho-
kasta. Linjasaneerauksen alkuvaiheessa kiinteistdissa suoritetaan asbestikartoi-
tus, jonka perusteella purkutdiden toimintaperiaate selvitetaan. (LVI 01-10424,
22.)
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Linjasaneeraukseen ryhtyy tilaaja, usein taloyhtio, jota hallinnoi huoneistojen
osakkaat. Taloyhtiota edustaa isannditsija, joka hallinnoi asunto-osakeyhtion kiin-
teistbhankkeita, yllapito- ja korjaustoimenpiteita. Taloyhti6 ja is&dnnoitsija hankki-
vat ammattitaitoisen suunnitteluyrityksen, joka konsultoi saneeraustydén suunnit-
telussa ja toteutuksessa. Suunnitteluvaiheessa kartoitetaan olemassa olevat ra-
kenteet ja tekniikat ja varmistetaan niiden kunto. Suunnitteluvaiheessa muodos-
tetaan urakka, jota varten pyydetaan tarjouksia suorittavilta yrityksilta. Tilaaja va-
litsee tarjouskilpailun perusteella saneerauksen toteutuksen suorittavat yritykset.
Linjasaneeraus on usein kiinteiston osakkaille kallis, mutta tarpeellinen toimen-
pide. (RT 10-11222.)

2.1 Urakkamalleja

2.1.1 Perinteinen linjasaneeraus

Kiinteiston tekniikkasaneerauksista etenkin LVI-tdiden osalta laajin saneeraus on
niin sanottu perinteinen linjasaneeraus. Perinteisessa linjasaneerauksessa suo-
ritetaan kayttovesiputkien seké viemarien uusinta koko kiinteistossa. LVI-sanee-
raus on rakenteellisesti suuri, koska varsinkin viemarit usein sijaitsevat kiviainei-
sessa hormissa. Vanha hormi tulee avata, jotta paastaan tydostamaan vanhoja
viemareita pois ja asentamaan uusia. Hormien avaamisen vuoksi kylpyhuonei-
den pintarakenteet joudutaan purkamaan. Tama aiheuttaa paasaantoisesti kyl-

pyhuoneremontin, jolloin saneeraustydsta tulee jalleen laaja. (LVI 04-10410, 3.)

Sahkotyot perinteisessa linjasaneerauksessa ovat suunnittelusta riippuen kuiten-
kin melko yhtalaisia jokaiseen linjasaneeraukseen. Séahkotekniikan osalta sahko-
johdotus uusitaan avonaisiin rakenteisiin kylpyhuoneissa, koska pintarakenteet
ovat muun remontin vaatimana jo purettu. My6s huoneistokohtainen ryhmékes-
kus (sulakekeskus) uusitaan. Information Technology eli IT-keskus myds lisataan
huoneistoon, joka on viestintaviraston maarays. IT-keskukseen sijoitetaan esi-

merkiksi huoneiston antenni- ja datakaapelit. (Viestintavirasto 65 B/2016 M, 4.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jukka-Pekka Karpijoki



Maarays koskee yleisen viestintdverkon osaksi liitettavia kiinteiston sisaisia vies-
tintdverkkoja ja -jarjestelmia eli siséverkkoja. Maaraysta sovelletaan vakinaiseen
asuinkayttoon tarkoitetun asuinkiinteiston, toimitilakiinteiston ja julkisen kiinteistén
sisaverkkoihin mukaan lukien televisiolahetysten antennivastaanottoon omakotita-

loissa. (Viestintavirasto 2017.)

Perinteinen linjasaneeraustytmaa pitaé sisallaan paljon ty6ta. Purku-, poraus-,
laatoitus-, putki-, kirvesmies- ja sahkotyot vaativat paljon tyontekijatunteja, jotta
urakaksi usein muodostettu projekti saadaan kustannuksien ja aikataulun osalta

valmistumaan.

2.1.2 Vesi- ja sdhkdsaneeraus

Kiinteiston joitakin tekniikkaosioita on voitu rakentaa alkuperaisesti pidempiai-
kaiseksi. LVI-tdiden osalta viemaérit ovat yksi sellainen osa, jotka alun perin tietylla
materiaalilla rakennettuna kestaa pidempaan kuin kayttévesiputkisto, joten esi-

merkiksi muoviviemareita ei tarvitse valttamatta uusia. (LVI 01-10424, 22.)

Kayttovesiputkisto sen sijaan tarvitsee uusia, joten linjasaneerauksia suoritetaan
myos pelkkana kayttévesiputkiston saneeraustytna. Vesi- ja sdhkdsaneerauk-
sessa uuden tekniikan vaatima nousulinja sijoitetaan paikkaan, jossa siitd on
mahdollisimman vahan haittaa asukkaille. Nousuhormin on sijaittava kuitenkin
otollisessa paikassa, josta tekniikka voidaan johtaa asuinhuoneistoihin seka mui-
hin oleellisiin tiloihin ja tekniikan huoltaminen on tulevaisuudessa helppoa. (LVI
06-10426, 7.)

Vesi- ja sdhkodsaneeraus aiheuttaa asukkaalle huomattavasti vahemman asuin-
haittaa kuin perinteinen linjasaneeraus. Kylpyhuoneen pintarakenteita ei l&aht6-
kohtaisesti jouduta purkamaan, koska uusi tekniikkahormi sijoitetaan esimerkiksi
porraskaytavaan. Nousuhormi on vesi- ja sdhkdsaneerauksessa pieni, koska
hormissa kulkee vain kayttovesiputkisto sekd sahkojohtoja. Vesi- ja séhkbsanee-
raustybmaa séhkotoiden osalta siséltdd sahkotekniikan uusinnan niin suurilta
osin kuin se kustannustehokkaasti on mahdollista ja kannattavaa. Kiinteiston

huoneistojen ja yleisten tilojen sé&hkotasoa voidaan myos parantaa tekniikan
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pinta-asennuksilla, jolloin pintarakenteiden avaamiselta valtytdan. Vesi- ja sah-
kosaneerausprojektin urakan tydmaara on kevyempi verrattuna perinteiseen lin-
jasaneeraukseen. Tyontekijaméaara kohteessa on pienempi. Kohteessa voidaan
tilata urakan ulkopuolisia lisatoita urakoitsijoilta. Asuinkiinteiston suuri asukas-

maara saattaa aiheuttaa odottamattoman paljon lisatoita.

2.2 Linjasaneeraustydmaan vastaavan tyonjohtajan tehtavia

Linjasaneeraus on rakennuslupaa edellyttava rakennustyo.

Rakennuslupaa edellyttdvassa rakennustydssa on oltava rakennustyota johtava

vastaava tyonjohtaja. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 122 §)

Rakennuslupaa edellyttavassa rakennustydsséa on vastaavan tyonjohtajan lisaksi
oltava kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteiston rakentamisesta seka ilmanvaihtolait-
teiston rakentamisesta vastaavat tydnjohtajat, jos se on laitteistojen rakentamisen
vaativuuden vuoksi tarpeellista. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 122 a §)

Tyobnjohto linjasaneerauskohteessa on merkittavasséa roolissa. Saneeraustyot

kohdistuvat usein tekniikkaan, joka vaatii tietyn alan erikoistietamysta.

2.2.1 Asiakirja- ja kokousasiat

Vastaavan tyonjohtajan tulee hoitaa rakennushankkeen tarvittavat asiakirjat kun-
nan/kaupungin rakennusvalvontaan ja pitéda tydmaalla tarkastusasiakirjaa koh-
teen tyosuorituksista. Liitteessa 2 esitetaan Turun kaupungin kayttdma tarkastus-
asiakirja. Tarkastusasiakirjasta ilmenee oleellisten vastuuhenkildiden hyvaksyn-
nat seka suoritettavat ja suoritetut tarkastukset ja katselmukset rakennuskoh-
teessa. (RT 18-11004, 6)

Rakennuskunnan rakennusvalvonta suorittaa rakennushankkeen aloituskatsel-

muksen, jossa lapikaydaan toimijaosapuolet, vastuuosapuolet seka tytmaan
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kaytannot. Vastaavan tyonjohtajan tulee esittdé rakennusvalvonnan viranomai-
selle taman vaatimat tositteet suoritettavasta hankkeesta. Aloituskokouksesta

laaditaan kokouspoytakirja, joka arkistoidaan. (RT 18-11004, 6.)

Linjasaneerauskohde rakennuskohteena on monimuotoinen. Kyse ei ole pelkas-
taan aikataulun ja laadunvalvonnasta. Linjasaneerauskohteissa tydoskennellaan
ihmisten kodeissa, ja ihmiset joko asuvat huoneistossa saneerauksen aikana tai

eivat.

Tyomaakokouksia jarjestetaan kuukausittain ja niissa kaydaan lapi urakan téiden
eteneminen. Kaikkien osapuolien tulee osallistua tydmaakokouksiin. Tilaajana
linjasaneerauskohteissa onkin usein taloyhtio, jota edustaa is&dnnoitsija seka ta-
loyhtion hallitus. Linjasaneeraushankkeen paatokseen saaminen vaatii raken-
nusvalvonnan loppukatselmuksen. Loppukatselmuksessa rakennusvalvonnan
viranomainen pitdd kokouksen tai katselmuksen tyokohteessa. Kokouksesta laa-
ditaan my0Os kokouspdytékirja, joka arkistoidaan. Katselmuksessa kaydaan lapi
kohteessa tehdyt LVI-, rakennus- ja sahkotyot. Saneerauskohteissa tulee usein
poikkeuksia alkuperdisiin suunnitelmiin verrattuna, joten naistd muutoksista tulee
piirrattaa paivitetyt rakennepiirustukset suunnittelijalla, jotta tekniikan asennusrei-
tit tulevat asiakirjoihin tdsmallisesti. Loppukatselmuksessa rakennusteknisista ai-
heista nousee suurimmaksi usein paloturvallisuus. Paloturvallisuus pitdé sisal-
laén tekniikan seinien ja lattian lapivientien paikkaustydn ymparoivien rakentei-
den mukaiseksi. Esimerkiksi suoritetuista palokatkotoista tulee pitaa tarkastus-
asiakirjaa, joka luovutetaan taytettyna loppukatselmuksessa rakennusvalvonta-
viranomaiselle. (RT 08-11186, 2.)

2.2.2 Tydbmaan organisointi

Linjasaneeraustydmaan kaytannon organisointi alkaa tydmaapalveluiden jarjes-
tamisesta. RakennustyOmaata perustettaessa jo asutulle asuinalueelle tulee seu-
rata likennejarjestelyja ja viranomaismaarayksia tarkasti. Vastaavan tyonjohta-
jan tulee tuottaa tydmaasuunnitelma, josta ilmenee rakennustydn vaatimien tilo-

jen kayttotarkoitus. Tydmaalle sijoitettavissa konteissa, jatelavoissa seka opaste-
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ja infokylteissa tulee huomioida pelastustiet. Asukkaita ja muuta lapikulkua varten
on jarjestettava liikkenteen luonnollinen toiminta. Pienet pihapiirit, jotka usein si-
saltavat jopa leikkialueen, muuttuvat dkkia rakennustydmaaksi. N&ain ollen vas-
taavan tyonjohtajan tulee osoittaa ammattitaitoa, jotta talotekniikan parannuspro-

jekti saadaan sujuvasti toteutettua kaikkia palvelevalla tavalla. (RT 16-10660, 5.)

Linjasaneerausprojektissa tyoskentelee usein rajattu maara tyontekijoita eri
aloilta. Tekniikan alat keskittyvat paasaantoisesti LVI- seka sahkotekniikan asen-
tajiin. Naiden lisaksi linjasaneeraustydmaalla toimii useita eri rakennusalan am-
mattilaisia, kuten poraus-, kirvesmies-, maalaus- ja viimeistelytyontekijoita. Asuk-
kaiden omissa kodeissa tyoskenneltdessa lopputuloksen tulee vastata mahdolli-
simman hyvin vanhoja pintarakenteita tai jopa ylittda entinen taso. Vastaavan
tyonjohtajan tulee olla ajan tasalla koko saneerausprojektin ajan téiden etenemi-
sesta ja suunnitella yhdessa KVV-tyOnjohtajan seka séhkotybnjohtajan kanssa
suunnitella kaytannon jarjestys LVIS-tekniikan saattamisesta asuinhuoneistojen
tekniikkapisteille. Vastaavan tyonjohtajan tulee siis tietaa kasitteisto ja tydmene-
telmat LVIS-rakentamisesta, vaikkei kokonaisuus olisikaan hanen hoidettava-
naan. (LVI 03-10460, 6.)

Tyojarjestyksen hallinta on tarkea osa linjasaneeraustydn tyonjohtajan paivittéi-
sessa tyoskentelyssa. Paivittain tulee tilanteita, joissa tyonjohtajan tulee hallita
LVI-, sdhkd- seka rakennusteknisten tydtekniikoiden yhteensovittaminen. Esi-
merkiksi rakennusteknisia tekniikkakoteloita ei voi rakentaa valmiiksi ennen kuin
suunnitellut tekniikat on asennettu, tarkastettu ja otettu kayttoon. Vasta kayttoon-
oton jalkeen voidaan rakennustekniset kotelorakenteet rakentaa ja viimeistella

ymparoivia rakenteita vastaaviksi.

Linjasaneeraus toteutetaan kohde huomioiden kuitenkin usein asuntolinja kerral-
laan ja ty6t voivat olla samanaikaisesti paallekkain, eli edellisen asuntolinjan huo-
neistojen viimeistelyty6t ovat kaynnissé ja samanaikaisesti tehdaan seuraavan
asuntolinjan suojaus-, poraus- ja asennustoitd. Vastaavan tyonjohtajan tulee var-
mistaa, ettd ennalta maaratyssa valmistumisaikataulussa pysytaan. Huoneistot
tulee luovuttaa havaitut puutteet korjattuina jo ennen valmistumispaivamaaraa.

Mikali kuitenkin asukkaan arkipaivaisessa kaytossa tekniikka tai muu materiaali
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rikkoutuu, on aina tilaajan puolesta jarjestettava luovutustarkastuskierros, jossa
varmistutaan urakoitsijoiden, tilaajan seka tyémaavalvojien toimesta oikeaoppi-
nen asennustekniikka. Vastaavan tyonjohtajan tulee pitaéa kirjanpitoa jokaisesta
huoneistosta; suoritettavat urakanmukaiset tyot, mahdolliset lisatyot seka luovu-
tusasiakirjat, jotta huoneisto voidaan luovuttaa asukkaalle takaisin asumiskayt-
téon. Linjasaneeraushankkeen valmistumisvaiheessa viimeistellaan tarpeelliset
tyot ja luovutetaan taloyhti6 takaisin asukkaille kokonaisuus valmiina. Kun tilaaja
hyvaksyy tyon vastaanotetuksi ja rakennusvalvonta hyvaksyy tarvittavat doku-
mentit rakennushankkeesta, luopuu vastaava tyonjohtaja toimeksiannostaan.
(LVI 03-10460, 7.)

2.2.3 Viestinta osakkaille ja asukkaille

Talotekniikkasaneeraukset kohdistuvat usein kerrostaloihin, jotka koostuvat kym-
menista asuinhuoneistoista. Asunto-osakeyhtion osakkeita hallinnoivat osakkaat
eli huoneistojen omistajat. Osakas saattaa asua saneerattavassa huoneistossa,
mutta huoneistossa voi asua myods vuokralainen, jolloin asukkaana olevalla vuok-
ralaisella ei ole lahtokohtaisesti paatdsvaltaa huoneistoa koskevissa asioissa, jo-
ten tehtavat tyot tulee hyvaksyttda aina asunto-osakkeiden omistajan kanssa,
jotta han on tietoinen, mitd hanen omistamassaan huoneistossa tapahtuu. Riit-
tava ja selkea tiedotus on tarkeaa, kun aiotaan tydoskennelld huoneistoissa, joissa
paasaantoisesti asuu rakennusteknisista asioista tietamattomia ihmisia. Raken-
nusteknisia asioita on paljon, ja esimerkiksi uuden omakotitalon rakentaminen

poikkeaa linjasaneerausprojektista huomattavan paljon.

Vastaavan tyonjohtajan tulee informoida asukkaita ja osakkaita heita koskevista
toista tai muista haitoista. Asukkaat ja osakkaat eroavat suuresti toisistaan. Asuk-
kaat joutuvat asumaan linjasaneerauksen ajan huoneistossa, tai mikali he eivat
asu, joutuvat he kuitenkin karsimaan poissaoloajan, kun linjasaneerausta teh-
daan. Toisaalla asuva osakas on saattanut hankkia omistamaansa huoneistoon
vuokralaisen. Vastaavan tyonjohtajan tulee tiedotustilaisuuden jalkeen pitda

saanndllista tiedotusjarjestelmaa, jota asukkaat ja osakkaat ymmartavat. Usein
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haasteeksi muodostuu, mika tiedotusvaline saavuttaa parhaiten asukkaat ja
osakkaat. Sahkoinen véline on nopein, mutta se saavuttaa ikdantyneet asukkaat
usein heikosti, ja siksi tulee kayttaa useita tiedotusvalineita, jotta tieto menee pe-
rille. (RT 18-11004, 3.)

Talotekniikkasaneerauksessa saattaa tulla eteen monia yllattavia tilanteita, joita
vastaavan tyonjohtajan tulee pystya ennakoimaan. Mikéli seina- tai lattiaraken-
teiden lapi porataan, saattaa rakenne sisaltaa esimerkiksi vanhoja sahkojohtoja,
jotka saattavat vaurioitua porauksessa ja aiheuttaa sahkokatkon, tai vanhojen
vesiputkien asbestieristeitd purettaessa saattaa eristeen alta paljastua heikko
putki, joka mahdollisesti rikkoutuu. Ennakoitavat asiat tulee huomioida tiedot-
teissa, jotta asukkaiden on helpompaa jatkaa asumista ja he ovat tietoisia mah-
dollisesta odottamattomista katkoksista. N&in vastaava tyonjohtaja valttaa yli-
maaraiset yhteydenotot esimerkiksi hetkellisestda sdhkodkatkosta, jonka timantti-
poraus on aiheuttanut. Viestinta on remontin valmiiksi saattamiseksi ehdottoman

tarkeaa.
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3 VERTAILTAVAT URAKKAMUODOT

3.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa tilaaja on sopimussuhteessa yhden tietyn urakoitsijan kanssa

eli paaurakoitsijan (Kuva 1.)

Suunnittelija ‘ ‘ Rakennuttaja

Pédaurakoitsija

Aliurakoitsija Aliurakoitsija ‘ I Aliurakoitsija
Kuva 1. sahkdala.fi

Linjasaneeraushankkeeseen ryhtyvan taloyhtion tulee paattaa millaisella urakka-
muodolla etenevat toteutukseen. Linjasaneerausprojektissa suosituin urakka-
muoto on kokonaisurakka. Kokonaisurakka selkeyttédé tyot yhden urakoitsijan
vastuulle. Urakkamuotohan maarittelee myds, kenen kanssa tilaaja, eli taloyhtio,
on sopimussuhteessa. Paaurakoitsijan tulee jarjestaa tarvittavat resurssit itsel-
leen suorittaakseen linjasaneerausurakan, johon harvoin paaurakoitsija pystyy
vastaamaan pelkilla omilla tyontekijoillaan. Padurakoitsijan vastuulle kuuluu jar-

jestaa myos tydmaapalvelut, mm. sosiaali- ja varastotilat. (RT 18-11004, 5.)

Paaurakoitsijana toimii usein rakennusliike. Rakennusliikkeen ty6t ovat usein
suuria. Linjasaneerauskohteissa, joissa suoritetaan perinteinen linjasaneeraus,
on useita rakennusliikkeen tyontekijoitd. Kylpyhuoneiden pintarakenteiden pur-
kaminen tekniikan uusintaa varten vaatii paljon tyontekijatunteja rakennusurakoit-
sijalta, jotta pintarakenteet saadaan rakennettua markéatilojen nykymaarayksien
mukaan. Rakennusurakoitsija tekee tekniikan uusintaa tukevia toita, mutta itse

tekniikan uusinnan suorittaa LVI- seka sahkourakoitsija. LVI- ja sdhkdurakoitsijat
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toimivat rakennusurakoitsijan aliurakoitsijoina. Aliurakoitsijat ovat sopimussuh-
teessa paaurakoitsijaan, eivatka tilaajaan. Sopimussuhteessa taloyhtioon oleva
paaurakoitsija vastaa omista aliurakoitsijoistaan. Aliurakoitsijoita voi olla muitakin
linjasaneeraustydmaalla; esimerkiksi maanrakennusurakoitsija, asbestipurku-
urakoitsija, ilmanvaihtourakoitsija tai viemaripinnoitusurakoitsija. (RT 16-10698,
5.)

Tilaajan nakdkulmasta on hyva, etta tilaaja on sopimussuhteessa vain yhden ura-
koitsijan kanssa. Vaikka taloyhtiolla on konsultoiva ammattiyritys tukena (valvoja,
suunnittelutoimisto) on helpompaa tilaajalle toimia virallisessa sopimussuhteessa
ainoastaan yhden urakoitsijan kanssa. Laskutus, viestinta ja viranomaisvelvolli-
suudet kuuluvat paaurakoitsijan tehtaviin. Kaytannon esimerkkina: lisdlaskutuk-
set tulisivat kokonaisurakassa aina yhdelta urakoitsijalta eika tilaaja tai osakas

sekaannu.

3.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa tilaaja on omassa sopimussuhteessa jokaiseen urakoitsijaan

erikseen (Kuva 2.)

Suunnittelija | Rakennuttaja

F‘élélur'ai-:uitsija
(rakennustekniset tyat)

Aliurakoitsijat _’— Aliurakoitsijat —’-‘
|

Kuva 2. sahkoala.fi

Sivu-urakoitsija ‘ Sivu-urakoitsija

Jaetulla urakalla tulee urakalla silti olla paatoteuttaja, jotta valtytddn urakan epé-
onnistumiselta, mikali urakoitsijat alkavat soveltaa omaa tekniikkaa tai aikataulua.

Jaetussa urakassa, kuten kokonaisurakassakin, usein rakennusurakoitsija on
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paatoteuttajana, jolla on padurakoitsijaan verrattavissa olevat tydmaavelvollisuu-
det. Paatoteuttajan tulee jarjestaa tydmaapalvelut tyémaan urakoitsijoille, hoitaa
tyontekijoiden ilmoitusvelvollisuudet verohallintoon, hoitaa rakennusaikaiset va-
kuutukset seka asettaa rakennustyolle vastaava tyonjohtaja. Paatoteuttajan tulee
hoitaa tydmaan sosiaalitilat, mutta esimerkiksi varastotilat saattavat olla urakka-
ohjelmassa mainittuna, ettd kukin urakoitsija jarjestda omat varastotilansa. (RT
16-10698, 6.)

LVI- ja sahkourakoitsija tekevat tilaajan eli taloyhtion kanssa omat urakkasopi-
muksensa, mutta ovat kuitenkin alistussuhteessa paatoteuttajaan, joka on pro-
jektin paavastuussa. Alistamissopimuksessa paaurakoitsijalla on oikeus sivu-
urakoitsijoiden hyvaksymiseen seka oikeus kieltaytya yhteistydsta kyseisen sivu-
urakoitsijan kanssa. (RT 16-10698, 5.)

47 §
Omakustannushinta

1. Mikéli kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin mainittu, omakustannushintaan
sisaltyy:

a) valittoman tydnjohdon ja tyontekijoiden palkat lakiin tai tydehtosopimuksiin
perustuvine sosiaalikuluineen, matkakustannukset ja paivarahat seka tyokalu-
korvaukset;

b) rakennustuotteiden ja kayttotarvikkeiden hinnat kuljetuskustannuksineen;

c)aliurakoitsijoille tilaajan hyvéaksyman sopimuksen perusteella suoritettavat kus-
tannukset;

d)rakennusvalineiden kustannukset;
e) muut valittomasti tydhon kohdistuvat yksildidyt kustannukset;

)12 %:n yleiskustannuslisd muille kustannuksille paitsi niille, joissa yleiskustan-
nuslisa siséltyy jo kaytettyyn veloitushintaan. Sivu- ja aliurakoissa yleiskustan-
nuslisdprosentista on sovittava erikseen;

g) arvonlisvero verottomista hinnoista laskettuna.

(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998, RT 16-10660)
Yleisten urakkasopimusten mukaan urakoitsija voi lisata yleiskustannuslisan,
kun lisatyo tilataan alihankkijalta. Jaetussa urakassa nain harvemmin joudutaan
tekemaan, koska kukin urakoitsija on omassa sopimussuhteessa tilaajaan ja jo-

kainen laskuttaa omat kustannuksensa tilaajalta. Varsinkin rakennusurakoitsi-
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jalta saattaa tulla lisdakustannuksia siséaltavia laskuja tilaajalle, koska rakennus-
ala kasittaa erikoisaloja, esimerkiksi maanrakennus, joka usein on alihankkijayri-
tys. Jaettu urakka on edell& mainitusti vastu.uta jakava urakkamuoto, mutta se
on silti varteenotettava vaihtoehto. (RT 16-1.0660, 12.)
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4 AS. OY NUNNANAHON JA AS. OY NUNNANTORNIEN
URAKKAVERTAILU

Tassa luvussa tutkitaan case-vertailun avulla urakkamuodon vaikutuksesta to-
teutukseen. Urakkamuodon vaikutus esiintyy monella tapaa eri toimijan toteutuk-
sessa. Esimerkkitydmaat ovat linjasaneeraustydmaita, jotka sijaitsevat lahella toi-
siaan. Turun seudulla suoritetuissa linjasaneerauksissa tydmenetelmat olivat
melko samat. Urakkamuodot olivat erilaiset, toinen kokonaisurakka ja toinen ja-
ettu urakka. Vesi- ja sdhkdsaneerausty6t olivat vahaisia tydmaaran suhteen eika
esimerkiksi kaikkien kylpyhuoneiden pintarakenteita purettu. Opinnaytetyon Kir-
joittaja on toiminut kummallakin tyémaalla tydnjohtotehtavissa ja organisoinut lin-

jasaneerauksen etenemista. (Samuli Laine, 28.8.2015)

Tilaajan, urakoitsijan ja osakkaan on hyva tietdd, mihin he ovat ryhtymassa, kun
on kyse jaetusta urakasta tai kokonaisurakasta. Kohteissa toimi tilaajana taloyh-
tio ja molemmissa kohteissa sama isannditsija, joka toimi taloyhtididen edusta-
jana teknisissa asioissa. Suunnittelu- ja valvontatydn suoritti sama yritys. Suun-
nittelijana ja valvojana toimivat samat henkil6t kummallakin tydmaalla, joten hei-
dan kanssa tydskentely oli tuttua. LVI- ja rakennusurakoitsija oli sama, mutta sah-
kourakoitsija oli eri yritys. Jalkimmaisena toteutettuun Nunnanahoon valikoitui
kuitenkin LVI- ja rakennusurakoitsijalle tuttu yritys, joten toimintatavat olivat tutut.
Urakkamuodon vaihtuessa kohteiden valilla, vaikka toimijaosapuolet olivatkin
melko samoja, oli pidettava tarkka selonteko kunkin urakoitsijan urakkarajoista.
(Samuli Laine, 28.8.2015)

Linjasaneerauksen valvontatyota suorittavat myds osakkaat, taloyhtion hallituk-
sen jasenet seka asukkaat. Edella mainitut suorittavat arkipaivaista valvontaa
aistihavaintojensa avulla ja kommunikoivat urakkaan valittujen valvojien seka

urakoitsijan tyénjohdon kanssa.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jukka-Pekka Karpijoki



20

4.1 As. Oy Nunnantornit

4.1.1 Tybkohde

As. Oy Nunnantornit on Turun seudulla sijaitseva taloyhtid. Yhtié on rakennettu
v. 1973 ja yhtiossa on 112 huoneistoa seka yleisia tiloja. Tydmaa oli kerrostalo-
kiinteisto, joka koostui kolmesta 8-kerroksisesta kerrostalosta ja kahdesta ylei-
sesta saunaosastosta. Urakka suoritettiin kokonaisurakkana. Urakkaan kuului
uusia koko kiinteiston kayttévesiputkisto, vesikalusteet seka ulko- ja sisapuoliset
runkovesiputkistot. S&hkotodiden osalta urakka oli laaja, silla huoneistojen jokai-
seen asuinhuoneeseen lisattiin seka ATK-, ettéa antennipiste. Urakan mukaisten

téiden aikataulutettiin kestavan noin vuoden. (Samuli Laine, 28.8.2015)

4.1.2 Toimijaosapuolet

As. Oy Nunnantornien linjasaneeraus toteutettiin kokonaisurakkana. Tilaajana
toimi taloyhtid, joka hankki suunnitteluyrityksen suorittamaan teknisen suunnitte-
lun seka tydmaavalvonnan. Paaurakoitsijana toimi LVI-urakoitsija. Kokonaisura-
kassa pelkastaan paaurakoitsija toimittaa rakennusaikaisen vakuuden tilaajalle.
Rakennusliike toimi urakassa LVI-urakoitsijan alihankkijana. P&&urakoitsija toimi
tiiviissa yhteystyodssa rakennusliikkeen kanssa, joka suoritti kohteessa rakennus-
tekniset tyot seka tekniikan asennuksen vaatimat aputy6t. Paaurakoitsijan ali-
hankkijana toimi myds sahkdurakoitsija. S&Ahkotoita varten tilaaja edellytti erillisen
sahkovalvojan. Ulkopuolisen tekniikan uusintatoistd vastasi maanrakennusura-
koitsija, joka kaivoi kaivannot tekniikan asennusta varten. (Samuli Laine,
28.8.2015)

Urakoitsijoiden yhteisty6 toimi hyvin. Yksi paaurakoitsijana toimiva yritys kontrol-
loi kaikkea toimintaa. Aikataulut, tiedotus, viranomaisasiat ja laadunhallinta tuo-

tettiin yhden yrityksen kautta tilaajaa kohti. Kaikki urakoitsijat suorittivat silti itse-
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naisesti omaa laadunvalvontaa seka oli tiiviisti yhteydessa tilaajaan ja tyémaa-
valvojiin. Alihankkijat eivat eriytyneet tilaajasta, vaan urakkamuodosta huolimatta

kukin oli tiiviissa yhteystydssa tilaajaan oman tydosionsa mukaan.

Linjasaneeraustydmaan alkaessa paaurakoitsija ilmoitti alihankkijansa tilaajalle,
joka hyvéksyi ne. Tydmaan vastaava tyonjohtaja toimi padurakoitsijaa tukien ja
jarjestaen tydmaan kaytannon toimia. Vastaavan tydnjohtajan johtotehtaviin kuu-
lui tekniikoiden osa-alueiden alihankkijoiden organisointi. Linjasaneeraustyo-
maalla tydskenteli paivittain vastaava tyonjohtaja, kaksi putkiasentajaa, 3-4 sah-

kbasentajaa seka 4-10 eri alan rakennusmiesta.

4.1.3 Tybmaan jarjestelytoimet

Linjasaneerausprojektin padurakoitsijan vastuulle kuuluu tydmaan perustaminen,
asukastiedotuksen seka viranomaisasioiden hoitaminen. Urakkamuotona koko-
naisurakka linjasaneeraustyomaalla on selked, joten tekniikkaa asentavien ali-
hankkijoiden ei tarvitse vastata tydmaanjarjestelyista vaan paaurakoitsija hoitaa
jarjestelyt omalla kustannuksellaan. Alihankkijoiden tulee esittaa etukateen paa-

urakoitsijalle tarvitsemansa tilat. (Samuli Laine, 28.8.2015)

Linjasaneeraustydmaan perustaminen alkoi varasto- seka sosiaalitilojen kartoit-
tamisella. Kerrostaloyhtiossa tulee usein eteen piha-alueen ahtaus, jonka perus-
teella saatetaan pyytéaa tilaajalta kiinteiston yleisia tiloja tytmaan kaytt6on. Tassa
kohteessa yleiset tilat olivat ahtaalla, ja paadyttiin tilaamaan varasto- ja sosiaali-
kontteja piha-alueelle. Kokonaisurakkaa vetavan paaurakoitsijan tuli jarjestaa ti-
lat omalle yritykselle seka alihankkijoilleen, mutta p&&aurakoitsija voi kuitenkin ti-
lanteesta riippuen konsultoida alihankkijoitaan tydmaatilojen suhteen, mikali ali-

hankkija saa tiloja edullisesti tai jopa omistaa niitd. (Samuli Laine, 28.8.2015)

Paaurakoitsija piti yhdessa alihankkijoiden kanssa asukkaille ja osakkaille tiedo-
tustilaisuuden ennen linjasaneeraustyon alkua, koska on tarkeaa, etta tiedote-
taan osakkaita ja asukkaita remontin etenemisesta. Yleinen tiedotustilaisuus ei
suinkaan ollut ainoa. Ennen tdiden aloittamista huoneistoissa suoritettiin huoneis-

tokatselmus. Huoneistokatselmus pidettiin jokaisessa huoneistossa ja osakkaan
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kanssa kaytiin lapi tehtavat tyot. Yhdessa vastaavan tyonjohtajan kanssa urakoit-
sijat, tilaaja ja valvojat katselmoivat huoneistot, jotta varmistuttiin, etta ty6t voitiin
suorittaa jo piirrettyjen tekniikkapiirustuksien mukaan. Muutoksia huoneistoissa

saattoi tulla kaluste-, valiseind- tai remonttitdiden vuoksi.

Paaurakoitsija jarjesti viranomaistarkastukset seka tydmaan alussa etta paatty-
essa. Rakennuslupaa edellyttava rakennustoimenpide vaatii rakennusvalvonnan
aloitus- seka loppukatselmuksen. As. Oy Nunnantornien tekniikkasaneeraus pai-
nottui LVI- ja sahkotoihin, mutta my6s rakennusvalvonnan rakennustarkastaja
osallistui katselmuksiin varmistaen, ettd muun muassa palokatkotyot on tehty hy-
vaksyttyjen suunnitelmien ja maarayksien mukaan. (Samuli Laine, 28.8.2015)

4.1.4 Asukasviestinta

Kokonaisurakassa paaurakoitsija suorittaa itse tai asettaa vastaavan tyénjohta-
jan suorittamaan asukaskommunikaatiota. As. Oy Nunnantorneissa asukasvies-
tintda suoritettiin tiiviissa yhteistydssa paaurakoitsijan kanssa. Vesi- ja sdhkokat-
kotiedotteet kuuluvat linjasaneeraustydmaan kaytantéon, ja siksi niiden tiedotuk-
seen tulee panostaa ajoissa. As. Oy Nunnantorneissa suoritettiin vesi- ja sah-
kdsaneeraus, joka vahaisena saneeraustyona kuitenkin haittasi asukkaiden asu-
mista, joten heille tuli jarjestaa riittdva tiedotus. Linjasaneerausty6t tulee viime
kadessa hoitaa tiiviissa yhteistydssa huoneiston osakkaan kanssa, koska tekniik-
kasaneeraus tehdadan hanen hallinnoimaan huoneistoon. (Samuli Laine,
28.8.2015)

Tiedotuksen tulee osakkaiden ja asukkaiden suuntaan olla selke&a ja tiedottei-
den on hyva tulla paépiirteisesti yhdeltad henkil6ltd, jotta osakas tai asukas pysyy
ajan tasalla remontin etenemisesta. Linjasaneeraus on ammattilaisille selkea pro-
jekti, jonka he aloittavat ja saattavat loppuun, mutta osakas tai asukas ei valtta-
matté tunne rakennusteknisid asioita. Kun tiedote tulee yhdeltd henkil6lta, on
osakkaan helppo kdantya kysymyksineen tiedotteen laatijan puoleen. Kokonais-
urakkana suoritettavassa linjasaneerausprojektissa suositaan sitd, etta vastaava

tyonjohtaja laatii ja jakaa mahdollisimman suuren osan tiedotteista, koska h&n on
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my0Os eniten ajan tasalla tybmaan etenemisesta ja osaa vastata asukkaiden ja

osakkaiden kysymyksiin.

4.2 As. Oy Nunnanaho

4.2.1 Tybkohde

As. Oy Nunnanaho on v. 1972 valmistunut Turun seudulla sijaitseva asunto-osa-
keyhtio, joka koostui neljastéa 3-kerroksisesta kerrostalosta, jossa porraskaytavia
on yhteensé 8. Linjasaneeraus tuli suorittaa jaettuna urakkana. Urakanmukaisiin
téihin kuului huoneistojen kayttévesiputkien ja vesikalusteiden uusinta. Sisa- ja
ulkopuolisten runkovesilinjojen uusinta sekd maanalaisten lampdputkien uusin-
nan. Urakan edetessa tydméaaraa kevennettiin ja urakasta jatettiin pois osa lam-
poputkien kytkentatoista, jotka kuitenkin asennettiin maanalaisiin kanaviin. Yhtion
yleinen saunaosasto saneerattiin alkuvaiheessa. Rakenteet ja pintakaakelit uu-
sittiin nykymaarayksia vastaavaksi. Myos LVI- ja sahkotekniikka uusittiin sauna-
osastossa. Saunaosaston tuli olla valmis asukkaita varten jouluksi 2016. (Samuli
Laine, 28.8.2015)

Sahkotdiden osalta laajuus oli 1&hes yhtalainen As. Oy Nunnantornien kanssa.
Huoneistojen ryhmékeskukset uusittiin seka sahkotkaapelointityd uusittiin kylpy-
huoneissa pinta-asennuksena ja valaistusta lisattiin asumisviihtyvyyden paranta-
miseksi. Ulkopuolisissa tbiss& merkittavin osuus oli pihavalaistuksen uusinnalla,
jossa taloyhtion sisdpihan leikkipihan ymparille tuli useita matalia kohdevalai-

simia seka korkeita pylvasvalaisimia. (Samuli Laine, 28.8.2015)

4.2.2 Toimijaosapuolet

Jaettuna urakkana toteutettavan As. Oy Nunnanahon linjasaneerauksen osapuo-
lina toimivat samoja toimijoita kuin As. Oy Nunnantorneilla, joten tydmaalta siirty-
minen As. Oy Nunnanahon tyémaalle oli melko mutkatonta. Urakan mukaisesti

LVI-, sAhko- ja rakennusurakoitsija olivat omassa sopimussuhteessa tilaajaan, el
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taloyhtioon. Jokaisella urakoitsijalla oli oma tehtava linjasaneerauksen kokonai-
suudessa. Kohteessa rakennusurakoitsija toimi urakan paatoteuttajana ja asetti
rakennustyodlle vastaavan tyonjohtaja vastaamaan tydmaan kaytannon toimista.
LVI- ja s&hkourakka alistettiin sopimuksella rakennusurakkaan. LVI-tGiden laa-
juuden vuoksi LVI-urakoitsija asetti kohteelle KVV-vastaavan tyonjohtajan. (Sa-
muli Laine, 28.8.2015)

Sahkotdiden valvontaa suoritti erillinen valvoja, koska tilaaja halusi panostaa sa-
neerattavien sahkotdiden maaraan ja laatuun. Alojen kesken jaettu ja yksityis-
kohtaisempi valvonta toimi hyvin, silla linjasaneeraustytmaalla oli paljon LVI- ja
sahkotekniikkaa ja oli erityisen tarkedd, ettd laadunvalvontaa suorittaa riittdva
henkilomaara. (Samuli Laine, 28.8.2015)

4.2.3 Tydmaan jarjestelytoimet

Linjasaneeraustydmaan alussa tyot alkoivat vanhojen vesiputkien putkieristeiden
asbestipurulla seka tekniikan vaatimien reittien porauksilla rakenteiden l&pi. Tyo6-
maa alkoi alussa rakennusurakoitsijan toilla, joihin paatoteuttajana toimivan ra-
kennusurakoitsijan velvollisuuksiin kuului jarjestaa tydmaapalvelut (YSE 1998 RT
16-10660, 6. 8), joihin kuuluvat muun muassa ruokailu- ja pukeutumistilat. Rahal-
lisesti tiukasti laskettuun urakkaan tulee jokaisen urakoitsijan sitoutua urakka-
asiakirjojen mukaisesti. Esimerkiksi jaetussa urakkamuodossa tulee jokaisen
urakoitsijan jarjestaa itse varastotilat tyontekijoilleen, kun kokonaisurakkamuo-
dossa edella mainittu asia kuuluu paaurakoitsijan vastuulle. (Samuli Laine,
28.8.2015)

Ennen urakkatdiden alkamista paatoteuttaja yhdessad muiden projektitoimijoiden
kanssa piti tiedotustilaisuuden asukkaille ja osakkaille. Tiedotustilaisuus on linja-
saneerausprojektin alkuvaiheen perusasioita, ja vaikka urakka onkin jaettu, on
suotavaa, etté tiedotustilaisuus pidetddn paatoteuttajan toimesta. Nain asukkaan
ja osakkaan on helpompi seurata tdiden etenemisesta. Nain myds toimittiin As.
Oy Nunnanahon tiedotustilaisuudessa. Jos eri urakoitsijat kertovat teknista tietoa

oman urakkansa etenemisesta, on rakennusalasta tietdmatdn asukas tai osakas
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enemmankin sekaisin kuin selvilla linjasaneerauksen etenemisesta héanen

omassa kodissaan. (Samuli Laine, 28.8.2015)

Huoneistokatselmuksessa kaytettiin samanlaista toimintamallia kuin As. Oy Nun-
nantornien huoneistokatselmuksessa. LVI-urakoitsijan tiivis yhteisty0 vastaavan
tyonjohtajan kanssa toimi katselmuksessa hyvin, ja nain osakkaalle jai selkea

tieto tehtavista toista.

Jaetun urakan urakkaohjelma ja urakkarajaliite sanelevat yksityiskohtaisemmin
tydmaan kaytannon toiminnan velvollisuudet, kuten esimerkiksi lapivientireittien
tekemisen ja tiedotuskaytannén. Urakkaohjelma ja urakkarajaliite laaditaan tyo-

selosteiden yhteydessa. (Samuli Laine, 28.8.2015)

4.2.4 Asukasviestinta

Asukasviestintd on tarkea osa linjasaneerausprojektia. Asukkaita palvelevaan
tiedotukseen tulee panostaa ja sen pitaa olla tiivista. Naméa asiat ovat tarkeita
jaetussa urakassa, kun urakoitsijat saattavat helposti keskittyd vain toteutetta-
vaan tyohon. As. Oy Nunnanahon linjasaneerausprojektissa lahtokohtaisesti LVI-
, sahko- ja rakennusurakoitsijoiden tuli jakaa omat tiedotteensa ty6taan koskien
asukkaille, mutta kokonaisurakkamuodossa paaurakoitsija laati ja toimitti tiedot-
teet. Vastaavan tydnjohtajan tulee olla aina ajan tasalla tdiden etenemisesta, ja
siksi tiedotusasiat siirrettiin Nunnanahossa yhden tyonjohtajan tehtaviin. Tama
paransi huomattavasti tybmaan asentajien kommunikaatiota tyonjohtajan
kanssa. (Samuli Laine, 28.8.2015)

Esimerkiksi vesikatkotiedotus, jossa LVI-asentaja kertoi tarvitsevansa vesikatkon
tietyn tyon aikaansaamiseksi. Tyonjohtaja otti tilanteen esille ja varmisti, ettei
tydlle ole estetta, jonka jalkeen laati tiedotteen, joka on selked ja jakoi tarvittaville
muille osapuolille ja etenkin asukkaille, joita linjasaneerauksen yhteydessa on
useita kymmenia. Kun tyonjohtaja laatii tiedotteen, on h&n ajan tasalla suoritetta-

vasta tyosta ja hanen on helppoa vastata asukkaiden kysymyksiin, mikali niita
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edelleen ilmenee tiedotteen jalkeen. Linjasaneeraustyon jaetun urakan asukas-
tiedotuksessa tulee olla erityisen tarkkana, ettd tiedotteita on riittavasti, etta ne
ovat selkokielisia, ja mika tarkeinta, kaikki ovat niista tietoisia (asentajista vahin-

taan "nokkamiehet”).

Nunnanahon tiedotus sujui kiitettavasti. Tasmallinen toiminta ja oman tehtavaalu-
een hetkellinen laajentaminen helpottavat tydmaan kaytantéa ja asukkaiden ras-

kasta remonttia.
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5 URAKKAMUODON VAIKUTUS VASTAAVAN TYONJOHTAJAN
TEHTAVIIN

5.1 Tyémaan hallinnolliset jarjestelyt

Tyomaan hallinnolliset jarjestelyt seka viranomaisasiat ovat urakkamuodosta riip-
pumatta paéaurakoitsijan tai paatoteuttajan velvollisuutena. Tassa opinnayte-
tyossa kasitelladn esimerkkitydmaita, jonka perusteella tehtiin vertailua. Raken-
nusaikaisen vakuuden kokonaisurakassa toimittaa paaurakoitsija. Jaetussa ura-
kassa jokainen urakoitsija toimittaa tilaajalle oman rakennusaikaisen vakuutensa.
(Samuli Laine, 28.8.2015)

Kokonaisurakassa tydmaapalvelut on jarjestettava paaurakoitsijan toimesta, kun
taas jaettuun urakkaan laaditaan urakkaohjelma edesauttamaan toimintaa. Urak-
kaohjelma sanelee tasmallisemmin tydmaakaytantéa. Muun muassa As. Oy Nun-
nanahon (jaettu urakka) urakkaohjelmassa mainittiin, ettéa kukin urakoitsija hank-
kii varastotilansa itse ja tekee omalle tekniikalleen omat reittins& huoneistoissa.
Vastaavan tyonjohtajan tulee tdsmallisesti hallita tydmaatoimintaa, jotta suoritet-
tavat tyot etenevat sopimusasiakirjojen mukaan. Jarjestettaviin tydmaakokouk-
siin, jossa tydmaateknisia asioita kaydaan lapi, tulee kokonaisurakkamuodossa
osallistua vahintaan paaurakoitsija seka vastaava tyonjohtaja. Jaetussa urakassa

tulee jokaisen urakoitsijan edustajan olla paikalla. (Samuli Laine, 28.8.2015)

5.2 Asiakirjat ja laskutus

Kokonaisurakan asiakirjoihin laaditaan tytselosteet, jotka sisdltavat myos laatu-
vaatimukset, jotka sidotaan rakentamismaarayksiin. Kokonaisurakan velvolli-
suuksien seuranta on helppoa, kun taas jaetun urakan yksityiskohtaisemmat
asiakirjat saattavat sisaltaa oleellista yksityiskohtaista tietoa. Jaettua urakkaa tu-
kemaan laaditaan urakkarajaliite. Asiakirjoista ilmenee kaikki oleellinen, jonka ti-

laaja on vaatinut toteutettavaksi talotekniikkasaneerauksessa. As. Oy Nunna-
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nahon jaettua urakkaa selkeytti huomattavasti urakkarajaliite, jonka mukaan ty6-
maan velvollisuudet oli listattu selkeasti kohta kohdalta. Jaetun urakan urakkara-
jaliitteessa kerrotaan muun muassa, kuuluuko maanrakennustyot rakennusura-

koitsijan urakkaan vai LVI-urakoitsijan urakkaan. (Samuli Laine, 28.8.2015)

As. Oy Nunnantornien linjasaneerauksessa toimivat LVI- ja sahkovalvoja hyvak-
syivat urakoitsijoiden toimittamat laskut urakka-asiakirjojen mukaan. Laskut hy-
vaksytddn ammattilaisen toimesta ennen kuin laskut etenevat tilaajalle makset-
tavaksi. Jaetussa urakassa tydmaan vastaava tyonjohtaja saattaa olla maaratty
hyvaksyméaan alistettujen urakoitsijoiden laskut ennen kuin ne siirtyvat valvojien
hyvaksyttavaksi. As. Oy Nunnanahon jaetun urakan linjasaneerauksessa sahko-
téiden valvoja hyvaksyi sahkourakoitsijan laskut ja paavalvoja hyvéaksyi LVI- ja
rakennusurakoitsijan laskutukset. Vastaavan tyonjohtajan tulee sisaistaa urakka-
asiakirjojen sisalto ja varmistaa, etté eri urakoitsijat toimivat niilden mukaan. Jae-
tussa urakassa laskutusmenettely saattaa olla poikkeava. (Samuli Laine,
28.8.2015)

Urakkatoiden urakkahinnat on sopimuksissa mainittu ja suoritusvaiheeseen siir-
tyessa hinnat on jo hyvaksytty. Linjasaneerausprojektin edetessa asukkaat saat-
tavat tilata lisatoita, jotka voivat olla esimerkiksi keittibremontti, lattiamateriaalin
asennus, kylpyhuoneremontti tai maalausty6. Nama tyot ovat eivat liity linjasa-
neerauksen urakkatdihin eiké urakkahintaan. Kokonaisurakassa paaurakoitsijalla
on oikeus hallinnoida lisatoita. Vaikka alihankkija tai muu urakoitsija suorittaa tie-
tyn tyon, voi padaurakoitsija kayttaad laskun oman yrityksensa kautta ja jarjestaa ja
valvoa tyon. Osakkaiden kannalta on kokonaisurakan etuutena, etté laskutus tu-
lee yhden urakoitsijan kautta. Esimerkiksi keittioremontti sisaltaa LVI-, sdhko- ja
rakennustoitd, ja mikali jokainen urakoitsija laatii itse omat tyonsa ja laskunsa
samasta remontista, saattaa osakas sekaantua eika valttamatta varmistu, onko
han tilannut kaiken tarvittavan valmiin keittion saamiseksi. Tama saattaa olla jae-
tun urakan ongelmakohta, mikali asiakaspalvelu unohtuu. Jaetun urakan lisaty6-
tarjouksissa ja -laskutuksessa tulee pitaa selkeand osakkaan etu ja lopputulos.
(Samuli Laine, 28.8.2015)
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5.3 Aikataulutus ja asukasviestinta

Linjasaneerausprojektista laaditaan aina asuntokohtainen aikataulu, jossa on sel-
keasti mainittava huoneiston saneeraukseen vaadittava aika, jotta osakas on
taas kerran tietoinen remontin etenemisesta. Tata aikataulua tulee vastaavan
tyonjohtajan valvoa yhtalaisesti niin kokonaisurakassa kuin jaetussa urakassakin.
Urakan suunnitteluvaiheessa urakoitsijoiden tulee yhdessa kayda lapi aikataulu,
jotta ongelmia ei esiinny ja tilaajalle tarjotaan valmis kokonaisuus. Kokonaisura-
kassa ja jaetussa urakassa aikataulun seuranta on aina vastaavan tyonjohtajan
vastuuna. Vastaavan tyonjohtajan tulee riittdvan ajoissa reagoida aikataulua
mahdollisesti viivastyttaviin asioihin, jotta niiden aiheuttamilta haitoilta valtytaan.
Vastaavan tydnjohtajan tulee jaetussa urakkamuodossa mahdollisissa aikataulu-
viivastyksissa sivu-urakoitsijoita kiireellisyyteen. Jaetun urakkamuodon aikatau-
lunhallintaongelma ilmeneekin, kun vastaavalla tytnjohtajalla ei ole taytta maa-
raamisvaltaa sivu-urakoitsijaan, mikali talla ilmenee toimitusongelmia. Materiaa-
litoimitukset, asentajamaara, sairauspoissaolot ja lisatytt vaikuttavat oleellisesti
urakan aikatauluun. (Samuli Laine, 28.8.2015)

Asukasviestintdan tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Jotta kokonaisuus pysyy
hallinnassa, on tiedotustoiminta urakkamuodosta huolimatta vastuullisen ja tas-
mallisen tyonjohtajan vastuulla. Tiedotuksen vahaisyyden havaitsee varsinkin
projektin alkuvaiheessa osakkaiden ja asukkaiden tiedustelujen lisaantymisesta
seka tilaajan suunnalta tulevista tiedusteluista. Vastaavasti sujuva, selkea ja ym-
marrettava tiedotus ilmenee asukkaiden, osakkaiden, tilaajan ja muiden toimija-

osapuolien vahaisista yhteydenotoista.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia urakkamuodon vaikutusta linjasaneeraus-
kohteen toteutukseen. Case-vertailun avulla suoritettiin kahden eri urakkamuo-
don valilla vertailua eri osa-alueiden kesken. As. Oy Nunnantornit ja As. Oy Nun-

nanaho toteutettiin eri urakkamuotoina, joten niiden kesken vertailu oli selke&da.

Kohteet kesken&&n olivat kooltaan erilaiset; Nunnantornien huoneistomaara oli
112 ja Nunnanahon 75. Kummankin kohteen urakkatoihin kuului koko yhtion
kayttovesiputkiston uusinta, yleisen saunaosaston saneeraus seka laajalti sah-
kotoita. Sahkotoista suurimpana erona kohteiden kesken oli, ettd Nunnanahossa

suoritettiin yleisten tilojen valaistuksen uusinta. (Samuli Laine, 28.8.2015)

LVI- ja rakennusurakoitsija oli sama, mutta s&dhkdurakoitsija oli eri yritys. Jalkim-
maisena toteutettuun Nunnanahoon valikoitui kuitenkin LVI- ja rakennusurakoit-
sijalle tuttu yritys, joten toimintatavat olivat tutut. Urakkamuodon vaihtuessa koh-
teiden valilla, vaikka toimijaosapuolet olivatkin melko samoja, oli pidettava tarkka
selonteko kunkin urakoitsijan urakkarajoista. Urakoitsijoiden hyva yhteisty6 hel-
potti Nunnanahon jaetun urakan toteutusta. Toimijaosapuolia tarkastellen suurin
muutostilanne oli, etta tilaaja oli jaetussa urakassa sopimussuhteessa kuhunkin
urakoitsijaan erikseen. Sopimussuhteiden muutos aiheutti tilaajalle lisaty6ta mm.

laskutuksen, tydmaavakuuksien ja sopimusaikataulun seurannan osalta.

Tybmaan jarjestelytoimiin kuului mm. tydmaan perustaminen, varastotilojen jar-
jestaminen ja tiedottaminen. Kokonaisurakkana toteutetussa Nunnantornien ty6-
maalla paaurakoitsijan vastuulla oli jarjestaa tydmaa alulle seké hoitaa kaytannon
asiat. Aliurakoitsijoina toimivien rakennus- ja séhkoéurakoitsijoiden vastuulle tuli
hoitaa vain omat urakkansa, jotka olivat solmittu paaurakoitsijan kanssa. Jae-
tussa urakassa tydmaan perustamistoimet kuuluvat edelleen paaurakoitsijalle,
mutta urakkarajaliite sanelee kaytannon koskien mm. tiedottamista ja laskutusta.
Jaetussa urakassa toteutettavaan linjasaneeraukseen tulee suhtautua tarkkuu-
della, jotta ty6 voidaan toteuttaa ja luovuttaa tilaajalle maaraysten ja sopimusten

mukaisesti.
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Asukasviestinta tulee jarjestaa heti tydmaan alkaessa tasmalliseksi. Osakkaita ja
kiinteistod varten tehtavaan linjasaneeraukseen liittyy aikataulun, teknisen mene-
telman ja tyon valmistumismenettelyn tiedottamista. Nunnantorneilla tiedottami-
nen jarjestettiin paaurakoitsijan toimesta osakkaille, asukkaille seka tilaajalle.
Varsinaisen tiedotteen tarkemmasta aikataulusta ja sanavalinnoista keskusteltiin
kuitenkin urakoitsijoiden kesken, jotta tiedote olisi mahdollisimman selkokielinen.
Nunnanahon jaetun urakkamallin mukaan kukin urakoitsija laatii omat tiedot-
teensa. Taméan kohdalla tehtiin kuitenkin poikkeus ja tiedotteet laadittiin paaasi-
assa paaurakoitsijan puolelta, jotta osakkaiden ja asukkaiden on helpompaa seu-
rata tyon etenemistd. Kukin urakoitsija laati tilaajalle omat tiedotteensa, mm. tyo-

vaiheilmoituksen.
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