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Tama opinnaytetyt toteutettin Rakennustoimisto Albi Oy:n toimeksiantona. Rakennustoimisto
Albi Oy on vuonna 2008 perustettu rakennusalan yritys, joka on erikoistunut julkisivu- ja
linjasaneerauskohteisiin Turun alueella. Linjasaneeraus on Kiinteistén perusparannus, joka
kohdistuu talotekniikkaan. Kiinteistdon uusitaan vesi- ja viemérijohdot sekd markatilat
saneerataan nykystandardien mukaisesti.

Opinnaytetyon  tavoitteena  on  Kkartoittaa  mahdolliset  kipupisteet  perinteisessa
linjasaneerauksessa. Kipupisteelld tarkoitetaan asioita ja tapahtumia, jotka vaikuttavat
negatiivisesti linjasaneeraushankkeeseen. Kipupisteet kartoitetaan linjasaneeraushankkeen eri
vaiheista pintapuolisesti. Rakennusvaiheen aikana oleviin kipupisteisiin perehdytaan tarkemmin
oman kokemuksen pohjalta. Tutkimusmenetelméana kaytettiin padasiassa eri kirjallisuuslahteita
ja omia havaintoja tydmaalta.

Opinnaytetyd jakautuu kolmeen osaan. Aluksi kuvataan linjasaneerausta yleisesti ja kerrotaan
yleisimmin linjasaneerauskohteessa kaytetyista urakkamuodoista. Tutkimuksen keskiosassa
perehdytddn mahdollisiin kipupisteisiin perinteisessa linjasaneerauksessa ja viimeisessa osassa
esitetddn tulokset ja yhteenveto. Tarkoituksena on kerata talteen aineisto, joka antaa kattavan
kuvan mahdollisista kipupisteistd saneeraushankkeen aikana ja sitd ennen. Aineiston on tarkoitus
toimia ajatuksia herattavana isannditsijdille ja taloyhtidille, mutta siitd on myods hyotya
linjasaneeraushankkeen paatoteuttajalle.
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THE RISK FACTORS OF THE TRADITIONAL
PIPELINE RENOVATION

This master’s thesis was commissioned by Rakennustoimisto Albi Oy. Rakennustoimisto Albi Oy
was established in year 2008 and it is construction company which is specialized in facades and
pipeline renovations in area of Turku. Pipeline renovation is real estates improvement which is
focused on house technology. All the water and sewer pipes are renewed, and bathrooms are
made to meet the modern standards in real estate.

This master’s thesis determined all the possible risk factors that can be in traditional pipeline
renovation. Risk factor means matter or event that affects pipeline renovation in a negative way.
Risk factors are perfunctorily presented in the different stages of renovation. During the
construction the risk factors were studied based on personal experience. Research methods that
were used in this abstract were literary sources and personal experience.

This master’s thesis is divided in three parts. The firs section, | will describe pipeline renovation
in general and presents of mostly used contract types in pipeline renovation. In second part | will
focus on risk factors in traditional pipeline renovation project. The last part discusses the result
and summarizes the study. The purpose of the thesis was to gather up material of all the risk
factors during the renovations and before it. This material is for estate managers and housing
cooperatives to bring up thoughts concerning pipeline renovation. But it is also aimed for the main
contractor of the pipeline renovation.
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1 JOHDANTO

Rakennustoimisto Albi Oy on vuonna 2008 perustettu rakennusliike, joka toimii Etela-
Suomen alueella, padsaantodisesti Turun talousalueella. Yrityksen toimialaan kuuluvat
julkisivu- ja parvekesaneeraukset seka linjasaneeraukset. Taman tyon tavoitteena on
esittaa tilaajalle kattava kuva mahdollisista kipupisteista perinteisessa linjasaneerauk-
sessa. Kipupisteiksi maaritelladn kaikki ne asiat tai tapahtumat, jotka vaikuttavat nega-
tiivisesti linjasaneeraushankkeeseen. Tydssa kaydaan lapi pintapuolisesti linjasanee-
raushankkeen eri osa-alueita ja kartoitetaan mahdolliset kipupisteet. Miten ne syntyvét

ja miten niité voidaan valttaa?

Vuosina 1960—1980 rakennettiin Suomen nykyisesta kerrostalokannasta noin 47 9%.
Noin 82 % Suomen kerrostaloasunnoista on valmistunut vuoden 1960 jalkeen ja noin 18
% kerrostaloasuntokannasta rakennettiin ennen vuotta 1960. Kuviossa 1 on esitetty Suo-
men kerrostaloasuntokanta vuonna 2008 ikaryhmittain asuntojen lukumaaran mukaan

jaoteltuna. (Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL ry 2009, 17.)

Kerrostaloasunnot

2%

=- 1920
= 1921-1939
= 1940 - 1959
= 1960 - 1969
= 1970 - 1979
= 1980 - 1989
= 1990 - 1999
= 2000 - 2009
2010 -

Kuvio 1. Suomen eri vuosikymmenilla rakennettu kerrostalokanta vuonna 2008 (Lahde:
Tilastokeskus).

Suurimmat syyt kerrostaloasuntojen maéran suureen kasvuun johtui kaupunkilaistumi-

sesta ja asumistason vanhanaikaisuuden kuromisesta umpeen. Myds maan vaestora-

kenne, aikakauden nopea taloudellinen kasvu seka rahamarkkinoiden vapauttaminen
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synnyttivat suuren asuntotarpeen, jonka lievittamiseen tarvittin maarallisesti suurta
asuntotuotantoa. (Suomen Rakennusinsindérien Liitto RIL ry 2009, 17.) Talla hetkella
linjasaneerauksia tehdaan 1960- ja 1970-luvuilla rakennettuihin kerrostaloihin. Korjaus-
tarve tulee lahes kaksinkertaistumaan, kun seuraavan vuosikymmenen aikana rakenne-
tut suuret rakennusmassat tayttavat 50 vuotta, jolloin putkistot tulevat elinkaarensa paa-
han. Kuviosta 2 voidaan ndhda tarvittavien linjasaneerauksien maara, joka kasvaa noin

vuoteen 2023 asti.

Kerrostaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja
putkiremonttien tarve

50000
50vuotta
as. kpl A‘ >
4ag Uudisrakentaminen Putkiremontit
——kerrostalot yhteensa +=++ kerrostalot yhteensa
- asunto-osakeyhtict A -+ asunto-osakeyhtist .
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20000 ///A\N\/f/\\ ,':’."-" ~‘~~

10000 /M \~—~/\ t'\\\ﬁ vl [,
N 2P T

W R b Rog g L=
0
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Lahde: Tilastokeskus, VTT

Kuvio 2. Kerrostaloasunnot rakennuskannassa vuonna 2008 ja putkiremontin tarve (Ti-
lastokeskus & VTT 2008).
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2 LINJASANEERAUS

2.1 Linjasaneerauksen maaritelma

Linjasaneerauksella tarkoitetaan taloyhtion vastuualueeseen kuuluvien LVIST-jarjestel-
mien (lampo, vesi, ilmanvaihto, sahko, teletekniikka) uusimista, korjaamista, laajenta-
mista tai muuta parantavaa toimenpidetta (Ratu G-0294, 1). Linjasaneeraus on siis Kiin-
teistdn putkiremontti ja toimenpide, joka tulee toteuttaa hallitusti osana taloyhtitn kiin-

teiststrategiaa ja PTS-korjausohjelmaa.

Perinteisessa linjasaneerauksessa vanhat viemarit ja vesijohdot puretaan pois kokonaan
ja tilalle rakennetaan uudet. Uudet viemarit ja vesijohtolinjat voivat kulkea vanhoja reit-
teja pitkin tai niille on voitu suunnitella uusi reitti. Viemarit kulkevat yleensa vanhoja reit-
teja pitkin, mutta vesijohdoille on usein helpompaa suunnitella uusi reitti. Perinteiseen
linjasaneeraukseen sisaltyy aina markatilan uusiminen. Perinteisessa linjasaneerauk-
sessa vanha markatila puretaan taysin, vesieristetdan ja laatoitetaan uudelleen. Kylpy-
huoneeseen asennetaan usein alakatto, jonka ylapinnassa kulkevat uudet vesijohdot tai
tarvittaessa muu tekniikka. Vesi- ja viemarikalusteet seka sahkot uusitaan kylpyhuonei-
siin. Lisdksi uudet kalusteet voidaan sijoittaa uusille paikoille ja ndin parantaa kylpyhuo-
neen toimivuutta. Usein saneerauksen yhteydessa voidaan tehda muitakin remonttit6ita,
kuten uudistaa kiinteiston sdhko- ja telejarjestelmat, remontoida yhteisia tiloja, tehda kiin-
teistbn energiatehokkuuteen liittyvia parannuksia, uusia keittiokalusteet tai tehda muita
huoneistomuutoksia. (Ratu G-0295, 1—20)

Linjasaneeraus tulee aina toteuttaa asiakaskeskeisesti. Linjasaneerauskohteiden méaa-
ran kasvaessa on hankeprosesseja ja rakennusmenetelmia kehitettava entista monipuo-
lisemmiksi. Entistd enemman tulisi ottaa asiakkaita huomioon kehitys- ja toteutusvai-
heissa. Riittava, ymmarrettava ja ajankohtainen tiedonsaanti on suurin tekija koko sa-
neerauksen ja linjasaneeraushankkeen onnistumisen kannalta. Osakkaiden ja asukkai-
den on hyva saada ajoissa tietoa siita, mita tapahtuu, milloin tapahtuu, mita se merkitsee
ja maksaa. (RIL 252-1-2009, 10.)
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2.2 Linjasaneerauksen menetelmat

Linjasaneeraus on taloyhtidlle yksi kalleimmista kiinteistélle tehtavista korjaustoimenpi-
teistd. Paavaihtoehdot vesi- ja viemariputkien saneerauksessa voidaan jakaa seuraa-
vasti: uusiminen, kayttéian pidentaminen tai edellisten yhdisteleminen. Perinteinen linja-
saneeraus on putkien uusimista joko entisille paikoille tai uusiin kohtiin. Kaytt6ikaa voi-
daan pidentaa erilaisilla pinnoitusratkaisulla tai sujutusratkaisuilla. Korjaustavan valin-
taan vaikuttavat monet tekijat. (RIL 252-1-2009, 21—25.)

Putkistojen uusiminen uusille tai vanhoille paikoille vaatii enemman tydaikaa ja raken-
nustoita kuin erilaiset pinnoitusratkaisut. Putkistojen uudelleen rakentamisen yhteydessa
uusitaan usein markatilojen vesieristeet, laatoitus, vesikalusteet ja varusteet. Nykyaan
usein uusitaan myos sahkoistys ja keittididen hanat. Korjausaika asuntoa kohden on
8—10 viikkoa. Talla aikaa asuntoon ei tule vetta eika sahk6a, joten asuminen asunnossa
on lahes mahdotonta eiké sitd suositella. Perinteinen linjasaneeraus on kallein vaihto-
ehto, mutta kokonaisvaltainen korjaus tulee pitkalla aikavalilla muita vaihtoehtoja hal-
vemmaksi. (RIL 252-1-2009, 113.)

Perinteista linjasaneerausta suositaan, kun vanha markétila uusitaan saneerauksen yh-
teydessa kokonaan. Vanhoissa kylpyhuoneissa on tai on mahdollisesti ollut kylpyamme,
ja jos amme on poistettu jalkikateen, on syyta uusia kylpyhuoneen vesieristeet. Ennen
markatiloihin ei asennettu vesieristettda kylpyammeen taakse. Kun tallaisessa tapauk-
sessa kaytetaan putkistojen kayttoikaa lisdavia pinnoitteita, jaa kylpyhuone mahdollisesti
entiselleen. Vanhat ammeen paikat aiheuttavat tulevaisuudessa niin sanotun riskiraken-

teen, koska tilalle ei ole koskaan asennettu uutta vesieristetta. (RIL 252-1-2009, 117.)

Putkistojen kayttdikaa jatkavien menetelmien kayttd edellyttaa, ettd niiden kunto on riit-
tavan hyva, esimerkiksi puhdistus- ja pinnoitustoimenpiteita ajatellen. Sujutus- ja pinnoi-
tusmenetelmien kohteena ovat muoviset ja valurautaiset pohja- ja pystyviemarilinjat
seka tonttiviemarit. Sujutussukka sujutetaan korjattavaan putkeen esimerkiksi ilmapai-
neen avulla tai mekaanisesti. Sujutusmenetelman etuina on, ettei rakenteita tarvitse rik-
koa tai kaivaa esiin. Materiaali on pitkaik&inen. Se kest&a hyvin kulutusta, ja virtausomi-
naisuudet ovat usein vanhaa putkea paremmat, vaikka putken koko pienenee. Muovi-
massalla pinnoittamalla saadaan uusi elastinen putki vanhan sisélle. Menetelma sovel-

tuu pysty- ja vaakaviemareille. Vastaavanlainen menetelma kuin pinnoitus on
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ruiskutusmenetelma. Pinnoitus- ja ruiskutusmenetelmén edut ovat samat kuin sujutus-
menetelmassa. (RIL 252-1-2009, 116—117)

Kustannuksiltaan pinnoitus tai sujutus on halvempi vaihtoehto kuin perinteinen linjasa-
neeraus. Asennus on nopeaa ja mahdollistaa asumisen samaan aikaan tyota suoritta-
essa. Tyo kestaa asunnon koosta riippuen muutamia paivida. Pinnoitusmenetelmien ar-
vioitu kayttdika on 15—50 vuotta ja sujutusmenetelman 25—50 vuotta, riippuen menetel-
mista ja sertifikaatista. (RIL 252-1-2009, 117.)

2.3 Korjaushankkeeseen ryhtymiseen vaikuttavia tekijoita

Kaikilla rakenneosilla on kayttdikansa, ja ennen kuin rakenneosa hajoaa taysin, on teh-
tava jotain. Vesijohdot, viemarit ja sahk6johdot uusitaan usein samassa korjaushank-
keessa, vaikka kayttoikaa olisikin jaljella jollakin osa-alueella. Lampo6johtojen korjaus-
sykli on pidempi, noin 80 vuotta (teréksiset), ja ne jaavat usein viela tekemétta tdman
paivan linjasaneerauksissa. (RIL 252-1-2009, 55.) Talotekniset jarjestelmat suunniteltiin
1960—1970-luvulla kertakayttdrakennuksen perusteella suuren kysynnan vuoksi. Niiden

kayttdiaksi arvioitiin 25—30 vuotta.

Vesi- ja viemarilinjoja ei alun perin suunniteltu siten, etta niita tarvitsisi vaihtaa, mika
tuottaa suuren ongelman linjasaneeraushankkeessa. Viemariputkina kaytettiin 1960-lu-
vulla useimmiten valurautaa. Kayttévesiputket tehtiin kuparista tai kuumasinkitysta te-
raksesta. Nykyisella tietdmykselld vesi- ja viemariputkiston kayttdika on 35—60 vuotta.
(RIL 252-1-2009, 56.) Tama tarkoittaa sita, etta 60- ja 70-luvulla rakennetuissa asuinta-
loissa putkisto tulee kayttdikansa paahan. Putkistomateriaalien kayttdikaan ja kestavyy-
teen vaikuttavat monet tekijat, ja usein yksittaiseen vesivahinkoon on useita syitd. Syita
voi olla kohteen kayttdolosuhteisiin ndhden vaarat materiaalivalinnat, tuotteiden huono
laatu ja valmistusvirheet, asennusvirheet, mekaaninen kuormitus ja vanheneminen. Te-
ras- ja kupariputkien arvioitu kayttéika on noin 50 vuotta. Sama kayttoika on arvioitu va-

lurautaviemareille. (Liite 1.)

Muita linjasaneeraukseen ryhtymiseen johtavia tekijoita voivat olla eri tilojen laatutason
kohottaminen, kuten markéatilojen ja keittididen. Myos rakennustekniset tarpeet vaikutta-

vat saneerauksen tarpeellisuuteen, kuten vesieristeen uusiminen. IlImanvaihdon
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parantaminen saattaa tulla myos tarpeelliseksi kohteessa, kuten myos sahkotekniset tar-
peet ja lammityksen tarpeet. (RIL 252-1-2009, 54.)

2.4 Putkiremontin eteneminen

Linjasaneeraushanke voidaan jakaa karkeasti kolmeen paavaiheeseen: selvitysvaihee-
seen, suunnitteluvaiheeseen ja toteutusvaiheeseen. Selvitysvaiheessa tehdaan alusta-
via selvityksia kiinteiston kunnosta. Kiinteiston kunnon seurantaa varten kiinteistossa
suoritetaan kuntoarvio ja taman pohjalta laaditaan PTS seka yllapidetddn huoltokirjaa.
Kuntoarvio olisi hyva suorittaa 10 vuotta vanhalle kiinteistolle ja paivittdé sita noin 5 vuo-
den valein. TAman pohjalta kiinteistdlle tehddan PTS 10—20 vuodeksi. Kiinteiston kaytén
aikana kohteesta pidetdan ylla huoltokirjaa, johon merkitdan kaikki korjaukset, uudista-
miset tai poiskytkennat. Myos tiedot tapahtuneista vahingoista tulisi olla kirjattuna huol-
tokirjaan. Teknisten jarjestelmien korjaustoimista ja vahingoista tehdéén vahinkoraportit,
joista ilmenee, mik& vaatii huoltoa tai korjausta. Huoltokirjan yllapidosta vastaa isannait-
sija, ja sita tayttaa ja yllapitdad huoltoyhtion henkilokunta, talonmies tai muu huollosta
vastaava henkild. (Ratu G-0294, 3.) Kuntoarviota tdydennetéan tarpeen tullen kuntotut-
kimuksilla, kun halutaan tietd& jonkin rakenneosan tarve korjaukselle tai uusimiselle.
Kuntotutkimuksella saadaan selville vaurioiden laajuus ja taman perusteella tehdaan tu-
levat paatdkset korjaustavan suhteen. Kuntotutkimus tehdaan aina ennen suunnittelu-

vaiheeseen siirtymista.

Suunnitteluvaihe jakaantuu hankesuunnitteluvaiheeseen ja yksityiskohtaiseen suunnit-
teluvaiheeseen. Hankesuunnitteluvaiheessa méaaritetddn hankkeen laajuus, valitaan to-
teuttava remonttimuoto, tehdaan kustannusarviot hankkeelle, laaditaan tekniset suunni-
telmat ja maaritellaén alustava aikataulu. Hankesuunnitelma tehdaan kuntoarvion, kun-
totutkimusten ja PTS-tulosten perusteella. Hankesuunnitteluvaihe paattyy, kun on tehty
paatds hankkeen toteutuksesta. Paatdksen tekee taloyhtion yhtibkokous. Linjasanee-
rauksen suunnittelua varten kiinteistosta kerataan kaikki vanhat tekniset suunnitelmat,
korjaustoimenpidekuvaukset, seurantaraportit, kuntoarviot, kuntotutkimukset ja kaikki

sellaiset tiedot, jotka vaikuttavat olennaisesti hankkeen suunnitteluun. (Ratu G-0294, 5.)

Kun suunnitelmat ja muut asiakirjat ovat valmiit, suoritetaan tarjouskilpailu. Tarjouskil-
pailun perusteella valitaan hankkeelle urakoitsija ja tehdaan remonttitdiden rahoituspaa-
tos. Tarjouskilpailuun varataan aikaa kahdesta neljaan kuukauteen. Ennen papereiden

lAhettdmista varmistetaan urakoitsijoiden halu osallistua tarjouskilpailuun. Urakoitsijoille
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annetaan yhden kuukauden laskenta-aika. Urakkatarjousten, referenssi- ja luotettavuus-
tietojen perusteella valitaan urakoitsijat, joiden kanssa kaydaan tarkemmat urakkaneu-
vottelut. (Ratu G-0294, 11.) Kun suunnitelmat ovat valmiit ja hankkeelle on I6ydetty ura-

koitsija, on seuraavaksi vuorossa hankkeen toteutusvaihe.
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3 URAKKAMUODOT

Urakkamuoto valitaan yleensa hankkeen alkuvaiheessa. Linjasaneeraushankkeen eri-
koispiirteet vaikuttavat vahvasti siihen, mihin urakkamuotoon paadytaan. Hankkeelle riip-
pumattomia ammattilaisia tulee hyddyntaa, kun tehdaan valintaa urakkamuodosta. (RIL
252-1-2009, 33.)

Urakkamuodot voidaan jakaa kolmeen osa-alueeseen: maksuperusteen, suoritusvelvol-
lisuuden laajuuden ja urakoitsijoiden keskindisten suhteiden mukaan. Maksuperusteen
mukaisia muotoja ovat kokonaishintaurakka, yksikkéhintaurakka, laskutyéurakka ja ta-
voitehintaurakka. Suoritusvelvollisuuden laajuuden mukaan jaetut urakkamuodot ovat
KVR-urakka, ST-urakka, paaurakka, kokonaisurakka ja jaettu urakka/osaurakka. Ura-
koitsijoiden valisen suhteen mukaan urakkamuotoja ovat paaurakka, aliurakka, sivu-
urakka, erillisurakka ja alistettu sivu-urakka. Urakkamuoto maaraa hankkeen vastuun-
jaon ja riskit seka taloyhtiélta vaadittavan osaamisen ja tydmaaran. (Kuloméki 2013, 39.)
Mahdollisia urakkamuotoja on useita, mutta tdssa on mainittu muutama yleisimmin linja-

saneerauskohteessa kaytetty urakkamuoto.

3.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka on yksi suosituimmista urakkamuodoista linjasaneeraushankkeessa.
Taloyhtio tekee sopimuksen vain yhden urakoitsijan kanssa, josta tulee kohteen paaura-
koitsija. (Kuva 3.) Kokonaisurakka sisdltaa hankkeen kaikkine tdineen. Paatoteuttaja el
paaurakoitsija on sopimussuhteessa aliurakoitsijoihin, joten rakennuttajan mahdollisuus
vaikuttaa aliurakoitsijoiden valintaan on hyvin pieni. P&aurakoitsija kilpailuttaa omat ali-
urakoitsijansa ja ottaa vastuun néiden tekemista tista. Joitakin poikkeuksia saattaa olla,
esimerkiksi ilmanvaihtohuoltoyhtio saattaa tehda sopimuksen suoraan rakennuttajan el
taloyhtion kanssa. (Kulomaki 2013, 26.)

Jos rakennuttaja haluaa vaikuttaa tydmaan ohjaukseen esimerkiksi rakennusteknisten
asioiden osalta, tapahtuu se paaurakoitsijan kautta. Suunnitelmien teettaminen ja eteen-
pain toimittaminen kuuluu rakennuttajalle. Myds suunnitelmissa piilevat virheet ja puut-
teet jaavat rakennuttajan vastuulle. (RT 10-11223,5.) Suunnitelmat tulee luovuttaa ura-
koitsijalle aikataulun mukaisesti. Paaurakoitsija huolehtii hankkeen johdosta, rakennus-

tyostd ja hankinnoista. Paatavoite p&&aurakoitsijalla on varmistaa hankkeen
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valmistuminen aikataulun mukaisesti. Kokonaisurakan valinnan etuina ovat selkeét vas-
tuualueet eri toimijoilla, se on yleisin tapa toimia ja sen hallinnointi on helppoa. Urakka-
muodon haittoina voidaan pitédéa hankkeen hidasta kaynnistymista, ja se saattaa olla kal-

limpi kuin muut vaihtoehdot.

Suunnittelija ‘ | Rakennuttaja

Padurakoitsija

Aliurakoitsija Aliurakoitsija Alivrakoitsija

Kuvio 3. Kokonaisurakan hierarkia (S&hkdinfo Oy 2018).

3.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa tyot jaetaan osa-alueisiin, kuten rakennusurakka, putkiurakka, sah-
koéurakka ja ilmanvaihtourakka. Taloyhti® tekee jokaisen kanssa erillisen sopimuksen.
(Kuva 4.) Rakennuttajan tavoitteiden tulee olla helposti ymmarrettaviad ja hanke suunni-
teltu mahdollisimman pitkalle ennen kuin solmitaan sopimuksia. (RT 10-11223, 5.) Ura-
koitsijat vastaavat vain omasta tydstdan ja sen oikeasta ajoittamisesta. Jaetussa ura-

kassa suunnitelmien teettdminen kuuluu taloyhtille.

Rakennusurakoitsija tulee mukaan linjasaneeraushankkeeseen tydmaan aloitusvai-
heessa. Urakoitsijan tai urakoitsijoiden kanssa sovitaan korjaustyo6lle kiintea hinta talo-
yhtion suunnitelmien pohjalta, ja se kirjataan sopimukseen. Lisa- tai muutostyot aiheut-
tavat yleensa lisdkustannuksia, koska ne eivat kuulu sopimukseen. (Kuloméaki 2013, 26.)
Rakennuttaja vaikuttaa vahvasti kaikkeen suunnitteluun ja kehittamiseen liittyvaan toi-
mintaan, mikd tekee urakkamuodosta vahvasti rakennuttajajohtoisen. Jaettu urakka-
muoto on myds paljon kaytetty urakkamuoto, minkd seurauksena roolit ovat selkeét kai-
kille sen osapuolille. (RT 10-11223, 5.)
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Suunnittelija — Rakennuttaja
Padurakoitsija . _— -_ -
(rakennustakniset tydt) Sivu-urakoitsija Sivu-urakoitsija

Aliurakoitsijat "] Aliurakoitsijat —’-‘

Kuvio 4. Jaetun urakan hierarkia (Sahkdinfo Oy 2018).

3.3 KVR-urakka

KVR-urakka eli kokonaisvastuurakentaminen tarkoittaa sit&, etta urakoitsija hoitaa suun-
nittelun ja kohteen toteutuksen (Kuva 5). Tama on niin sanottu avaimet kateen -urakka.
Paaurakoitsija on ndin myos vastuussa hankkeen suunnittelusta ja toteutuksesta seka
naiden sovittamisesta aikatauluun sopivaksi. Rakennuttajan vaikutus jaa pienemmaksi
KVR-urakassa. Urakoitsija valitaan yleensa hankesuunnitteluvaiheessa, kuitenkin ennen
suunnitteluvaihetta. (Kulomaki 2013, 26)

KVR-urakkamuoto on hyva muoto toimia niille yrityksille, joilla on kokemusta siité jo ai-
kaisemmin. Etuina on tuotannon laheinen toteutustapa, jonka ansiosta kustannuksissa
pystytddn sddstamaan ja pystytddn hyodyntamaan urakoitsijan vastaavanlaisia koke-
muksia aikaisemmista hankkeista. Urakkamuodon vastuualueet ovat selkeét, silla vas-
tuu on paaurakoitsijalla. Urakkamuoto ei sovellu kaytettavaksi kohteissa, joissa suunnit-
telu on rakennuttajan hallussa. KVR-urakan haittapuolena on, etté se ei sovellu ensiker-
talaisille vaan kokeneemmille yrityksille.

Rakennuttaja

KVR-urakeitsija

Suunnittelijat -’-‘ Aliurakoitsijat h Aliurakoitsijat h

Kuva 5. KVR-urakan hierarkia (S&hkdinfo Oy 2018).
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3.4 Alistettu sivu-urakka

Sivu-urakan alistaminen tarkoittaa sitd, etta rakennuttaja tekee urakkasopimuksen eri
urakoitsijoiden kanssa ja taman jalkeen alistaa ne paaurakoitsijalle (Kuva 6). Osa raken-
nuttajan vastuista siirtyy sopimuksen tehtya paaurakoitsijalle. Talla pyritdéan paranta-
maan péaa- ja aliurakoitsijoiden aikataulun yhteensovittamista seké aliurakoitsijoiden si-
toutumista paaurakoitsijan kaskyjen noudattamiseen. Sopimuksessa sovitaan myos, ke-

nelle kuuluu vastuu, jos toiselle aiheutetaan vahinkoa.

> RAKENNUTTAJA «

PAAURAKOITSIJA SIVU-URAKOITSIJA SIVU-URAKOITSIJA

t ot !

A  Alistamissopimuksen mukaiset sopimussuhteet

Urakkasopimuksen mukaiset sopimussuhteet

Kuva 6. Jaetun sivu-urakan hierarkia (S&hkoinfo Oy 2018).

Alistamissopimus muuttaa sopimussuhteita jaetussa urakassa. Alistamissopimuksella
jokainen urakoitsija tulee sopimussuhteeseen jokaisen kanssa, ja alistamissopimuksen
tiedot maéarittelevét heidan vastuunsa ja velvoitteensa. (Sahkgdinfo Oy 2018) Sivu-urakan

alistamisesta paaurakkaan on kerrottava paaurakoitsijalle jo tarjouspyyntévaiheessa.
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4 KIPUPISTEET

4.1 Kipupisteiden tunnistaminen

Kipupiste on tilanne tai asia, joka vaikuttaa hankkeen aikana negatiivisesti joko rahalli-
sesti, aikataulullisesti tai laadullisesti. Rakennustotissa vallitsee aina pyha kolminaisuus
ajankayton, resurssien kayton ja laadun valilla (kuva 7). Kun namé kolme asiaa ovat
tasapainossa ja hallussa, hanke valmistuu parhaalla mahdollisella tavalla. Kuvasta 7 voi-
daan paatella muita mahdollisia hankkeen laajuuteen vaikuttavia skenaarioita. Kun ra-
haa pystytaén sijoittamaan kohteeseen enemman, pystytaan aikataulua tiivistamaan ja
laatua mahdollisesti parantamaan. Kun taas aikataulusta ruvetaan pihistelemaan, tulee

se nakymaan laadun heikkenemisena ja kustannusten kasvamisena. (Ratu KI-6021, 6)

AIKA

LAAJUUS

RAHA LAATU

Kuva 7. Kohteen laajuuden hallinnan valineet (L&hde: Ratu KI-6021, 6)

Onnistunut hanke vaatii tiivista yhteistyota kaikkien eri osapuolten valilla. Ammattitaito ja
tarkasti tehdyt suunnitelmat tuottavat laadukkaan ja tavoitteiden mukaisen lopputulok-
sen, joka ottaa huomioon myds osakkaiden tarpeet. Kun selvityksia kohteesta on tehty
oikein ja tarpeeksi seka suunnittelu on hyvaa, valtytdan rakennusvaiheessa mahdollisilta

lisd- ja muutost6iltd, jotka nostavat kustannuksia. (Isannéintiliitto, 19)

4.2 Mahdollisia taloyhtion kipupisteita

Korjaushankkeeseen ryhtymisesta paatetaan yhtiokokouksessa. Useimmiten vaaditaan
enemmiston paatos, jotta hankkeeseen ryhdytdaan. Isomman korjaushankkeen aikana

yhtiokokouspéaatoksia tulee useampia hankesuunnittelun ja toteutuksen valissa. Yleensa
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asia esitetdaan erikseen ja mydhemmin tehdaan asiasta paatds, kun sité on saatu pohtia
ja sisdistaa rauhassa. Pienissd hankkeissa, kuten katon maalauksessa pystytaan paa-
tokset usein tekemaan yhden kokouksen aikana. Isommissa hankkeissa, kuten linjasa-
neeraushankkeessa, ennen rakennusvaihetta taloyhtié on valinnut itselleen hallituksen,
joka hoitaa linjasaneeraukseen liittyvan paatoksenteon. Nain valtytdan turhalta ajanku-
lutukselta kohteen toteutusvaiheessa. Tarvittaessa hallitus jarjestaé yhtiokokouksen, jos
siihen on tarvetta. Taméa saattaa johtua havaitusta lisdtyon tarpeesta, joka ylittaa halli-

tukselle annetun lisaty6 budjetin. (Is&annaintiliitto, 45.)

Hankkeen aikana hallituksen puheenjohtajan tulee olla henkild, jolla on kiinnostusta,
osaamista ja aikaa kohdetta kohtaan. Hanen ei valttamatta tarvitse olla rakennusalanam-
mattilainen. Tarkeaa olisi myos, etta hallituksen kokoonpano pysyisi samana koko hank-
keen ajan. Hallituksen jasenten sitouttamiseksi kohteeseen on taloyhtién syyta harkita
kokouspalkkioiden maksamista. Nain varmistetaan hallituksen jasenten osallistuminen

ja motivaatio tydmaan kokouksiin ja paatoksentekoon. (Isanndintiliitto, 34.)

Taloyhtion puolelta yleisimpia hankkeen epaonnistumiselle johtavia syita on useita. Jos
projektin johto ei ole selked, eika tiedeta kuka projektia johtaa, l&htee projekti helposti
ajelehtimaan. Hallitus on hajanainen ja epamaarainen, eika heilla ole riittavasti osaa-
mista ja kaytanndssa kaikki paattkset ovat puheenjohtajan vastuulla. On myés mahdol-
lista, etta isannditsijalla ei ole tarvittavaa osaamista linjasaneerauskohteista eikd han

pysty projektinjohtoon. (Is&nndintiliitto, 31.)

Korjaustoiminnan suunnittelua ei tehda tarpeeksi pitkajanteisesti vaan tyydytadn esimer-
kiksi pelkastaan lakisaateiseen kunnossapitotarveselvitykseen. Vaikka korjaussuunni-
telma on tehty, on mahdollista, ettei taloyhtid sitoudu siihen aidosti. Mahdollisesti hank-
keen hankesuunnittelu on tekematta tai sen kanssa viivytelladan mahdollisimman kauan
eika siihen sitouduta kunnolla. Kun paatds hankesuunnitelmasta on tehty, edetaan kii-
reelld ja suunnittelematta. Jos hankesuunnittelu vaiheessa ei ole suunniteltu rahoituk-
sen, lainoituksen tai kirjanpidon toteutumista tulee, ne tuottamaan ongelmia mydhem-

min. (Is&nndintiliitto, 31—32.)

Kun taloyhti ei tiedd, mitd se haluaa, syntyy ristiriitoja, tAma johtuu usein siita, ettei
asioista olla samaa mielta. Paatoksenteko taloyhtidssa ei ole suunniteltua ja edustajat
saattavat ajaa omaa etuaan, vaikka tulisi ajaa taloyhtitn etua. Hankkeen aikana tehtavia

paatoksia pitkitetddn turhan pitkdan, mika vaikuttaa hankkeen kulkuun. Taloyhtion
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tiedotus on puutteellista. Hallituksen tulee tietéda, mita talossa tapahtuu, ja asukkaan,

mitd asunnossa tapahtuu. (Iséannéintiliitto, 32)

Hankesuunnitteluvaihe on linjasaneeraushankkeen tarkein vaihe taloyhtidlle. Hanke-
suunnittelussa etsitédén ja valitaan sopivia ratkaisuvaihtoehtoja hankkeen toteutukseen.
Linjasaneeraushankkeissa on syyta huomioida erilaiset toteutustavat, koska nailla voi-
daan vaikuttaa kiinteiston kayttokustannuksiin, toimivuuteen ja elinkaaren pituuteen. Ko-
konaiskustannuksista hankesuunnittelun osuus on pieni noin 0,5-3%, joten siihen kan-
nattaa panostaa. (RIL 252-1-2009, 67.) Hyvalla hankesuunnittelulla ehkaistaan myds to-
teutussuunnitteluvaiheessa havaittavat hankkeen muutostarpeet. Muutostarpeet johtu-
vat esimerkiksi toteutustavan, suunnittelun sisallon ja hankkeen erityistarpeiden vahai-
sestd maarittelysta. Kun muutostarpeita ei tule, valtytaan turhilta lisasuunnittelukustan-
nuksilta ja suunnitteluaikataulun venymiselta. Linjasaneerauksen hankesuunnittelussa
maaritetddn muun muassa remontin sisalto ja laajuus seka toteutustapa. (RIL 252-1-
2009, 67.)

4.3 Mahdollisia pddurakoitsijan kipupisteita

Tarjouslaskentavaiheessa mahdollisia virheitéd syntyy usein maaralaskentavaiheessa,
koska on hyvin vaikeaa arvioida maaria ja massoja pelkkien suunnitelmien perusteella.
Suunnitelmat ovat usein puutteellisia, ja niitd tarkennetaan my6hemmin. Mahdollisia
muita virheita saattaa ilmet&, kun henkildresursseja arvioidaan vaarin. Tama johtaa myo-
hemmin aikatauluongelmiin, koska rakennusvaiheessa lisatydvoimaa saattaa olla vai-
keaa saada lyhyella varoitusajalla. Myds hankintojen laskentaan liittyy riski, kun joidenkin
tuotteiden hinnat saattavat vaihdella paljonkin vuoden aikana. Tuotteiden nykyinen hinta
tulee tarkastaa ennen tarjouksen tekemista suurten hintaerojen valttdmiseksi. Tarjous-
laskentavaiheessa saatetaan tehdad myds virhearvioita kohteen tai rakennusosan kor-
jausajan tarpeen suhteen. Kohde saattaa vaatia lisaresursseja tai erityisjarjestelyja, jos
naita ei ole otettu huomioon tulee ongelmia aikataulun ja resurssien kanssa toteutusvai-
heessa. (Tabell 2010, 12-13.)

Urakoitsijan tydnjohdossa saattaa olla puutteita. Hyvid tydnjohtajia on vaikea saada lin-
jasaneeraustydmaalle. Suurimmat puutteet tydnjohdossa johtuvat aliurakoinnin osuuden
kasvamisesta ja ulkomaisen tydvoiman lisaantyvasta kaytdsta. Kun hanke on jaettu use-
aan aliurakkaan, muodostuu siitd keskeinen toteutusriski urakoitsijalle. Urakoitsijan tulee

tietdd mita, aliurakoitsijat tekevat ja mita tulevat myohemmin tekemaan kohteessa. Onko
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heilla mahdollisesti ongelmia tulevien tydsuoritusten vuoksi ja miten siihen vaikutetaan?
Kun aliurakoitsija on ulkomaalainen eikéa yhteista kielta ole, vaikeutuu tiedon kulku hen-

kildiden valilla eikd yhteisymmarrysta synny. (Kulomaki 2013, 32)

Linjasaneerauskohteessa on useita eri tyovaiheita ja jokaisen vaiheen aikana on mah-
dollisuus tydvirheeseen. Tydvirheita voidaan vahentaa riittavalla tehtavasuunnittelulla,
téiden aikataulutuksella ja valvonnalla. Yleisin tydvirheen aiheuttaja on kiire ja ennestaan
tuntemattomat tydstomateriaalit. Urakoitsijan tulee maarittdd kohteen alkuvaiheessa
tydn laaduntaso ja selvittdd, miten sita valvotaan ja yllapidetadn. Tama valittu laatutaso
tulee ilmaista aliurakoitsijoille ja panostaa siihen, etté he pyrkivat siihen koko hankkeen

ajan.

4.3.1 Viestinta

Viestinnan tarkoitus on oikean ja oikea-aikaisen tiedon toimittaminen kaikille hankkeen
osallisille ja kohderyhmille (RIL 252-1-2009, 95). Linjasaneerauksen tulisi olla mahdolli-
simman asukasmyonteinen prosessi. Siihen paastaan, kun suunnittelu ja toteutus lahte-
vat asukkaan toiveista ja tarpeista. Asukkaat tulee pitda ajan tasalla heita koskevista
tydmaalla tapahtuvista tydvaiheista. Viestinnan tulee olla vuorovaikutteista kohteen joka
vaiheessa. Tehokas viestinta sitouttaa asukkaat hankkeeseen ja toimii samalla ongelma-
ja riitatilanteiden ennaltaehkaisijana. (KH 90-40076, 2.)

Viestintakanavina voidaan kayttaa kaikkia mahdollisia viestintamuotoja, jotka saavutta-
vat asukkaat. Toiden aikana viestintaé voidaan hoitaan usealla eri tavalla, esimerkiksi
yllapidetaan yhteista ilmoitustaulua, lahetetaan viikkotiedote asukkaille ja osakkaille, jae-
taan tiedotteita asuntoihin tai otetaan henkilokohtaisesti yhteytta. Tutkimusten mukaan
suunnitelmallisesti ja alusta alkaen hyvin toteutettu tiedotus vahent&a turhaa ty6ta ja rii-
toja. (RIL 252-1-2009, 96.) Lahettajan tulee muotoilla viesti niin, ettd vastaanottaja ym-
martaa sen. Mahdollista tulkinnanvaraa ei tulisi jattaa, jotta asukkaiden ja osakkaiden ei

tarvitse ottaa asiasta erikseen yhteytta.

Korjaushankkeen viestintd jakautuu sisdiseen ja ulkoiseen viestintdan. Sisaista viestin-
taa toteuttavat ammattilaiset keskenéén tydémaalla (kuva 8). Ulkoinen viestintd on vuo-
rovaikutteista viestintdd, jossa ovat mukana osakkaat ja asukkaat, taloyhtion hallitus,
is&nnditsija ja korjaushankkeen toteuttajat. (RIL 252-1-2009, 97.) Sisaista viestintaa on

virallinen ja epavirallinen viestintd tydmaalla. Siihen sisaltyy siis kahvihuonekeskustelut
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ja etta tydomaakokouksissa kaydyt keskustelut. Se on paaosin henkildiden valilla kayta-
vaa keskustelua. Se on tarkein viestinnan osa-alue, ja sen merkitys tydmailla kasvaa
koko ajan. (Honkala 2015, 15) Avoimuus on tarkead, jotta sisainen viestinta toimii par-
haalla mahdollisella tavalla. Kun sisainen viestinta ei toimi tyémaalla, syntyy tyévaiheissa
epaselvyyksia ja paallekkaisyyksia, joiden selvittaminen vie aikaa. Esimerkiksi tasoite-
mies tasoittaa markatilan kahden paivan aikana mutta huomaakin, etta tasoite ei tule
kuivumaan pdaivan aikana ja aikaa menee kahden paivan sijasta kolme. Jos tasoitemies
toteuttaa sisdista viestintaa oikein, han ilmoittaa asiasta heti asian huomattuaan tyo-
maamestarille, jonka tehtava on ilmoittaa siité taas eteenpain laatoittajalle. Nain ei tule
paallekkaisyyksia tytkohteessa ja sdastetaan kaikkien aikaa ja hermoja.

. S
Sisaisen viestinnan kanavia

Kasvok- Sahkoinen

kainen viestinta

Palaverit Sisaiset Sahkoposti
Neuvottelut tiedotteet ja Intranet

Palaute lehdet Mobiilitydkalut

Kaytava- limoitustaulu Some

keskustelut

Kuva 8. Siséinen viestinta (Piha 2018, Sisainen viestinta).

4.3.2 Aikataulu

Hankkeen hallinnan tarkein tyovéline on hyvin laadittu, realistinen aikataulu (Ratu KiI-
6021, 6). Aikataulusta tulee kdyda ilmi hankkeen kesto, aloitus- ja paattymisajankohdat,
mahdolliset valitavoitteet, hankkeen tehtavat ja niiden ajoittumiset. Tarkeinta on, etta ai-
kataulu on realistinen ja toteutuskelpoinen. Siind on varauduttu mahdollisiin hairictekijoi-

hin ja niiden torjuntaan. Aikataulua tulee valvoa aktiivisesti tybmaamestarin toimesta,
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jotta mahdollisiin poikkeamiin pystytaan puuttumaan mahdollisimman nopeasti. (Ratu K-
6021, 6.)

Alustava yleisaikataulu tulee olla laadittuna jo urakkaneuvotteluissa. Eparealistinen ai-
kataulu luo ongelmia jo tarjousvaiheessa, tarjoukset voivat olla korkeita tai niita ei tule
tarpeeksi. (RT 10-11225, 1.) Alkuvaiheessa valittu paaurakoitsija laatii lopullisen yleisai-
kataulun ja tilaaja hyvaksyy sen. Tama muodostuu sitovaksi, koska siitd maaraytyy lo-
pullinen asuntokohtainen aikataulu. Taman aikataulun mukaan asukkaat hankkivat vali-

aikaisen asumispaikan korjaushankkeen ajaksi. (RT 10-11225, 6.)

Hankeaikataulu on rakennuttajan vastuulla. Sen realistisuus ja tavoitteellisuus luovat pe-
rustan hankkeen muille ty6vaiheille. Siihen vaikuttaa valittu urakkamuoto. Hankeaikatau-

lusta kay ilmi eri vaiheiden ajallinen sijainti ja niiden kesto. (Ratu KI-6021, 18.)

Linjasaneeraus suoritetaan linjoittain, joka kasittdd yhden vesi- ja vieméarinousun vaiku-
tusalueella olevat asunnot. Linjat aikataulutetaan alkaviksi kahden tai kolmen viikon va-
lein, kohteesta riippuen. Jos yhteen linjaan on yhdistetty kaksi asuntoa samasta kerrok-
sesta, tydn maara kaksinkertaistuu. Tété ei voida ottaa huomioon aikataulussa, koska
asuntokohtainen korjausaika pitaa olla kaikilla sama. Tama taas kasvattaa tydmaan hen-
kilostotarvetta hetkellisesti. (Ratu G-0295, 7)

4.3.3 Hankinta

Hankinnat voivat olla ty6ta, materiaaleja tai palveluja. Hankintariskeja voi perinteisessa
linjasaneerauksessa olla useita. Suurin osa sijoittuu hankkeen viimeistelyvaiheeseen ja
materiaalihankintoihin. Esimerkiksi kylpyhuoneen uudet lattia- ja seindlaatat saattavat
olla seitseman viikon toimituksen paassa tilaushetkella. Tama tulee ottaa huomioon, kun
niita lahdetaan tilaamaan. Hankkeen alkuvaiheessa laattoja voidaan tilata enemman,
jotta ne riittavat varmasti, varsinkin jos taloyhtiton sijoitetaan muuallekin samoja laattoja.
Hukkaa on tietenkin myds véltettava, mutta laattojen loppumisen aiheuttama aikataulu-
viive tulee paljon kallimmaksi kuin muutama ylimaarainen laattapaketti. Ongelman ky-
seisessa hankinnassa tuottaa usein laattojen varastointi, jota tulisi valttaa. Linjasanee-
rauskohteessa on harvoin ylimaaraista varastotilaa. Paras tilanne on, kun laatat voitaisiin
sijoittaa heti tydmaalle saapumisen jalkeen mahdollisimman |&helle niiden loppusijoitus-

paikkaa. Nain valtytdédn tavaroiden ylimaaraiselta siirrolta ja ajankulutukselta. Oikea-
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aikainen tiedustelu, tilaus ja tydmaalle toimitus ovat aikataulutuksen kannalta elintér-
keita. (Ratu S-1227, 4—15.)

Osakkaat saattavat haluta tilata jotain erikoista asuntoihinsa, kuten kylpyammeen, erilli-
sen saunan tai tapetointitditd. Jos osakas on itse paattanyt ammeen mallin tai tapetin,
voi niiden toimitusaika olla todella pitkd. Urakoitsijan tulee selvittda ajoissa toimitusajat
ja ilmoittaa asiasta osakkaalle, jos tuotteen saatavuus aiheuttaa ongelmia. Mahdolliset
aikatauluviivastykset ovat mahdollisia ja niita tulisi valttaa. Urakoitsija voi ehdottaa osak-
kaalle vaihtoehtoisia tuotteita, joilla aikataulu pystytdan pitama&an kurissa. Tuotteiden
laadunvarmistus jad usein tydmaan mestarin tai asentajan huoleksi, ja virheelliset tuot-

teet huomataan vasta asennusvaiheessa. (Ratu S-1227, 4—15.)

4.3.4 Asbesti

Asbesti on ohutta, mekaanisesti ja kemiallisesti kestavaa kuitua. Sitd on kaytetty Suo-
messa rakentamisen yhteydessa 1910-1992 vélisena aikana. Asbestipolylle altistumi-
nen aiheuttaa useita eri sairauksia, kuten syopaa. 1.1.1994 asbestin kayttdminen raken-
tamisessa kiellettiin kokonaan. Nykyaan tulee ennen purkutditd tehda asbestikartoitus
tulevasta kohteesta. Kohteesta purettava asbesti on poistettava asianmukaisesti, aiheut-
tamatta vaaraa muille rakennuksessa tydskenteleville ja oleskeleville osapuolille. Kun
asbestipitoinen materiaali jatetdan paikalleen eika sité pureta, tulee se "koteloida”, jotta
se ei paasee vaikuttamaan ympéaristoonsa haitallisesti. Asbestia on kaytetty rakentami-
sessa usealla eri osa-alueella (kuva 9), mika vaikeuttaa tana paivana purkutoita. (RT 18-
11246, 1-3)
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Kuva 9. Asbestia sisaltavia rakennusmateriaaleja (Lahde RT 18-11246, 3).

Asbestikartoitus tulee tehda linjasaneeraustydmaasta ennen kuin purkutyot alkavat koh-
teessa. Kartoituksen tilaa tilaaja eli linjasaneerauskohteessa taloyhtid. Kartoituksessa
selvitetaan, missa asbesti sijaitsee ja millaista asbestia on kaytetty, ja arvioidaan asbes-
tin maara, myos asbestin polyavyys sita poistettaessa. (RT 18-11247,1—2.) Vaikka koh-
teeseen on tehty asbestikartoitus, ei se silti tarkoita sita, ettei asbestia voisi I6ytya lisda
kohteesta. Rakenteissa piilevaa asbestin olemassaoloa voidaan vain arvuutella raken-
teiden avaamiseen asti. Joskus asbestia tulee vastaan yllattavista paikoista, mika lisda
ty6tuntien maaraa asbestipurkajalle. Uuden asbestihavainnon myota on myés varaudut-
tava siihen, ettd asbestia saattaa tulla vastaan vastaavista paikoista muuallakin raken-

nuksessa.

Asbestipurkuty6 voi vaikuttaa aikatauluun kriittisesti, silla 1.1.2016 uudistuneen asbesti-
lainsdddannon mukaan osastointimenetelmaa kaytettaessa tulee tytstettava alue erot-
taa muista tiloista asbestipOlyn leviamisen estamiseksi ilmastollisesti vahintdan 5-10
Pascalin paine-erolla. Alue on pidettava suljettuna ja paineistettuna niin kauan, kunnes
kyseisestéa kohteesta tulee puhdas ilmanéyte. (RT TEM-21660, 2-3.) Nykyaan nayte saa-
daan parhaimmassa tapauksessa jo seuraavana paivana. Asbestilainsaadanto loi kipu-
pisteen tullessaan voimaan. Linjasaneeraushankkeessa ei olla aikaisemmin totuttu sii-

hen, ettd kylpyhuone odottaa esimerkiksi kaksi péivaad puhdasta asbestilmanaytetta,
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jonka seurauksena muutama aktiivinen tydpaiva kyseisessa markéatilassa menee huk-
kaan. Aluksi lainsaadanto ja sen eri osa-alueet olivat viela kaikille niin uusia, etté senkin
puolesta jokaisella osapuolella meni aikaa oman osuutensa hoitamisessa. Kun tallaista
ei ole osattu ottaa huomioon aikataulua suunniteltaessa, ollaan tilanteessa, jossa joudu-

taan mahdollisesti anomaan lisdaikaa.

4.4 Muita mahdollisia kipupisteita

Huono dokumentointi ja tiedonhallinta aiheuttavat monia turhia konflikteja. Kriittisista asi-
oista on hyva pitaa kirjaa jalkiselvittelyjen vuoksi. Niista tulisi pitd& kertymaélistaa, josta
selvida kasitellyt asiat. Tallaisia ovat esimerkiksi lisd- ja muutostyot, erimielisyydet, urak-
kasuoritusten viat, puutteet ja poikkeamat seka sovitut muutokset suhteessa urakkaso-
pimukseen. Tydn valmistuminen asunnossa Vvoi viivastya urakoitsijan toimesta, mutta
myds asukkaan tai jonkun muun kayttajan toimesta. Usein syy kayttajan vuoksi viivasty-
neesta aikataulusta johtuu huonosta tiedottamisesta. (Kuloméki 2013, 49.)

Suunnitteluvaiheessa laaditaan hankesuunnitelmaan perustuvat yksityiskohtaiset toteu-
tussuunnitelmat laskelmineen, piirustuksineen ja tytselostuksineen. Linjasaneerauksen
suunnittelussa ovat tavallisesti mukana paasuunnittelija, talotekniset suunnittelijat, ark-
kitehti ja rakennesuunnittelija. Heidan kaikkien taytyy toimia yhteistytssd ja omissa
suunnitelmissaan ottaa huomioon myds muut suunnittelualueet. Jos nain ei tapahdu,
saattaa toteutusvaiheessa ilmeta suunnitelmia, joita ei voida toteuttaa paallekkaisyyk-
sien takia. (RIL 252-1-2009, 71.)

Urakkarajat voivat luoda kipupisteen, jos niitd ei ole maaritelty tarpeeksi hyvin tydsopi-
muksiin. Jos purkufirma ei ole samalla asbestipurkufirma on ndiden firmojen tydsuorituk-
sissa urakkaraja jonkin vaiheen kohdalla. Kun t&ata urakkarajaa ei ole maaritelty kunnolla
saattaa toinen firmoista kayttaa sitd hyddyksi ja vaatia lisda rahaa ty6sta, jota ei heille
alun perin ollut suunniteltu. Tama kuluttaa paaurakoitsijan aikaa ja kuluttaa rahaa, koska

sopimukset eivat ole olleet tarpeeksi tarkkoja. (RT 16-10699, 1—23.)

Tybmaan perustamisessa voi ilmeta suuriakin ongelmia, varsinkin jos taloyhtién luovut-
tamat tilat p&durakoitsijan kaytt6on ovat puutteellisia tai niité ei ole ollenkaan. Tarvitta-
essa on jarjestettava parakkeja pihalle, jotta saadaan tarvittavat materiaalit varastoitua,
toimistotilaa tai sosiaalitilat tydntekijoille. Joskus on myds syyta tarkistaa, onko tyémaan

laheisyydessa vapaita toimistotiloja tai vuokrattavia asuntoja. Paras tilanne on, kun
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tarvittavat tilat saadaan tyostettavéasta rakennuksesta. Taloyhtion on syyta miettia ennen
kuin padurakoitsija perustaa tydmaata, mita tiloja se on valmis luovuttamaan paaurakoit-
sijan kayttoon. (Ratu C2-0454, 1—-16.)

Tybmaan sijainti itsessaan saattaa olla kipupiste siind mielessa, etté se sijaitsee kau-
pungin keskustassa. Kaupungin ytimessa sijaitsevan kerrostalon sisapiha on usein hyvin
ahdas jo ilman tydmaan tila vaatimuksia, kuten roskalavoja ja materiaalikuljetuksen vaa-
timaa tilaa. Sisdpihan kayttd tydémaan aikana tulee suunnitella mahdollisimman toimi-
vaksi kaikille siella oleville osapuolille. Mahdollisista autopaikoista ja niiden luovuttami-
sesta paaurakoitsijan haltuun on syyta harkita taloyhtion puolella, koska se helpottaa
tydmaan toimivuutta varsinkin kaupunkialueella. Paaurakoitsijan puolelta tulee 16ytya
aluesuunnitelma, johon on merkitty tydmaa-alueella sijaitsevat tarkeat paikat, kuten en-

siapupiste, hatapoistumistiet, roskalavat jne. (Ratu 1210-S, 1—25.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Saila Koskinen



29

5 YHTEENVETO

Tyon tavoitteena oli havainnollistaa perinteisen linjasaneeraus hankkeen aikana ilmene-
vid Kipupisteitd Rakennustoimisto Albi Oy:n toimesta. Kipupisteitd on hankkeen aikana
useita, ja ne jakautuvat melko tasaisesti hankkeen vaiheiden kesken. Kipupiste on asia
tai tapahtuma, joka vaikuttaa hankkeen aikana siihen negatiivisesti joko laadullisesti,
ajallisesti tai rahallisesti. Inmisista johtuvia Kipupisteita luovat taloyhti®, isdnnditsija, ura-
kotisijat, padurakoitsija, suunnittelijat ja jopa asukkaat. Muita kipupisteita luovat materi-

aalit ja rakenteet.

Yleisimpia urakkamuotoja, joita kaytetaan perinteisessa linjasaneerauksessa ovat koko-
nais-, jaettu, KVR- ja alistettu sivu-urakka. Naista yleisimmin kaytetty urakkamuoto on
kokonaisurakka. Tama on yksinkertaisin muoto, silla padurakoitsija on vastuussa kai-
kista aliurakoitsijoista ja tekee itse sopimukset heiddn kanssaan. Paaurakoitsija taas
vastaa rakennuttajalle. Nain ollen kaikki aliurakoitsijat vastaavat paaurakoitsijalle ja
kaikki mahdollinen tieto kulkee tamén kautta. Tama on urakkamuotona siitéd hyva, etta
se on helppo pitaé aikataulullisesti hallinnassa, koska kaikki tieto kulkee paaurakoitsijan
kautta. Jaettu urakka on myds yleinen vaihtoehto, koska roolit siin& ovat selkeat, mutta
paaurakoitsijan kannalta siina on omia heikkouksia. Taloyhtié tekee sopimuksen erik-
seen paaurakoitsijan, putkiurakoitsijan, séhkdurakoitsijan jne. kanssa. Kaikki ovat vas-
tuussa tilaajalle, mutta p&aurakoitsija vastaa rakennustoistd. Tastd urakkamuodosta
saattaa aiheutua turhaa ajanhukkaa, kun ongelmatilanteissa yritetddn selvittda syita ja

korjausehdotuksia.

KVR-urakka ja alistettu sivu-urakka eivét ole niin yleisia linjasaneerauskohteissa, mutta
kuitenkin yleisempi& kuin monet muut urakkamuodot. KVR-urakassa paaurakoitsija hoi-
taa kaiken suunnittelusta toteutusvaiheeseen. Taloyhtio valitsee paaurakoitsijan yleensa
hankevaiheessa, mutta kuitenkin ennen suunnitteluvaihetta. Tam& muoto vaatii usein
enemman kokemusta, jotta siitd saadaan suurin hyoty irti. Alistettu sivu-urakka on urak-
kamuoto, joka muistuttaa alkutilanteeltaan paljon jaettua urakkamuotoa. Kuitenkin myo-
hemmin rakennuttaja alistaa muut urakoitsijat paaurakoitsijan vastuulle. Taméa saattaa
luoda paaurakotisijalle hankaluuksia, silla han ei ole pystynyt itse vaikuttamaan aliura-

koitsijoiden valintaan.

Tata tyota tehdessa tuli ilmi paljon kipupisteitd, joita taloyhtio, tilaaja eli rakennuttaja tuot-

taa. TAastd tyosta tuli tarkoituksetta taloyhtitille keratty virheiden pankki.
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Hankesuunnitteluvaiheesta lahtien on useita kipupisteitd, joita taloyhtié saattaa aiheut-
taa. Usein ne liittyvat huonoon suunnitteluun, sitoutumattomuuteen ja kiireeseen. Kaikki
taloyhtitt ovat erilaisia ja ongelmia saattaa syntya eri tilanteissa. Jos taloyhtié on viela
iso, on sen sisallakin paljon erilaisia ihmisid, joiden kaikkien mielipiteet tulee ottaa huo-
mioon. Hallituksella on suuri rooli linjasaneerausprojektissa. Taloyhtién on syyta panos-
taa hallituksen laatuun ja motivoida sinne valitut ihmiset tekemaan taloyhtidlle oikeita
paatoksid. Tarvittaessa hallitus on saatava kokoon nopeasti ja padurakoitsijan kannalta

tekemaan nopeasti myos tarkeita paatoksia.

Suunnittelijat ja isénnditsijat tuovat myds omat haasteensa linjasaneeraushankkeeseen.
Isannditsijan tarkoitus on ajaa taloyhtion etuja, mutta joskus naiden etujen havittelussa
mennaan liian pitkalle ja ruvetaan vaatimaan liikaa. Joskus saattaa olla jopa niin, etta
isannoitsija ei ole hoitanut omia tditaan taloyhtiétd kohtaan kunnolla aiemmin ja yrittaa
hankkeen aikana paikkailla omia vanhoja virheitddn paaurakoitsijan kustannuksella.
Suunnittelijat taas suunnittelevat korjaustoimenpiteitd pitkélti vanhojen suunnitelmien
mukaan ja silmamaaraisesti paikan paalla nahdyn perusteella. Kun paaurakoitsija avaa
rakenteita, saattaa sielta paljastua yllatyksia, joita ei ole suunnitelmissa otettu huomioon.
Usein ndma suunnitelmista poikkeavuudet ilmoitetaan itse suunnittelijalle ja kysytéaan
mahdollisia korjausvaihtoehtoja. Nama eivat valttdmatta ole niin sanottuja suunnitteluvir-
heita, mutta jos téllaisia viivastyksia ei ole otettu huomioon aikataulullisesti, saattaa koh-
teeseen tulla hetkellinen kiire.

Paaurakoitsijan puolelta syntyvid Kipupisteita oli myds useampia. Suurin osa liittyy laa-
tuongelmiin ja niiden tuottamiin resurssiongelmiin. Laatuongelmat tuovat usein muka-
naan aikataulun venymisen ja rahan kulutuksen kasvun. Aliurakoitsijoiden kanssa on
syyta pysya synkronoituna koko kohteen ajan, jolloin pystytddn puuttumaan mahdollisiin
puutteisiin tydmaalla. Jotta paaurakoitsijan ominaisuudessa saadaan pidettyd asukkaat
mahdollisimman haitattomina, on syyta pitaa viestintd aktiivisena ja mahdollisimman tyh-

jentavana.

Tata opinnaytetyoté tehdessé on opittu valtavasti asioita linjasaneeraushankkeen eri vai-
heista, osapuolista ja optimaalisesta lopputulemasta. Jos nyt aloitettaisiin tyén tekemi-
nen puhtaalta poydalta, suoritettaisiin asukaskysely, jonka pohjalta voisi saada enem-
man konkreettista tietoa siitéd, mitd paaurakoitsija voisi tehda paremmin tydomaalla. Olisi
ollut myds hyva suorittaa haastatteluja kasvotusten tydmaamestareiden kanssa, jotta
saisi heiltd hyvan kuvan mahdollisista kipupisteistéa tydmaan toteutusvaiheen aikana.

Kun taman tyén tekeminen aloitettiin, kaytettin alan kirjallisuutta, jotta olisi
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mahdollisimman laaja ndkemys hankkeen eri vaiheista ja mahdollisista kipupisteista.
Kuitenkin lukeman kautta nakokulma muuttui enemman taloyhtié painotteisemmaksi,
jota yritettdisiin nain jalkikateen valttaa. Onneksi tyosta tuli kuitenkin sellainen, ettd Ra-

kennustoimisto Albi Oy:n kanssa koetaan sen nédin auttavan enemman ihmisia.
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Jasennetit putket, rasituicsalla merkitysta.
... 1880
[Kupariputket
- Sisdtiossa vapassti (muuaila kuin 50... 12k Juotoksssa kiyletylld matedaaiila
kosketuksissa kviaineisien rakennus- s ole meriatysta.
matesisalien kansea)
- Betores=a paljsana (kivipohjamsten |40, 12 kk
materisalien ympardimand, muissa kuin
slapchjarakeniessa)
- Betoressa muovipinnoitettiuna 150. 12 kk
IMuoviputket 1890... 12 ik Difluusi § Lampdlaajens-
minen rasittaa litoksa.
eR RS m LV 2008
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© w8 ATS ja LV 008
Tunnus [Nimikkeen otsikko, m&aritelms Keskimiarainen tekninen kaytéiks |suunniteimaiiisen yllapidon toimenpiteet |Huomsutuksia
muu tarkempi
(R= rakennuksen &a, J l]m"‘m
Huoltovali / kunnossa-
1 vaikea 2 normasli
vuotta vuolta
- PEX-putket, enimmaiskiyttdlampitia  [Paljaana asen- |so 12 ki Ei viedd pitkaadkaisia kokemuksia
20 °C nettuina, erstys-
edamentissa, mi-
nerasivilalla tal
umpisclumuowiia
enstettyind
— Lattialammatysputiet. |Enistamanadmat 50 Ei viedli pitkadcaisia kokemuksia.
|ampdtia 60 °C putet betoniva-
lussa
Komposiitliputiet [2000.... 50 12 kx El viell pdikaaikaisia kokemuksia.
G1220 |Pumput 20..25 12 ki 12 kk laakeraanet,
kuumeneminen, tiviys,
taajuusmuutiajakaytts ja
vuorottelukaynti tarkas-
tetaan
G1230 |Ventsst 20...25 12 kk 12 kk sufjetaan ja

(sulkuventtillt, linjasaatdventtslit, Sulkeutuvuus

ykgisuuntaventliit, saadventlisg, testataan. Tiiviys tarkas-

magneeattiventtiilit, patieriventtiiiit, tetzan.

taytsventtdit, tyhjennysventtsit)

Sulkuventtiilit 30 12 kx

— Messinkiset karaventsilit ...1980 20...30

Linjasaatdventmsit 30 12 kk Vesivirtojen mitta, d jden
puuttuminen aiheutlsa uusimistar-
peen, jos verkostoa on larpeen
SAAMAR.

Patteriventtiilit Venftiilirunko 15..20 12 ki Esisaitomahdolisuuden puuttumi-
nen aheullaa uusimistarpeen, jos
verkoston vesivirtoja on tarpeen
SAAMAS.

Termostaattiosat 15..20 12 kk 1 |Ter inoaa rungosta,
mekaaninen kunto ja  |mekaaninen vaurio.
toiminta tarkastetaan Rasilukseile altissa paikassa ter-
ennen Emmityskauden 1 1 Irtoanturin kapiliaari-
alkua. putk vauriollle alttina.

Moottorventtsit Ventiilirunko 20

[Toimiiaite 10...15 12 kx
G1240 [Putiisiovarusieet 12 ki Uusitaan tarvitiaessa sianndilisen
(lampamittarit. painemittarit, [Imanpoistimet, { rkast innan yhieyd
Jioustavat Eittimet, lianerottimet) a3,
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Tunnus |Nimikkeen otsikko, masriteima tekninen kaytsiki |suunniteimatiisen yiiapidon toimenpiteet [Huomsutuksis
muu tarkempl :
vuotta (R = rakennuksen k4, J = |arjesteiman kd)
i Tarkastusvll 1 kunnossa-
1 vaikes 2 normasli 3 kewyt :
vuotta
G2250 |Paineenkorolusasema Rakennuksessa, 110...20 |20...30 12 kk laakerdanet, Automatiikika lyhytikaisin osa.
kun kunnallisen kuumeneminen, tiviys, |Kiynkaika vaikuttaa.
vesijohtoverkos- taajuusmuutiajakayitd ja
ton paine ei rilta vuorottelukayntl
G2251 |Par | Avakiopas ikt 10...20
G2257 |Huoneistokohtainen veden mittaus 8..10 3...5 mittatarkkuus [Mittatarkikuus helkenee kaytdian
tarastetaan kasvaessa.
Kalibrointijakso valmisiajan chjeen
muikaan. Mtodus vaikuttaa
po mittatark
G2300 |Vesijohdot 12 ki sEmamasrds-

(h iputiet, gal idut terdsputket, muo- nen tarkastus:

viputket komposattiputket, entyisvesiohdot, tiviys, litokset,

pehmennetyn veden putket, lislatun veden kosteus, vedenku-

putket, jashdytysvesipulket, sammutusvesi- lutuksen muutok-

putket, vesijohioerstykset) set, kannakointi

Kupariputket, Arvoidaan tapaus- | 40...50 STMa 401/2001 ja STMa

kylma- ja lamminvesijohloina kohtaisesti. 461/2000.

|Kupanputket voivat olia tehtzalla
leristeltyjd, valmiiksi polttomaalattu-
|ia, muovipnnoftettuja tal kromattu-

— Sisdtiloissa vapaasti (muualla kuin ..1970 40...50 12 kk Ji issa kiylety®s lika
koskeluksissa kiviaines f us- (messinkl yleisest ennen 1970-1u-
materiaalien kanssa) kua) on cleelinen merkitys.

- Sisailoissa vapaasti (muualla kuin 1970... 50.... 12 kk ) kdytetysa @aliia
kosketuksissa kiviainessten rakennusma- |ostorikupari yleisasti kaytetty
teriaalien kanssa) 1970-uvun alun jaikeen) on

d 24

— Beatonissa paljaana (kivipohjassten 40... 12 ki |Kevytsoraeriste syGvytas putkea
materigalien ymparSemana)

— Veder EtOn ak 8 ...2000 20
markitilassa

- B muowigin: |s0.. 12 ki

Galvanoidut terasputket ...1870 S: My Is tu 50...60 Rautamangaanisaostumat tukkivat

- kaytetty usein kylmavesijohtoina, ot | putiat. Ulkopuolinen kosteus
putkikoot SyOVyHaa.

Muoviputket 1990...

- PEX-putket suojaputkessa 50

e Gy AT ji L) 2008
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L) RTS ja LV 2008
muu tarkempl
: vuotta (R = rakennuksen K, J = [arjestalman k&)
- - . » ‘ 7 -
1 vaikes 2 normaali 3 kevyt lm
e
Komposittiputeet 12000... |so
(puristusliitoksin)
Faskas kayld Normaal kaytis  |Normaaka kevy-
empl kaytld
G2520 |Pienpuhdistamot Muoviset, 1980.. 50 12 ki 12 ki Kemikaaien sydttblaite lyhytidi-
sempi. Kiyton pas olla rilttavas,
efta prosessi pysyy KBynnissi.
G2521 |Umpisailiot Muoviset, 1970... 50 12 ki 12 ki
G2530 |Tarkastuskaivot Muowviset, 1970.. 50 12 kk
G2540 |Erottimet Muoviset, 1975.. |so 1..12kk 1..12 ki tyhjennys ja  |Automatiikan maariaikais-
(Oljynerottimet, rasvanerottimel. pubdistus tarkistukset
hiekanerottimet)
G2547 |Viemanverkoston padotusventtiill 50 12 kk toeminnan
tarkistus ja huolto
G2550 |Sadevesikaivot [Muoviset, 1970... |so
G2560 |Pumppaamot 30 12 tominnan tarkastus
(jatevest-, sadevesi-, perusvesi- ja harmaa |aitetoimittajan ohjeiden
vesipumppaamot) mukaan
G2600 |Viemariputkistot 12 kk aistienvaral-
(jatevesiviemant, tuuletusviemdrit, nen tarkastus: tiivi-
sadevesiviemdrit, paineviemari, s, litokset, kosta-
wiemdreiden eristys) us, hajuongelmat
Jditevesiviemarit Raskas jateves-  |Normaal jdeves: |Sadevesi 12 kk aistienvarai-
Iyt nen tarkastus: tivi-
ys, Hitokset, koste-
us, hajuongeimat
- Betoniputket Saavutettu {Saavutetn Saavutetiu 12 Kk aistie T 1
nen tarkastus: tilvi-
s, litokset, koste-
us, hajuongelmat
- Valurautaviemdirtt lyijyjuotosliitoksin ..1980 50 50 12 kk aistienvarai- SyOvyttava j#evesi kuluttaa
nen tarkastus: tivi- nopeastl (mm. hilihappo). Huono
ys, Nitokset, koste- luisetus heikentad sydvytiavien
us, hajongeimat Aemar jen postumist
— Valurautaviemdnt pantallitoksin 1980... 50 50 12 kx aistienvaral- Sydvyttava jdlevesi kuluttaa
nen tarkastus: tiivi- nopeasti (mm. hilihappo). Huono
ys, Nitokset, koste- luetus helkentaa sydvytidvien
us, hajuongelmat jen postumist
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| Tunnus bll“ou otsikko, madritelma Keskimériinen tekninen kiynsiks m yllipidon toimenpiteet m
(R = rakennuksen kA, J = [arjestelman ki)
ﬂhm Huoltovili / kunnossa-
3 kevyt
— Muoveviemdrit 1965..75 40 40 12 kk aistienvarai- Alttiita mekaanisille rasituksille
nen tarkastus: tilvi-
ys, litokset, kosta-
us. hajuongeimat
1975... 50 50 12 kx aistienvarai-
nen tarkastus: tivi-
ys, litokset, koste-
us. hajuongaimat
— ASt-viemarn 50 50 12 kk aistienvaral- Syovyitava jMevesi kuluttaa
nen tarkastus: tiivi- nopeasti (mm. hilihappo).
ys, Hitokset, koste-
us, hajuongelmat
— HSt-viemarit 50 50 12 kk aistienvarai-
nen tarkastus: tiivi-
ys, litokset, koste-
us, hajuongalmat
G2B00 |Kalusteet Haskas kaynd Normaal kaynd  |Kayitd harvoin veden kalkidpitoisuus vakutlaa
hanojen huoliotarpeeseen.
Hanal ja vesiposst 1 &k vuodol, veden |Porasuuttimen puhdis-
kulutuksen muutok- Jtus
set
— Kaksiolesekoittimet 20...25
- Yisiotesekolttimet 15...25
- Termostaattisekoftimet 10...15
— Elekironiset sekoittimet 10..15 Paristo uusittava huolion
yhieydessa.
- Vesipostit |50
Pesualtaal, pesusstuimet (bidét), 50
kylpyammeet (saniteettsposliini, RSt,
@malosdul, muoviset)
WC-aitteat 50 Vuotojen jatkuva
tarkiaidu
Virtsatot (Urinaalit) 50 Vuotojen jatkuva
tarkikaiy
Lattiakalvot 50 12 ki 1..12 kk puhdistus
Seindkaivol Kylpyhuone- 30
elementeissa
e RATS ja W) a0s
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