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InsinGoritydn aiheena oli vertailla asuinkerrostalojen linjasaneerauksen erilaisia toteutus-
menetelmia. Toteutusmenetelmien vertailu painottui putkiremontin riskeihin ja kustannuk-
siin. Toteutusmenetelmista vertailtiin erityisesti niin kutsuttuja uusia menetelmia, joissa pe-
rinteisestd menetelmasta poiketen putkistoja pyritddn saneeraamaan rakenteita avaa-
matta. Uusista toteutusmenetelmista tarkasteltiin vesi- ja viemariputkien sisapuoliseen sa-
neeraamiseen liittyvia menetelmi& seka naiden yhdistelmid, kuten vesijohtojen uusimista
esimerkiksi porrashuoneisiin ja viemareiden saneeraamista rakenteita rikkomatta.

Tyo6n tavoitteena ei ollut 16ytaad yhta oikeaa toteutustapaa vaan mahdollisimman kattavasti
vertailla eri toteutustavoille soveltuvia hankkeita seka niiden kustannuksia ja riskeja. Tyo
toteutettiin vertailemalla eri lAhdemateriaaleista hankittuja tietoja asuinkerrostalojen linjasa-
neerauksista ja niihin liittyvistd kustannuksista ja riskeista.

Tyo6n kulku koostui kolmesta eri osa-alueesta: linjasaneerauksen teoriasta, linjasaneerauk-
sen kustannuksista seka linjasaneerauksen riskeistéd. Kussakin osa-alueessa pyrittiin yh-
denmukaisesti vertailemaan eri toteutus- seka urakkamuotoja ja tuomaan esille ndiden hy-
Vi ja huonoja ominaisuuksia.

Tyon tuloksena saatiin kartoitettua Suomessa kaytdssa olevien toteutusmuotojen hyvia ja
huonoja puolia seka esitettyd naista eri kohteille soveltuvimmat vaihtoehdot. Tuloksia hy6-
dynnetaan linjasaneeraushankkeita suunniteltaessa, ennen kuin paatoksia toteutusmuo-
don valinnasta on tehty, sekd hankkeiden aikana mahdollisiin riskeihin ja kustannuksiin va-
rauduttaessa ja niitéa tarkasteltaessa.

Avainsanat linjasaneeraus, toteutusmenetelmat, putkiremontti, kustannuk-
set, riskit
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The purpose of the bachelor’s thesis was to explore and compare various pipeline renova-
tion methods in residential buildings. The comparison of different methods focused on the
risks and costs of pipeline renovations. The project focused especially on the so-called
new methods that are used to renovate waste and water pipes without demolishing the ex-
isting structures, which is usually inevitable in the older, traditional methods. Methods
which include renovating pipes from the inside were studied, including a combination of
new methods where water pipes are built as new, but sewers are renovated from the in-
side.

The comparison in this final year project was mostly based on literature and studies made
of the most common pipeline renovation methods. The thesis discussed the theory, costs
and risks of pipeline renovation.

The aim of the project was not to establish which of the available methods would be the
best, but to compare different cases and evaluate the methods suitable for each of them.
The result of the project is a comprehensive list of pipeline renovation methods. The re-
sults of the project are used in the company as a foundation when planning new construc-
tion projects and as a support for customers to provide background information about the
choices that have an impact on a pipeline renovation.

Keywords pipeline renovation, execution methods, renovation cost,
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1 Johdanto

Tassa insinooritydssa kasitellaan asuinkerrostalojen linjasaneerauksen erilaisia toteu-
tusmenetelmia seka urakkamuotoja. Ty toteutetaan LVI-Trio Oy:lle, joka on vuodesta
1986 asti toiminut talotekniikka-alan yritys. LVI-Trio Oy on toteuttanut linjasaneerauksia
90-luvulta alkaen, ja tdman tydn tarkoitus on tarkastella uusia toteutusmenetelmia myos
yritysta hyodyttavasta nakokulmasta seké arvioida niissé piilevia riskeja. Insindorityén
tavoitteena on mahdollisimman kattavasti vertailla linjasaneerauksen erilaisia toteutus-
muotoja seka niihin liittyvia riskeja ja kustannuksia. Tydn lopputuloksen tavoitteena ei
ole 16ytaa yhta oikeaa ratkaisua "parhaaksi” toteutusmuodoksi, vaan tuoda esille kunkin
toteutusmuodon hyvét ja huonot puolet. Vertailua erilaisten menetelmien valilla pyritdéan
tekemaan mahdollisimman puolueettomasti ja tarkastelemaan niitd aina suurempina ko-
konaisuuksina. Tydssa tarkastellaan rakennusalalla Suomessa yleisesti kaytdssa olevia
tydmenetelmié seké niiden yhdistelmié. Lahdemateriaalina tydssa toimii aiheesta tehty
kirjallisuus seka tutkimukset.

Insin6orityd antaa kattavan kuvan kaytdssa olevista putkiremontin eri urakkamuodoista
ja toteutustavoista seka arvioi niiden soveltuvuutta ja kustannuksia. Tydn on tarkoitus
toimia tukena taloyhtién paatéksenteossa linjasaneeraushankkeeseen ryhdyttaessa. In-
sindorityd antaa myos muille linjasaneeraushankkeen projektinjohtohenkilille tydkaluja

arvioida erilaisia toteutusmenetelmia ja niiden soveltuvuuksia erilaisiin hankkeisiin.

2 Linjasaneerauksen toteutusmenetelmat

2.1 Linjasaneeraus asuinkerrostaloissa

Linjasaneerauksella tarkoitetaan rakennuksen vesi- ja viemarijohtojen saneerausta ja
puhekielessa yleensa puhutaankin putkiremontista. Linjasaneerauksen yhteydessa voi-
daan myos toteuttaa muita kiinteiston korjaushankkeita kuten keittit-, WC- tai kylpyhuo-
neremontteja tai parantaa yhteisia tiloja ja piha-alueita seka saneerata kiinteiston sah-
kojarjestelma. [1, s. 13.] Linjasaneeraus on valttamatonta toteuttaa rakennuksissa, joi-
den rakentamisesta tai edellisestéd saneerauksesta on kulunut 40-50 vuotta. Téllaisia

asuinkerrostaloja ovat Suomessa talla hetkella tyypillisesti 1960- ja 70-luvulla rakennetut



kiinteistot. Saneeraustarve koskee erityisesti rakennusten taloteknisia jarjestelmia seka

ulkovaippaa.

Vaikka linjasaneeraus koetaankin taloyhtiossa yleensa suurena haasteena seka talou-
dellisena investointina, huolellisesti valmistellun ja toteutetun linjasaneerauksen yhtey-
dessa on kuitenkin mahdollista kustannustehokkaasti modernisoida ja parantaa kiinteis-

ton toimivuutta, esteettomyytta seka arvoa. [2, s. 3, 11.]

Suomessa uusien asuinkerrostalojen rakentaminen oli voimakkainta 40-50 vuotta sitten,
kun vaeston suuri muuttoliike kaupunkeihin ja nopea taloudellinen kasvu synnyttivat tar-
peen suurelle asuntotuotannolle. Suomen nykyisestd asuinkerrostalokannasta noin
47 % on valmistunut vuosina 1960-1980. Jotta suureen asuntotarpeeseen pystyttiin vas-
taamaan mahdollisimman nopeasti, paadyttiin monissa hankkeissa kayttamaan beto-
nielementtitaloja, joiden rakenne ja talotekniset jarjestelmat ovat hyvin yhtenevaisia. [1,
s. 17.] Juuri naiden yhtenevaisyyksien takia linjasaneerauksien suunnittelussa ja toteu-
tuksessa on voitu kayttdd yha enemman uusia menetelmia vanhojen, perinteisten sijaan.
Varsinkin paakaupunkiseudulla 60—80-luvulla rakennetut elementtitalot pyrittiin rakenta-
maan silloisen kaupungin laitamille, hyvien liikenneyhteyksien varrelle. Tama on johtanut
lahibperiaatteen mukaan rakennettuihin alueisiin, joiden taloyhtitt saavuttavat sanee-
raustarpeen hyvin samanaikaisesti, ja tata voidaankin kayttda apuna putkiremonttitar-
vetta kartoitettaessa. Téllaisia alueita on padkaupunkiseudulla esimerkiksi Vuosaaressa,

Kontulassa, Pihlajamassé, Hakunilassa ja Karakalliossa.

Paatos linjasaneerauksen toteuttamisessa vanhoissa asuinkerrostaloissa lahtee
yleensa liikkeelle isénnoitsijan tai taloyhtion hallituksen paatoksesta kartoittaa kiinteistén
vesi- ja viemarilaitteiden jaljella olevaa kayttoikaa teettamalla kuntoarvio. Kuntoarvion
yhteydessa teetetddn pitkan tahtaimen suunnitelma, eli PTS, seuraaville 10-20 vuodelle.
[3, s. 6.] Suositeltava saneerauksen laajuus ja ajankohta maaraytyy kuntoarvion jalkeen
teetettavalla kuntotutkimuksella, jossa selvitetddn ultragdénimittauksilla ja rontgenku-
vauksilla kiinteistén putkistojen jaljella oleva arvioitu kayttoika. [4, s. 3.] Kuntotutkimuk-
sen ohella voidaan myo6s selvittdd rakennuksen muiden jarjestelmien, kuten ilmanvaih-
don ja antenni- sek&a séhkdverkon saneeraustarvetta. Kuntotutkimuksen ja laadittujen
selvitysten perusteella k&ynnistetdan tarveselvitys, jossa tehd&dén paatds, lahdetaanko
linjasaneerauksella hakemaan tavanomaisen rakentamisen luokitustasoa parempia toi-

mintoja, kuten huoneistokohtaisia parannuksia, energiatehokkuuden parantamista tai ra-



kennuksen yleisten tilojen kehittamista. [2, s. 53.] Tyypillisesti linjasaneerauksen yhtey-
dessa toteutettavat yleisten tilojen saneeraukset kohdistuvat markatiloihin, kuten sauna-
osaston, pesulan ja mahdollisten yleisessa kaytdssa olevien WC-tilojen saneeraukseen.
Muita saneerattavia tiloja voivat olla esimerkiksi kylméat talouskellarit, joille en&dé harvoin
l6ytyy kayttdjia ja jotka ndhdaankin pikemminkin energiaa kuluttavina kosteusriskeina,
tai lammaonjakohuone, johon on yleensa jaanyt lammitysmuodon vaihduttua tarpeettomia

rakenneosia, kuten savuhormeja tai polttoainevarastoja.

Tarveselvityksen jalkeen yhtiokokous tekee paatoksen hankesuunnittelun kynnistami-
sesta. Hankesuunnittelun toteuttaa suunnittelijat yhdessa hallituksen ja isannoéitsijan
kanssa. [2, s. 64.] Suunnittelussa kaytetaan yleensa apuna rakennuttajakonsulttia, mikali
tilaaja kokee oman ammattitaitonsa riittAmattomaksi hankesuunnitelman laatimiselle [3,
s. 8.]. Hankesuunnittelu on koko linjasaneeraushankkeen merkittavin vaihe, koska sen
paatoksilla sitoutetaan suurin osa tulevista kustannuksista (kuva 1).
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Kuva 1. Kustannusten sitoutuminen ja vaikutusmahdollisuudet linjasaneeraushankkeen aikana [2]

Kuvassa 1 on kuvattu kustannusten sitoutumista, kertymistd seka niihin vaikuttamisen
mahdollisuutta hankeprosessin aikana. Kuvasta ndhdaan, ettéa noin 90 % kustannuksista
on sitoutettu jo hankesuunnittelun ja varsinaisen suunnittelun aikana, minka jalkeen
vaikutusmahdollisuutta kustannuksiin ei juurikaan end& ole. ltse hankesuunnittelun
osuus suhteessa koko hankeprosessin kustannuksiin on hévidvan pieni, alle 3 %. Tasta
syystda  linjasaneeraushankkeissa tulisi panostaa  mahdollisimman  paljon

hankesuunnitteluun ja sitd kautta tehtyihin p&éatoksiin urakan laajuudesta ja tulevista



kustannuksista. [2, s. 64—65.] Hankesuunnittelun lopputuloksena saadaan listaus
kiinteistdon sopivista korjausvaihtoehdoista, joista esitetddn paakohdat ja yhtibkokous
valitsee naista mieleisensa  vaihtoehdon, tai pyytaa lisdselvityksia.
Korjausvaihtoehdoista esitellddn yhtiokokoukselle muun muassa seuraavia asioita:
toteutustapa, kustannusarvio, kayttoikdarvio, aikataulu ja asumishaitta seka
rahoitusjarjestelyt. [1, s. 69.] Yhtitn tahtotilan iimaiseminen hallitukselle hankkeen tassa
vaiheessa on tarkeda, koska monesti vasta toteutuksen valmistelussa osakkaille selviaa
jo sovitun hankkeen todellinen laajuus ja vaikutus omaan asumiseen ja huoneistoon.
Kokemusperaisesti taloyhtion hallituksella on huomattavasti laajempi ymmarrys tulevan
putkiremontin erikoispiirteistd kuin yhtion osakkailla, joten lisdselvitysten pyytdminen
hankesuunnitelman vaihtoehdoista on suositeltavaa, kun remonttiin pystytdan viela

tassa vaiheessa vaikuttamaan.

2.1.1 Perinteiset menetelmét

Linjasaneeraus perinteisella menetelmalld tarkoittaa saneeraustapa, jossa vanhat hor-
mirakenteet puretaan ja putket uusitaan niiden sisalle vanhojen tilalle ja hormit suljetaan.
Perinteiselle menetelmalle olennaista on mittavat purkutyot, jotta nykyisiin putkiin paas-
taan kasiksi, ja tasta syysta kiinteistéssa yleensa uusitaan samalla myds markatiloja
seka keittion rakenteita ainakin jossain maarin. Perinteistd menetelm&é on kaytetty Suo-
messa eniten ja siitd voidaan katsoa olevan alalla eniten kokemusta. Putkistojen uusimi-
nen asuinkerrostaloissa suoritetaan pystylinjoittain ja yleensa 1-3 linjaa kerrallaan. [5]
Kylpyhuoneiden nykyiset putket, vedeneristykset, rakenteet ja kalusteet puretaan ja uu-
det putket asennetaan vanhojen tilalle kellarista ylimp&&n kerrokseen asti. Tyypillisesti
viemareitd ei pystytd uusimaan vanhojen tapaan lattiarakenteisiin, vaan ne tuodaan
alemman kerroksen katon ylapuolella nykyiseen hormiin. Alemmassa kerroksessa kat-
torakennetta lasketaan niin, jotta uudet viemariputket jaavat piiloon eli kaytetaan niin kut-
suttua alas laskettua kattoa. Mydskaan vesijohtoja ei ymparistéministerion asetuksen
rakennusten vesi- ja viemarilaitteistoista [6] mukaan saa enaa asentaa rakenteisiin siten,
ettd niiden vaihtaminen tai korjaaminen ei ole mahdollista. Vesijohdoilta edellytetaan
my0s vuotohavaittavuutta, joten ainoa keino asentaa vesijohtoja rakenteisiin on niiden
asentaminen suojaputkeen siten, ettei niissa ole liitoksia ja varsinainen vesijohto pysty-

tdan suojaputken sisalta vaihtamaan rakenteita purkamatta.



Vaihtoehtona perinteiselle vanhojen hormien kayttamiselle on 1970-luvulla rakenne-
tuissa elementtitaloissa kayttaa valmiita talotekniikkaelementtejd, joissa uudet putket
tuodaan tehtaalla valmiiksi kasattujen elementtien sisdlla ja elementti asennetaan koko-
naan kylpyhuoneen puolelle. [7] Etuna valmiiden elementtien kayttamisessa on pienem-
mat purkuty6t sekd nopeampi asennustyd, haittapuolena taas on elementin vaatima tila
kylpyhuoneessa, joka vaihtelee asennustavasta riippuen 200 millimetrista aina 400 mil-
limetriin asti. [8, s. 37—45.] Talotekniikkaelementeissad on my®ds mahdollista tuoda asun-
tojen ryhmakeskusten uudet séahkdnousujohdot, vesi- ja viemariputkien lisdksi. Suo-
messa kaytettavissa oleviin elementteihin on mahdollista asentaa seindén kiinnitettava
WC-istuin, jolloin istuimen sailié jaa elementin sisélle piiloon ja nékyviin jaa vain istuinosa
ja painonappi huuhtelua varten. [26] Kuvassa 2 on esitetty Uponorin Reno Port -talotek-
niikkakasetti, jossa vesi- ja viemarijohtojen liséksi on mahdollista tuoda uudet séhkdnou-
sujohdot.

Kuva 2. Uponorin valmistama Reno Port -ta-
lotekniikkaelementti [26]

Perinteisessa linjasaneerauksessa uudet séahkdnousu- ja telejohdot tuodaan joko sa-
moissa hormeissa vesi- ja viemariputkien kanssa, tai porrashuoneiden kautta omissa
koteloissaan. Sahkoénousujohtojen sijoitus riippuu pitkalti hormeissa kaytosséa olevasta
tilasta ja siitd, halutaanko porrashuoneisiin tehda ylimaaraisia koteloja.

Perinteisella menetelmalld toteutetun linjasaneerauksen asumishaitta on yleensa kah-
deksasta viikosta ylospain pystylinjaa kohti. Asumishaitalla tarkoitetaan aikaa, jolloin
huoneistossa tehdaéan toitd, eika siihen huomioida yleisten tilojen tai muiden huoneisto-

jen saneeraamisesta aiheutuvaa haittaa. Talla menetelmalla toteutetussa linjasanee-



rauksessa tyon alla olevat vesi- ja viemarilinjat ovat yleensa taysin kayttokiellossa, muu-
tamia poikkeuksia lukuun ottamatta. Téallaisia poikkeuksia ovat esimerkiksi asuinhuo-
neistot, joissa on kaksi viemarilinjaa, ja ne voidaan saneerata yksi kerrallaan, jolloin toi-
nen on koko ajan kaytettavissa. Viemareiden kayttokatkoksia pystytddn myos lyhenta-
maan ohipumppauksilla, jossa saneerattavan linjan viemaroéinti ohjataan véliaikaisen
pumppaamon kautta toiseen linjaan. [7, s. 2.] Yleensa kayttokatkoksia esiintyy perintei-
sella menetelmalla toteutetussa linjasaneerauksessa paljon, ja véliaikaiset jarjestelyt
saattavat hidastaa varsinaisen saneeraustytn suorittamista. Vaikka viemardointi onnistut-
taisiinkin toteuttamaan asuinhuoneissa remontin aikana, on veden jakelussa kuitenkin

katkoksia ja se rajoittuu yleensa vain kylmaan kayttéveteen.

Perinteista linjasaneerausmenetelmaa paadytaan yleensa kayttamaan, kun tarkastel-
laan kiinteiston muita korjausta vaativia kohteita, kuin pelkastdén vesi- ja viemarijarjes-
telmid. Téllaisia kohteita ovat esimerkiksi huonokuntoiset méarkatilat, sdhko- ja telejarjes-
telmat ja taloyhtion yhteiset tilat ja ulkovaippa, kuten julkisivu ja vesikatto. Lisaksi perin-
teisellda menetelmallda uusitut putket poistavat epavarmuuden vakuutusyhtididen kor-
vausasioiden suhteen ja samalla remontoidut markatilat ja niiden vedeneristykset anta-
vat varmuutta piilevien vesivahinkojen varalta. Uusien putkien arvioitu kayttdika on
yleensa peréti 50 vuotta, ja joillekin muoviviemareille ja komposiittiputkille valmistajat lu-
paavat jopa 100 vuoden kaytttikda. Toisaalta, mikali asuinkiinteiston osakkaat ovat jo
aikaisemmin remontoineet kylpyhuoneitaan tai markatilojaan, saattaa perinteisella me-
netelmalla toteutettu linjasaneeraus pakottaa uusimaan naita tiloja uudelleen. [1, s. 110,
113.]

2.1.2 Uudet menetelmat

Uusilla linjasaneerausmenetelmilla tarkoitetaan Suomessa yleisesti vasta 2000-luvulla
kayttoon otettuja viemari- tai kayttbvesiputkistojen pinnoitus- ja sujutusmenetelmia [9].
Sujutusmenetelméssa saneerattava viemarimateriaali voi olla valurautaa tai muovia.
Myds suurempia, yleensa jate- ja hulevesien tonttiviemareissa kaytettyja betonisia vie-
mariputkia pystytddn saneeraamaan sujuttamalla. [9, 1, s. 116.] Vanhojen viemareiden
sisdpuolinen saneeraus alkaa aina niiden puhdistuksella ja kuvauksella. Kuvassa 3 on
havainnollistettu viemarin mekaanista puhdistusta, jossa ketjulla tai vastaavalla pyori-
valla teralla irrotetaan epatasaisuuksia vanhan viemarin sisapinnalta ja irtoaines huuh-

dellaan vedella. Ennen sujutussukan asennusta viemarit kuivataan ja kuvataan.



Kuva 3. Vieméarin mekaaninen puhdistus ennen sujutussukan asennusta [27]

Sujutuksessa vanhan putken sisélle asennetaan uusi sujutussukka, joka asetetaan van-
haa putkea muottina kayttden paineilmalla tai mekaanisesti muotoonsa. Sujutuksessa
kaytetty sukka on materiaaliltaan menetelmasta riippuen joko epoksia, polyesteria, lasi-
kuitua tai naiden yhdistelmista valmistettuja monikerrosputkia. Paikoilleen asennettu
sukka kovetetaan yleisimmin siihen sivellylla hartsilla, joka paineen ja lammdn avulla
reagoi sukan muihin materiaaleihin ja kovettaa uuden putken itsekantavasti vanhan si-
saan. [9]

Sujutusmenetelmilla voidaan saneerata viemariputkia 32 mm:n halkaisijasta aina 1 000
mm:iin asti. Menetelman hyotyja linjasaneerauksissa on vieméariputkien saneeraaminen
rakenteita rikkomatta, nopea asennustyd seka viemarilinjojen lyhyemmat kayttokatkot
perinteiseen menetelmaén verrattuna. Sujuttamalla saneerattujen vieméareiden arvioitu
kayttoika on 25 vuodesta 50 vuoteen, mutta kokemusta néistd menetelmistéa on Suo-
messa vasta reilulta kymmenelta vuodelta. [1, s. 117.]

Kayttbvesiputkien saneeraamista pinnoittamalla on tehty Suomessa vuodesta 2005 ja
Euroopassa jo 1990-luvulla. Kaytettavia menetelmid on markkinoilla vieméariputkien si-
sapuoliseen saneeraamiseen verrattuna melko vahén; Suomessa on yleisesti kaytdssa
vain kaksi. Menetelmat perustuvat hyvin samankaltaisiin tydvaiheisiin kuin viemareiden-
kin pinnoitus. Erona ovat lahinna vanhojen putkien puhdistusmenetelmat, jotka kaytt6-
vesiputkissa perustuvat ilman puhaltamiseen putkistoissa. Vaihtoehtona on kayttaa joko



hiekkapuhallusta tai korundi-ilma-seosta. Varsinainen putken pinnoitus tapahtuu ruiskut-
tamalla tai puhaltamalla epoksipinnoite putken sisapinnalle, ja noin 12 tunnin kuivumis-
ajan jalkeen voidaan saneerattu putki ottaa kayttéon. Pinnoittamalla saneeratun kaytto-
vesiputken arvioitu kayttdika on 10-25 vuotta. Menetelmien soveltuvuus tulee aina tar-
kastaa tapauskohtaisesti, koska vanhojen putkien materiaali vaikuttaa pinnoitteen pysy-
vyyteen ja kayttbikdan. Laadunvarmistus on kayttévesiputkien pinnoittamismenetel-
missa haasteellista, koska uusi putki tehdaan vanhan sisaan ruiskuttamalla, eika pinnoit-
teen paksuudesta saada tayttd varmuutta rakenteita rikkomatta. Pinnoitteen paksuus voi
vaihdella 0—3 mm. Kayttévesiputkien sisapuolisesta saneeraamisesta tekee haasteel-
lista my6ds uudet asetukset, jotka vaativat uusien putkien vuotohavaittavuutta, mika ei
yleensa toteudu vanhojen, rakenteisiin asennettujen putkien osalta. Putkien lisaksi kayt-
tovesiverkostossa uusimista vaativat myos venttiilit seka liitokset, joiden saneeraaminen

pinnoittamalla ei ole mahdollista. [9]

2.2 Urakkamuodot

Linjasaneerauksissa voidaan kayttaa lukuisia erilaisia urakkamuotoja, hankkeen ainut-
laatuisuuden ja tavoitteiden perusteella. Hankkeessa kaytettdvan urakkamuodon valin-
nan paatoksen tekee taloyhtit ja paatdksen tuen kuuluisikin tulla riippumattomalta ta-
holta, koska oikea urakkamuodon valinta vaikuttaa merkittavasti koko hankkeen onnis-
tumiseen. Urakkamuodot jaotellaan paaosin kolmeen kategoriaan suoritusvelvollisuu-
den, maksuperusteen ja urakoitsijoiden valisten suhteiden mukaan. Suoritusvelvollisuu-
den laajuuden mukaan jaoteltavia urakkamuotoja ovat kokonaisvastuurakentaminen eli
KVR-urakka, paaurakka, kokonaisurakka tai jaettu urakka. Urakkamuodot voidaan ja-
otella myds maksuperusteen mukaan seuraavasti: kokonaishintaurakka, yksikkéhin-
taurakka, laskutydurakka tai tavoitehintaurakka. Urakoitsijoiden keskeisten suhteiden
mukaan jaoteltavia urakoita ovat padurakka, aliurakka, sivu-urakka, erillisurakka tai alis-
tettu sivu-urakka. [1, s. 33.] Kaikissa urakkamuodoissa paitsi KVR-urakassa on yhte-
naista erillinen urakointi ja suunnittelu. KVR-urakkamuotoa kutsutaankin myds ST-ura-
kaksi (suunnittele/toteuta); talldin vastuu myds suunnittelusta ja sen ohjauksesta on ura-
koitsijalla, kun taas esimerkiksi kokonaisurakassa tilaaja vastaa suunnittelusta ja urakoit-
sija vain varsinaisen ty6n suorittamisesta. Tassa tytssa kasitelladn Suomessa yleisim-
min linjasaneerauksissa kaytettyja urakkamuotoja, jotka on esitetty yksildityin& luvuissa

2.2.1-2.2.4. Taulukossa 1 on esitetty vastuun ja riskin jakautumista tilaajan ja urakoitsi-



jan valilla eri linjasaneerauksissa tyypillisesti kaytetyista urakkamuodoista. Taulukon Kir-
jain T tarkoittaa tilaajaa, ja U urakoitsijaa. Taulukossa esitetty vastuu tarkoittaa sitéa vas-
tuuta, kenella kyseinen tydsuorite sopimusteknisesti on, riskilla taas tarkoitetaan tahoja,

joihin seuraukset eniten vaikuttavat.

Taulukko 1. Vastuun jariskien jakautuminen tilaajan ja urakoitsijan vélilla eri urakkamuodoissa

Kokonaisurakka KVR-/ST-urakka Projektinjohtourakka |Yhteisvastuu-urakka
Tydsuorite Vastuu  |[Riski Vastuu |Ris|-ci Vastuu |Riski Vastuu |Riski
Hankesuunnittelu |T T T U T u T/U T/U
Suunnittelu T T u U T/U T/U T/U T/U
Tyon toteutus u u U U u T/U u T/U
Ajkataulu U U U U T u T/U T/U
Kustannukset T U T U T T/U T/U T/U
Takuu U U U U U U T/U T/U

2.2.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka on linjasaneerauksissa eniten kaytetty urakkamuoto. Kokonaisurak-
kana toteutettiin Isannoitsijaliiton vuonna 2006 tekeman kyselyn mukaan noin 64 % kai-
kista linjasaneerausurakoista. [10, s. 103.] Kokonaisurakkamuodon suosiota selittédé sen
tunnettuus ja selkeys, kun p&aurakoitsija vastaa kaikista tyon toteuttamiseen vaaditta-
vista suoritteista ja velvollisuuksista ennalta laadittujen suunnitelmien perusteella. Urak-
kamuodon valintaan vaikuttaa paljon linjasaneeraushankkeen kertaluonteisuus taloyhti-
Olle, jolloin kokemusta erilaisista urakkamuodoista harvemmin péaésee kertymaan, talléin
kokonaisurakkamuoto on helppo ratkaisu, koska se ei vaadi taloyhti6lta juurikaan tek-
nista tai sopimusosaamista. [10, s. 101.] Kokonaisurakasta jatettyja tarjouksia on myos
helppoa vertailla keskendan, koska niiden siséltd on yhtenevainen. Eroja saattaa esiin-

tya ainoastaan toteutusaikataulussa ja hinnassa.

Kokonaisurakan varjopuolina ovat ennalta arvaamattomat kustannusten nousut suunnit-
telupuutteiden tai urakoitsijan kohtaamien haasteiden kautta. Hankkeen kokonaiskus-
tannusta on ldahes mahdotonta ennustaa urakoitsijan kokonaisurakkatarjouksenkaan pe-
rusteella, koska lopulliseen kustannukseen vaikuttavat urakan aikana ilmenneet lisé- ja
muutosty6t. Ennen tdiden kaynnistamista urakoitsija toimittaa tilaajalle yksikkéhintaluet-
telon, jossa on hinnoiteltu yleisimmat urakassa kaytettavat tarvikkeet ja materiaalit. Yk-

sikkdhinnat sisaltavat ko. tarvikkeen tarvittavine tdineen asennettuna. Yksikkohintaluet-
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teloa voidaan kayttaa lisa- ja muutostoiden lisdksi hyvityksissd, jos joitain osia alkuperai-
sestd kokonaisurakasta paatetaan jattaa tekematta. Suuremmissa lisé- ja muutostoissa,
joissa vaaditaan jo useamman urakka-alueen suoritteita, urakoitsija antaa tyosta erillisen
tarjouksen tilaajan hyvaksyttavéaksi. Tarjotuissa lisd- ja muutostéissa hinnoittelu perustuu

yleensa sovittuun tunti- ja materiaalihinnoitteluun.

Kokonaisurakkamuodon asetelma on jokseenkin ristiriitainen, kun urakoitsija joutuu
omalla taloudellisella riskillaan toteuttamaan urakkaa, josta rakennuttaja haluaa selvita
mahdollisimman halvalla. N&in ollen kokonaisurakkamuodossa helposti takerrutaan pie-
niinkin ristiriitaisuuksiin, joita saattaa ilmeta urakoitsijan ja rakennuttajan jakaessa erilai-
set ndkokulmat. [2, s. 51.] Avuksi tahan tilaajan ja urakoitsijan valiseen asetteluun on
olemassa tyémaavalvojat, joiden tehtdvana on ajaa seka urakoitsijan etta tilaajan etua
ammatillisesta hakdkulmasta. Valvojat ovat usein projektinjohto-organisaation maaritta-
mi&, ja valvojien lukumaaréd vaihtelee hankeen vaativuuden mukaan. Yleisesti ottaen
hankkeelle nimet&dén vain yksi vastuullinen paavalvoja ja muita erikoisalojen valvojia, ku-
ten LVI-, rakenne- ja sahkdvalvoja. Valvojat ovat usein suunnittelutoimistojen erikoisalo-
jen suunnittelijoita, ja monesti hankkeeseen halutaankin juuri kyseisen hankkeen suun-
nitelmat laatinut valvoja. Valvojat osallistuvat tydmaalla pidettéaviin kokouksiin seka seu-
raavat tydmaatoimintaa aktiivisesti ja huolehtivat sen taloudellisesta ja aikataulullisesta
tilanteesta. Valvojat huolehtivat erityisesti ty6turvallisuudesta ja teknisesta laadunvalvon-
nasta. Usein urakoitsijoiden ehdottamien maksuerien hyvaksyminen kulkee valvojien
kautta, koska he ovat parhaiten perilla tydbmaan tilanteesta. Valvojista on yleensa myos
suuri apu lisa- ja muutostydtilanteissa, koska heilla on teknistd osaamista ja aiempaa
kokemusta lisatdiden aiheellisuudesta ja suuruusluokasta. Pienilla tyémailla useiden eri
valvojien kierrokset saattavat kuitenkin tulla tilaajalle kalliiksi, jos urakoitsija hoitaa
tydnsa muutenkin tunnollisesti ja dokumentoi siita riittdvasti. Valvojien kulut laskutetaan
yleensa suoraan tilaajalta tuntihinnan mukaisesti, eivatka ne sisally kokonaisurakan hin-

taan.

2.2.2 KVR-/ST-urakka

Kokonaisurakasta poiketen KVR- tai ST-urakkamuodoissa vastuu suunnittelusta ja tyon
toteutuksesta on urakoitsijalla. Tyypillisesti taloyhtié hankkii hankkeelle projektin vetgjan,
joka hoitaa hankkeen valmisteluun liittyvat tehtavat, kuten kartoitukset ja hankesuunni-
telman sek& potentiaalisten urakoitsijoiden kartoittamisen. Urakoitsijoiden kilpailuttami-

nen tapahtuu valmiin hankesuunnitelman pohjalta, kun tyon laajuus on paapiirteittain
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selva ja alustavasti hyvaksytetty taloyhtiossé. Urakoitsijoilla on mahdollisuus tarjota vaih-
toehtoisia menetelmia, kuten putkireittien tai tydtapojen muutoksia. Tasta syysta KVR-
tai ST-urakka edellyttaa rakennuttajalta huomattavasti enemman asiantuntemusta kuin
kokonaisurakkamuodot. [2, s. 49.] KVR-/ST-urakkamuodossa urakoitsija otetaan hank-
keeseen mukaan jo ennen varsinaisten suunnitelmien laatimista, ja kilpailutus perustuu-

kin yleensa vanhoihin suunnitelmiin, joiden paikkansapitavyys vaihtelee merkittavasti.

Koska urakoitsija paasee vaikuttamaan toteutukseen jo suunnitteluvaiheessa, pystytaan
kaikki erikoisosaaminen ottamaan huomioon jo ennen varsinaisten rakennustoiden aloit-
tamista ja KVR-/ST-hankkeissa onkin yleisesti ottaen nopeampi lapivientiaika kuin koko-
naisurakkamallilla toteutetuissa hankkeissa. [2. s. 51.] Urakkamuodon kilpailuttaminen
voi olla haastavaa, koska ST-urakassa tyon suorittamisen liséaksi suunnittelussa voi olla
merkittavia laadullisia eroja, joita on vaikea ennustaa etukateen pelkastaan referenssi-
kohteiden tai saatujen tarjousten perusteella. Saaduista tarjouksista voidaan vertailla
urakkasumman liséksi esimerkiksi hairidaikaa, hyotynelididen kaytt6a tai elinkaari- ja
energiatehokkuusratkaisuja. ST-urakassa taloyhtion tulee kuitenkin olla valppaana oman
etunsa toteutumiseksi, koska valittu urakoitsija vastaa my0s suunnittelusta ja voi n&ain

ollen hakea ratkaisuja, jotka eivét ole taysin taloyhtion toiveiden mukaisia. [11, s. 64, 67.]

2.2.3 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakointi on alkanut Suomessa 1990-luvulla rakennusliikkeiden toimesta ja
levinnyt sita kautta vastaavanlaisiin toimiin, kuten projektinjohtopalveluun ja -rakennut-
tamiseen. Projektinjohtourakoinnissa on samanlaisia piirteitéa kuin KVR- tai ST-urakassa,
mutta riskit ja vastuu on jaettu tasaisemmin tilaajan kanssa ja urakoitsija otetaan hank-
keeseen mukaan entista aikaisemmin. [11] Valittu projektinjohtourakoitsija otetaan hank-
keeseen mukaan, kun ensimmaiset luonnokset suunnitelmista on tehty ja ohjaa taman
jalkeen suunnittelua omalta osaltaan. Varsinaisen suunnittelusopimuksen tilaaja tekee
omiin nimiinsa jo ennen projektinjohtourakoitsijan valitsemista. Projektinjohtourakoitsijan
kanssa tilaaja tekee sopimuksen tavoitehintaisesta projektin vetdmisesta. Urakasta so-
vitaan tavoitehinta, jonka alla kustannukset pyritaan pitamaan, ja sen alituksesta urakoit-
sijalle maksetaan 50 %:n suuruinen palkkio koko alituksesta. Mikéali tavoitehinta ylitetaan,
urakoitsija saa laskuttaa vain 50 % tavoitehinnan ylittaneista kustannuksista. Tavoitehin-
nan sopiminen asettaa siis urakoitsijan ja tilaajan projektin “samalle puolelle”. Projektin-

johtourakassa sovitaan myds kattohinta, jonka ylittdneet kustannukset ovat kokonaan
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urakoitsijan vastuulla. Kattohinta vahentaa tilaajan riskid merkittavasti varsinkin laajuu-

deltaan epaselvissa hankkeissa.

Projektinjohtourakoiden tavoite- ja kattohinnoissa sovelletaan samaa lisatyokaytantéa
kuin kokonaisurakassa, mikali hankkeen laajuus muuttuu merkittavasti esimerkiksi to-
teutussuunnittelun aikana. Projektinjohtourakassa kustannukset tehdaan lapinakyviksi ja
laskutus perustuukin vain toteutuneisiin kustannuksiin, joista urakoitsija raportoi tilaa-
jalle. Tavoitehinnan alittamisesta mahdollisesti maksettavan palkkion liséksi urakoitsi-
jalle sovitaan kiinte& palkkio, mik& ei ole riippuvainen toteutuneista kustannuksista, vaan
se maksetaan aina kokonaisuudessaan. Kiinteén palkkion maara on yleensa jokin pro-
senttiosuus tavoitehinnasta. [12]

Projektinjohtourakat ovat yleensa erittéin tyolaita tilaajalle, ja niita kaytetdan hyvin har-
voin asuinkerrostalojen linjasaneerauksissa. Hankkeissa, joissa kiinteiston kayttotarkoi-
tus muuttuu esimerkiksi toimi- tai liiketilasta asuinkayttoon, voi projektinjohtourakka olla

varteenotettava vaihtoehto pienentdmaan tilaajan riskeja.

2.2.4 Yhteisvastuu-urakka

Yhteisvastuu-urakka, eli puhekielessa allianssimalli, on yleisesti kaytetyista urakkamuo-
doista harvinaisin, eivatka sen kaikki toimintatavat ole Suomessa viela taysin vakiintu-
neet. Perusidea allianssimallissa on hankkeen toteuttaminen yhteisessa projektiorgani-
saatiossa, joka pisimmalle vietyna tarkoittaa konkreettisesti kaikkien projektiin osallistu-
vien tyoskentelya samassa tilassa hankkeen eteenpéin viemiseksi. Tama kuitenkin to-

teutuu yleensa vain merkittavan suurissa ja erikoislaatuisissa hankkeissa.

Allianssimalli jakaa samoja piirteitd projektinjohtourakan kanssa, urakoitsija otetaan
hankkeeseen aikaisin mukaan, hankkeen suunnittelu on avointa ja joustavaa, projektissa
pyritddn ajamaan ensisijaisesti tilaajan etua ja projektin toteutumisesta maksetaan palk-
kio, joka yleensa koostuu erilaisista bonuksista. Urakoitsijalle maksettavat bonukset voi-
vat olla esimerkiksi aikatauluun tai laadullisiin seikkoihin liittyvia, kuten kayttdéonotto tiet-
tyyn paivamaaran mennessa tai tietyn energiatehokkuuden saavuttaminen. Projekti
kaynnistyy hankesuunnitteluvaiheessa, ja samaan aikaan voidaan valita urakoitsija ja
suunnittelijat. Itse valinta tapahtuu kolmivaiheisesti. Ensimmaisessa vaiheessa kartoite-

taan potentiaalisia urakoitsijoita ja heidan halukkuuttaan lahted hankkeeseen mukaan
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osallistumishakemuksilla. Jatkoon valitaan 3—4 urakoitsijaa, joiden kanssa kaydaan kes-
kusteluja ja tydpajoja, joissa mitataan yhteistyon toimivuutta ja kykya toteuttaa hanke.
Taman jalkeen toimitetaan tarjouspyynté ensimmaiselle kierrokselle. Ensimmaisella kier-
roksella arvioidaan urakoitsijan osaamista, yhteistoimintamallin ymmartamista ja yrityk-
sen kykya toteuttaa hanke. Toisen kierroksen tarjouspyynndssa keskitytddn enemman
kyseisen hankkeen toteuttamiseen ja urakoitsijoilta pyydetddn nékemys hankkeen to-
teuttamisesta. Arviointikriteereita toisella kierroksella ovat muun muassa suunnittelun to-
teutus, hankkeen lapimenoaika, kustannusarvio ja siihen liittyvét palkkiot. Isossa roolissa
urakoitsijan arvioimisessa on myds yhteistyokyky tilaajan ja projektiorganisaation
kanssa. Urakoitsijalta odotetaan omistautuneisuutta ja innovatiivisuutta; nama eivat valt-

tamatta toteudu hyvista referensseista ja kustannusarviosta huolimatta. [12]

3 Linjasaneerauksen kustannustekijat

3.1 Kustannukset tilaajalle

Putkiremontin hintaan vaikuttavat merkittavasti hankkeen laajuus, valittu toteutusmuoto,
rakennuksen tyyppi, sijainti, sek& ika. Yleisesti ottaen linjasaneerauksen kustannuksia
vertaillessa, kaytetaan joko yksikkoa €/m? tai €/mé. Euroa huoneistonelitta kohden on
yleisimmin kaytetty, koska sen avulla kustannusten jakautuminen yhtiossé on selkeinta
ja helpoiten ymmarrettavaa. [14] Kuten luvussa 2.1, todettiin, hankesuunnittelun aikana
sidotaan merkittéavin osa hankkeen kustannuksista ja siksi linjasaneeraukseen ryhdytta-
essa tulisikin selvittdd kiinteistén korjaustarve mahdollisimman tarkasti. Suunnittelun
osuus on kuitenkin haviavan pieni koko hankkeen kustannuksista, vain n. 3—6 %. Huo-
nosti toteutetulla suunnittelulla taas voidaan aiheuttaa merkittavia lisékustannuksia to-

teutusvaiheessa, joten siihen on aihetta panostaa huolella. [1, s. 34.]

Perinteisen linjasaneerauksen merkittévin kustannusten aiheuttaja on rakennustekniset
tyot, jotka ovat korjaustavasta riippumatta valttamattoémia. Rakennusteknisilla toilla tar-
koitetaan nykyisten rakenteiden purkamista ja uudelleen rakentamista. Linjasaneeraus-
hankkeissa vesi- ja viemarijohdoille tehtavat toimenpiteet pitkalti maarittavat purkutdilta
vaadittavan laajuuden. Naitd ovat muun muassa pohjaviemarin uusimista varten avatta-
vat lattiapinnat, nykyisissd hormeissa sijaitsevat putket, keittididen viemarginnit ja mar-

katilojen tekniikka. Varsinkin ndissa kohteissa purkutydon yhteydessa ilmenevéat haitta-
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aineet nostavat kustannuksia merkittavasti. 1.1.2016 voimaan tulleen lain asettamat vaa-
timukset asbestipurkutydlle paitsi paransivat purkuty6ta tekevien henkildiden tyéturvalli-
suutta, myds nostivat purkutdiden kustannuksia. Lain mukaan asbesti- ja haitta-ainepur-
kut6ita saa suorittaa vain siihen erikoistunut yritys, jolla on tarvittavat luvat ko. purkutyd-
hon. Laissa asetetaan myds vaatimuksia ennen ja purkutyon jalkeen suoritettaville il-
manpitoisuusnaytteille. Nama naytteet tulee aina analysoida laboratoriossa, joka on osa-
syy korkeille kustannuksille. llImanéaytteiden lisdksi purettavista materiaaleista tulee aina
ottaa materiaalinaytteet analysoitavaksi, jotta voidaan varmistua asbestin maarasta ja

sijainnista. [28]

Rakennusttiden keskimdarainen osuus perinteisessa linjasaneerauksessa on léhes
50 % kokonaisurakkasummasta. Seuraavaksi suurin kustannuserda on LVI-tyot, n.
25 %:n osuudella ja kolmantena sé&hkotyot n. 15 %:n osuudella. Loput kustannuksista
syntyvat suunnittelusta, valvonnasta ja viestinnasta. Uusissa toteutusmenetelmissa on-
kin tartuttu juuri rakennustodiden suureen kustannusosuuteen ja pyritty etsimaan ratkai-
suja, joissa rakenteita jouduttaisiin uusimaan mahdollisimman v&hén. Toisaalta varsinkin
vaiheittain tehdyt korjaukset saattavat johtaa tilanteisiin, jossa jo kertaalleen uusittuja
rakenteita joudutaan purkamaan uudelleen. [1, s. 36.] Taméa tekee uusilla menetelmilla
toteutettujen hankkeiden vertailusta haastavaa, koska niistéd on tiedossa vain kerralla
maksettu urakkasumma, eika sita, kuinka pitkaksi ajaksi kiinteiston rakenteita korjattiin
ja jouduttinko mydhemmin samoja kohteita korjaamaan uudelleen. Kuvassa 4 on
tarkasteltu perinteisella ja uusilla menetelmalla toteutettuja linjasaneerauskohteita.
Mustalla nuolella kuvatut kohteet on kilpailutettu kahdella menetelmélla, tai ne ovat
muuten laajuudeltaan vastaavat ja suoraan vertailukelpoiset. Perinteisella menetelmalla
toteutetut linjasaneeraukset ovat kuvan 4 mukaan keskimaarin n. 30 % kalliimpia kuin

uusilla menetelmilla toteutetut. [15, s. 29, 32.]
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Toteutuneiden linjasaneerausten hinnat verrattuina
asuntokokojen mukaan vuosina 2005-2010
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Kuva 4. Uudella ja perinteisellda menetelméalla toteutettujen linjasaneerausten kustannuksia suh-
teutettuna asunnon keskimaaraiseen pinta-alaan [15].

Isannoitsijaliton teettdm& Putkiremonttibarometri 2017 [14] on koottu isannditsijoille
suunnattujen kyselyiden, ja saatujen vastausten perusteella linjasaneerausten kustan-
nukset ovat vastaavia kuin kuvassa 4 perinteisella menetelméalla mediaani pdakaupun-
kiseudun linjasaneeraushankkeissa vuonna 2017 oli 830 €/vastikenelio ja uusilla mene-
telmilla 650 €/vastikenelid. Muualla kuin padkaupunkiseudulla toteutetut linjasaneerauk-
set ovat keskimaarin noin 300 €/m? halvempia, uusien ja perinteisten menetelmien kus-
tannuseron sailyessad samana. [14, s. 14.] Padkaupunkiseudun ja muun Suomen hinta-
ero selittyy pitkalti huoneistokokojen erolla. Vertailtaessa asuntokohtaisia hintoja paas-
taisiin todennakdisesti hyvin samankaltaisiin lukuihin. Kerrostaloasunnoissa on aina va-
hintdan yksi kylpyhuone, mutta huoneistokoko voi vaihdella 20 neliometrin kokoisesta
yksiosta aina yli 70 neliometriin asti, jolloin samankokoisen kylpyhuoneen saneeraami-
sesta aiheutuvat kustannukset nayttaytyvat suurempana pienemmissa huoneistoissa.
Varsinkin Helsingissa on paljon kerrostaloyhtiditd, joissa on paljon pienia yksi6ita ja kak-

sioita, kun taas muualla Suomessa suositaan isompia huoneistoja.
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3.2 Urakoitsijoiden kilpailutus linjasaneeraushankkeissa

Linjasaneerausten hintataso eléaé jatkuvasti, ja iso merkitys siihen on suhdanteiden mu-
kaan muuttuva kilpailu. Tyypillisesti linjasaneerausurakat kilpailutetaan 510 eri urakoit-
sijalla ja vastausprosentti on hyva. Putkiremonttibarometri 2017:n mukaan 58 % isan-
naoitsijoistd sai yli 5 urakkatarjousta Kilpailutetuissa linjasaneeraushankkeissaan. [14]
Urakkatarjousten vertailemiseksi tarvitaan vahintaan kolme tarjousta. Tarjouspyyntdihin
vastaamista edesauttaa urakoitsijoiden tarjoushalukkuuden ja soveltuvuuden kartoitta-
minen etukateen, tyypillisesti linjasaneerausurakoita tarjoavat yritykset ovat joko LVI- tai
rakennusurakoitsijoita. [3, s. 13]

Mikali tilaajalla on tarkoitus asettaa tarjoaville urakoitsijoille kelpoisuusvaatimuksia, on
ne hyva ilmoittaa jo tarjouspyyntévaiheessa. Vuonna 2006 voimaan astunut Tilaajavas-
tuulaki velvoittaa tilaajaa selvittamaan sopimuskumppaniltaan tiettyja perustietoja ulko-
puolista tydvoimaa kaytettaessa. Selvitettaviin asioihin kuuluvat muun muassa selvitys,
kuuluuko yritys ennakonperintarekisteriin, todistus tyontekijoiden elakevakuutusten otta-
misesta, selvitys tython sovellettavasta tydehtosopimuksesta ja tytterveyshuollon ja ta-
paturmavakuutuksen jarjestamisesta. [18] Kokonaisurakkatarjousten vertailu tapahtuu
yleensa suoraan hinnan perusteella, kelpoisuusvaatimukset tayttavien urakoitsijoiden
kesken [11, s. 51]. Pelkan hinnan lisaksi voidaan urakoitsijan valinnassa painottaa koke-
musta aiemmista kohteista seka niistd saatua palautetta, aikataulua tai urakoitsijan luo-
tettavuutta. Vaikka kokonaisurakkana kilpailutettu linjasaneeraus on urakoitsijoiden kes-
ken sisalléltaan samanlainen, voi lisatdista ja toteutusaikataulusta tulla merkittavia lisa-
kustannuksia. Urakoitsijoiden soveltuvuutta hankkeeseen arvioidaan saadun tarjouksen
jalkeen jarjestettavilla urakka- tai hankeneuvotteluilla. Neuvotteluihin kutsutaan yleensa
kahdesta kolmeen urakoitsijaehdokasta, joiden kanssa kaydaan lapi hankkeen keskei-
simmat kohdat ja tarvittaessa pyydetéén lisdselvityksia. Neuvotteluita voidaan tarvitta-
essa jarjestdd useampi kierros ennen urakkasopimuksen solmimista. HS ja Rakennus-
lehti teettivat kyselyn isénnditsijdille ja taloyhtion hallitusten puheenjohtajille 18.3.2018,
ja tulokset julkaistiin lehtiartikkelissa, jossa tarkeimmaksi urakoitsijan valintaperusteeksi
nousi laadukkain urakoitsija, joka siis ei ollut halvin. [13] Toiseksi eniten suosiota kerasi
halvimman urakoitsijan valinta. Samassa artikkelissa kasiteltiin suurissa remonteissa
esiin tulleita odottamattomia lisatoita, joita oli alle 5 % urakkasummasta noin puolella
vastaajista. Alle 10 % urakkasummasta ilmenneité lisétoité oli noin kolmasosalla vastaa-
jista. Artikkelissa tarkasteltiin yhtidissa toteutettuja suuria remontteja, joista linjasanee-

rausten osuus oli noin viidennes.
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3.3 Kustannussaastot

Linjasaneeraus on taloyhtion kallein remontti, ja se halutaan yleensé tehda halvimmalla
mahdollisella keinolla. Aina paras ratkaisu ei ole karsia saneerauksen laajuudesta, vaan
kustannuksia voidaan alentaa vaihtoehtoisilla tavoilla. Kustannussééastoja voidaan saa-
vuttaa mm. toteutustavan ja urakkamuodon valinnalla, remontin ajankohdan suunnitte-
lulla, valtion asuntorahastolla tai lisarakentamisella sek& rakennusoikeuden myynnilla.
Taloyhtion perusparannushankkeeseen on mahdollista hakea tukea valtion asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta, ARA:Ita. Tukea mydnnetaan korjaustarpeen laajuu-
den maarittamiseen ja tutkimuksiin, kuten kuntotutkimuksiin, asbestikartoitukseen seké

hanke- ja toteutussuunnitteluun. [23]

3.3.1 Toteutustavan vaikutus kustannussaastoihin

Taman tyon luvussa 3.1 todettiin yksiselitteisesti uusien linjasaneerausmenetelmien ole-
van 30 % halvempia kuin perinteisten. Pitkalla aikavalilla asia ei ole yhta yksinkertainen.
Kustannuksia ja varsinkin kustannussaastoja tarkasteltaessa on syyta huomioida valitun
toteutustavan saavuttama kayttdika. Uusille linjasaneerausmenetelmille on tyypillista
kayttoikaa pidentavat ratkaisut, kun taas perinteisessa menetelmassa putket ja rakenteet
uusitaan kokonaan. Toteutustavan valinnassa on mahdollista pyrkia kustannussaastoi-
hin toteuttamalla vain osan saneerauksesta kerrallaan, jolloin valtytaan sijaisasumisen
aiheuttamilta kuluilta, eivatka urakkaa varten otettavan lainan korotkaan ole yhta suuret.
Taloyhtiossa tallainen menetelma voidaan toteuttaa esimerkiksi saneeraamalla vesijoh-
dot uusille paikoille, kuten porrashuoneisiin, ja vasta mydhemmassa vaiheessa viemarit.
Asumishaitta on molemmissa urakoissa huomattavasti pienempi kuin esimerkiksi perin-
teisessé linjasaneerauksessa, mutta yhteenlaskettuna urakoiden kesto on paljon pi-
dempi, kuin jos kaikki ty6t tehtaisiin yhdesséa urakassa. Jos asunnoissa pystytaan asu-
maan remontin aikana toteuttamalla vesi- ja viemariremontit eriaikaisesti, saattavat si-
jaisasumisesta saastetyt kustannukset olla jo merkittavia. Kokemusperéisesti eri taloyh-
tidissa on merkittavid eroja eri vaihtoehtojen painottamisella; toiset suosivat mieluimmin
mahdollisimman laajaa remontin tekemista kerralla, kun taas toisille urakan kestolla ei
ole niink&an valia, vaan sijaisasumista pyritdéan valttamaan. Eroihin vaikuttaa paljon ih-

misten elamantilanne ja tottumukset.
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3.3.2 Urakkamuodon vaikutus kustannussaastoihin

Urakkamuodoista kokonaisurakka on kaytetyin, koska sen hintapolitikka on selke& ja
helpoiten kilpailutettava. Kokonaisurakkamuodossa asetelma urakoitsijan, suunnittelijoi-
den ja tilaajan valilla on epasuotuisa kustannussaastojen saavuttamiseksi. Urakkamuo-
doissa, joissa kaikilla osapuolilla on kannustimia kustannusten alentamiseksi, voidaan
olettaa niitéa parhaiten saavutettavan. Palkkioon perustuvia urakkamuotoja ovat esimer-
kiksi projektinjohto- ja allianssiurakat. Molemmille urakkamuodoille tyypillista on urakoit-
sijan valinta jo hankkeen alkuvaiheilla, jolloin kustannusten sitouttamiseen pystytaan yha

vaikuttamaan.

Jotkin urakoitsijat tarjoavat palvelua, jossa koko linjasaneeraushanke viedaan heidan
johdolla l&pi hankesuunnittelusta toteutukseen. Tamaénlaisessa urakassa kustannus-
saastoja syntyy erityisesti hankesuunnittelun ja toteutussuunnittelun ohjaamisen sisalty-
misesta urakkasummaan. Urakoitsijoilla on myos yleensa paras ndkemys erilaisten vaih-

toehtojen toteutuskelpoisuudesta ja kustannusvaikutuksista.

Harvinaisempi vaihtoehto on hakea kustannussaastoa ryhmakorjauksella, jossa korjaus-
kustannuksista pyritaan saastaméaan minimoimalla riskeja ja parantamalla urakoitsijan
kannattavuutta saneerata useampi samankaltainen asunto-osakeyhtit kerralla. Ryhma-
korjauksessa linjasaneeraus toteutetaan kahden tai useamman taloyhtion toimeksian-
nosta kaikissa taloyhtidissa samanaikaisesti tai limittaen. [24, s. 12.] Ryhmékorjauk-
sessa pyritaan lisadmaan urakoitsijoiden mielenkiintoa tuomalla samaan hankkeeseen
isompi rakennuskanta, jolloin asunto tai nelidkohtaisesta hinnasta pystytaan tinkimaan.
Ryhmakorjaushankkeiden haasteena on jarjestaa tasavertainen kustannusten jakautu-
minen eri taloyhtididen valilla, varsinkin lisa- ja muutostyétilanteissa. Hankkeet edellytta-

vat myos saumatonta yhteistytkykya taloyhtididen seka urakoitsijan valilla.

3.3.3 Lisarakentaminen

Mikali taloyhti6lla on kayttamatdnta rakennusoikeutta, voidaan lisarakentamista suunni-
tella toteutettavaksi esimerkiksi putkiremontin yhteydessa. Mikali rakennusoikeutta ei
ole, voi sen ylittdmiseen hakea poikkeuslupaa, jos kyseessa on pieni ylitys. Isoissa muu-

toksissa edellytetddn kaavamuutosta. Lisdrakentaminen tapahtuu joko korottamalla tai
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jatkamalla nykyista rakennusta tai rakentamalla tontille kokonaan erillinen rakennus. Li-
sarakentamisessa on merkittavia taloudellisia riskeja, ja hankkeeseen ryhdyttaessa niita

tuleekin tarkastella riittdvan syvallisesti.

Lisarakentaminen on yleensa kannattavinta, kun kaupungin vuokratontilla olevaa kerros-
taloa korotetaan lisdkerroksella. Vuokratontilla olevalle talolle kaupunki maksaa tayden-
nysrakennuskorvausta 33 % arvonnoususta. Lisdkerroksen rakentamisessa myos ra-
kennusoikeus uuteen kerrokseen sailyy taloyhtiolla, jolloin se voi myyda uutta rakennus-

oikeutta ja saa lisdrakentamisesta maksimaalisen hyddyn.

Lisdrakentaminen aiheuttaa myds tarpeen tayttda asemakaavan mukaiset autopaikat
seka hissin rakentamisen tai jatkamisen uusiin kerroksiin. Mikéali taloyhtiossé ei ole en-
tuudestaan hissia ja lisdrakentamisen my6té kerrosluku nousee yli kolmeen, tulee hissi
rakentaa. Tallaisessa tapauksessa hissin rakentamisen kustannukset nousevat toden-
nakaisesti niin korkeiksi, ettei lisdrakentaminen en&é kannata. Olemassa olevan hissin
jatkaminen yhdella kerrosvalilla taas on huomattavasti edullisempaa, mikéali se on tekni-

sesti mahdollista.

Lisakerroksen rakentaminen on kuitenkin riskialtista, koska sen todellisista kustannuk-
sista on vain vahan tietoa, eika referenssikohteita ole montaa. Lisdkerroksen tuottama
hy6ty riippuu taysin sen asuntojen myyntihinnasta, joten riskind on, ettei lisdkerroksen

asuntoja pidetakaan yhta arvokkaina kuin muita alueen asuntoja.

Lisarakentamisen vaihtoehtona on myos kayttaa taloyhtion maanpaalisia kellaritiloja, tai
ullakkoa. Tall6in kyseessa on kayttotarkoituksen muutos, jossa yleisia tiloja muutetaan
asuinkayttoon. Kayttotarkoituksen muutos voi aiheuttaa tarpeen rakentaa erillisia piha-
varastoja kattamaan uusien asuntojen varastotilatarpeet, jollei yhtidsta [6ydy muita tiloja

varastoiksi.

Jotta lisdrakentamisella saataisiin katettua puolet putkiremontin aiheuttamista kustan-
nuksista Helsingin esikaupunkialueella, tulisi optimitilanteessa kerrosalaa kasvattaa noin
50 %. Lisédrakentamisen kannattavuus vaihtelee alueellisesti paljon, riijppuen asuntojen

hintatasosta, mikali hintataso on matala, ei lisdrakentaminen kannata. [25]
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4 Linjasaneerauksen riskitekijat

4.1 Yleiset riskitekijat

Riskilla tarkoitetaan todennakdisyytta epavarmalle tapahtumalle, jolla voi olla joko kiel-
teinen tai myonteinen vaikutus tavoitteiden kannalta. Puhekielessa riskeista puhuttaessa
tarkoitetaan yleensa vain haitallisia tai muulla tavalla negatiivisia riskeja, mutta tosiasi-
assa riskilla voi olla myds myonteisia, odottamattomia ja positiivisia vaikutuksia tavoittei-
den kannalta. Riski syntyy aina epavarmuudesta, joka taas juontaa juurensa hankkeen
tavoitteiden asettamiselle. Kaikkea tavoitteisiin padsemiseen vaadittavaa tietoa on mah-
dotonta hankkia, ja tasta tiedon puutteesta syntyy epavarmuus tavoitteiden toteutumi-
sesta. [16 s. 2.] Riskin ja epavarmuuden ero on niiden maariteltdvyydessa, riskin toteu-
tumista pystytddn arvioimaan ja sen aiheuttamalle seuraukselle pystytddn antamaan
maarallisi& arvoja. Epavarmuus taas on ainutlaatuinen tilanne, eik& vastaavista asetel-
mista ole kokemusperéaista tietoa, jonka avulla voitaisiin arvioida seurauksia ja niiden

todennakdisyyksia. [17, s. 25.]

Riskien luokittelussa tarkein tekija on riskin toteutumisen aiheuttama seuraus, ja se miel-
letaankin useammin riskiksi kuin seurauksen aiheuttanut alkuperainen riski. Riskit voi-
daan luokitella kolmeen kategoriaan niiden seurauksen, riskityypin tai riskin aiheuttajan
perusteella. Riskien seurauksen mukaan luokiteltaessa arvioidaan riskin esiintymisti-
heyttd, riskin vaikutusta ja ennustettavuutta. Riskityypin mukaan luokittelu tapahtuu va-
hinko- ja markkinariskin valilla. Markkinariskilla tarkoitetaan riskia, joka liittyy suoraan
voiton tai tappion mahdollisuuteen, jota voidaan taas tarkastella joko suoraan pddomaan
littyvana tai valillisesti hyodyttavana. Riskin aiheuttajan luokittelussa tarkastellaan ym-

pariston, markkinoiden, yrityksen ja projektihenkildiden vaikutusta. [17, s. 28.]

Rakennusalalla hankkeet ovat yleisesti ottaen pitkakestoisia, ja niihin liittyy monia eri
osapuolia erilaisista organisaatioista, mik& tekee hankkeiden riskitarkastelusta haasta-
vaa ja ennalta-arvaamatonta. Tasta syystd monissa hankkeissa pitdydyta&n helposti
vanhoissa ja tutuissa toteutusmuodoissa, joiden riskit ovat helposti tunnistettavia ja hal-
littavia. Tassa tytssa tarkastellaan riskeja niiden seurausten mukaan, kuten rakennus-

alalla on yleisesti tapana.

Seurausten mukaan jaoteltavia riskeja ovat
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. kustannusriskit
. aikatauluriskit
. laaturiskit

° hallintoriskit.

Muita tapoja jaotella riskeja rakennushankkeissa on vaiheiden mukainen jako, aiheutta-
jan mukainen jako tai hallintakeinon mukainen jako. Riskien jaottelu hankkeen aikai-
sessa vaiheessa helpottaa riskien tunnistamista ja tata kautta niihin varautumista. Ris-
kien jaotteluun on myds kehitetty paljon erilaisia taulukoita, joilla voidaan arvioida riskien
suuruutta. Kuvassa 5 on esitetty taulukkotyyppinen ryhmittelyn riskien suuruudesta sen
todennékdisyyden ja kustannusvaikutuksen perusteella.

A
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Kuva 5. Riskin ryhmittely tapahtuman todennéakdéisyyden ja kustannusvaikutuksen perusteella [17]

Linjasaneeraushankkeeseen ryhdyttaessa voidaan kayttdd vastaavaa taulukkoa
arvioitaessa remontin erikoispiirteita, esimerkiksi purkutytn laajuutta ja haitta-aineiden
esiintymista. Riskit, joilla on suuri tapahtumatodennakdisyys mutta pieni
kustannusvaikutus, on hyva tiedostaa, mutta niihin ei tarvitse juurikaan taloudellisesti
varautua. Riskien kohdalla, joilla taas on iso kustannusvaikutus, tulee niiden tapahtuman
todennékdisyytta arvioida huolellisesti, koska sen seuraukset voivat aiheuttaa muita

merkittdvia seurauksia. Kustannusvaikutuksiltaan erittain suuret riskien seuraukset



22

luokitellaankin taulukossa ylivoimaisiksi riskeiksi, joiden seuraukset toteutuessaan

todennakoisesti kaatavat koko hankkeen.

Hankesuunnittelun aikana tilaaja asettaa rakennushankkeelle tavoitteet, jotka pyritdan
saavuttamaan. Tama tavoitteen asettaminen maarittda hankkeen aikana mahdollisesti
ilmenevat riskit. Tavoite koostuu yleensa laatu-, kustannus- ja aikataulutavoitteista. Ti-
laaja on yleensa taipuvainen painottamaan jotakin ndistd osa-alueista aiempien koke-
musten tai omien mieltymysten takia. Joissakin tapauksissa saatetaan tavoitteet asettaa
niin koviksi, ettéa niiden toteutuminen on hyvin epéatodennéakdista tai riskialtista, talloin
monet urakoitsijat eivat halua lahtea hankkeeseen mukaan. Kohtuulliset, mutta riskialt-
tiitkin tavoitteet on mahdollista saavuttaa huolellisella valmistautumisella ja oikealla urak-
kamuodon valinnalla. Urakkamuodon valinta on linjasaneeraushankkeen merkittavin ris-
kin jakaja tilaajan ja toteuttajan valilla. Realististen tavoitteiden asettamiseksi on hank-
keen alkumetreilla hyva olla mahdollisimman paljon eri alojen erikoisasiantuntijoita, jotka

osaavat kokemusperaisesti kertoa eri tavoitteiden saavutettavuudesta.

Perinteisesti Suomessa on totuttu vydryttamaan rakennushankkeen riskit urakoitsijoille
suosimalla kokonaisurakkamallia, jossa sakkopykalilla ja maksuerilla painostetaan ura-
koitsijat haluttuihin tavoitteisiin. Malli on tuttu ja helposti ymmarrettava, mutta yleensa
riskialttiissa hankkeissa urakoitsijat hinnoittelevat ns. riskivarat tarjotun urakkasumman
lisdksi. Urakkamuodoissa, joissa suositaan enemman yhteisty6té urakoitsijan ja tilaajan
valilla, saatetaan saavuttaa merkittavia kustannussaastojd, kun tilaaja kantaa vastuun
osasta riskeja joita hankkeen tavoitteiden saavuttaminen edellyttdd. Téallaisia urakka-
muotoja ovat muun muassa projektinjohtomallit, jossa urakoitsija ja tilaaja vastaavat
hankkeen toteutuksesta ja suunnittelusta yhdessa. Vastakohtana taas ovat ST- ja KVR-
urakkamuodot, jossa urakoitsija kantaa vastuun paitsi suunnittelun aikana ilmenevista
ennustamattomuuksista, myos aliurakkahintojen yllattavista nousuista. Tilaajan nakokul-
masta taas hankkeen kustannukset ovat tiedossa jo hyvin aikaisessa suunnitteluvai-
heessa, ja itse rakentaminen kaynnistyy todennakoisesti nopeammin kuin muissa urak-

kamuodoissa. [17]



23

4.2 Riskien tunnistaminen

Linjasaneeraushankkeen alkumetreilla on syytd paneutua asetettaviin tavoitteisiin,
koska niiden maarittaminen sanelee pitkalti siina esiintyvat riskit ja niiden toteutumisto-
dennékdisyyden. Ennen hankkeen kaynnistamista olisi syyta kayda lapi ainakin seuraa-
vat asiat:

. Halutaanko saneerauksella parantaa kiinteiston toimivuutta, energiatehok-
kuutta tai asumismukavuutta?

o Mitk& ovat tavoitteet ja reunaehdot hankkeen toteuttamisessa?

. Miten laajasti kiinteistoé saneerataan?

° Onko hanke ainutlaatuinen vai ennalta maaritelty?

° Miten laajat resurssit taloyhtitlla on kaytettavissa hankkeen johtamiseen?

) Markkinatilanne.

Kysymysten perusteella pystytddn maarittelemaan hankkeelle paatavoitteet ja tiedosta-
maan niiden aiheuttamat riskit. Mikali huomataan tavoitteiden olevan vaativat ja nain ol-
len riski hankkeen ep&aonnistumiselle suuri, voidaan ennen minkaanlaisten sopimusten
tekemista riskia jakaa muiden hankkeeseen osallistuvien tahojen kanssa, esimerkiksi
urakkamuodon valinnalla. [11, s. 29.] Seuraavissa luvuissa on kasitelty riskien esiinty-
mista ja jakautumista eri tahojen valilla eri urakka- ja toteutusmuodoissa.

4.2.1 Riskit kokonaisurakassa

Kokonaisurakka on tyypillisin ja Suomessa eniten kaytetty urakkamuoto. Yksi syy tahan
on urakkamuodon selke&a vastuunjako: vastuu suunnittelusta ja hankkeen projektinjoh-
dosta on tilaajalla, vastuu tyon suorittamisesta on urakoitsijalla. Naiden tahojen valilla on
erilaisia toimijoita, jotka valvovat seka tilaajan, etta urakoitsijan vastuun mukaista toimin-
taa. Naita toimijoita ovat muun muassa nimetyt valvojat, konsultit seka rakennusval-
vonta. Suurimman riskin kokonaisurakassa aiheuttaa tilaaja itse, koska silla on merkit-
tava vastuu hankeen tavoitteiden asettamisesta ja yleensa vahaisin kokemus korjausra-
kentamisesta. Tyypillisesti kokonaisurakassa riskit liittyvat aikataulullisiin seikkoihin,
joista aiheutuvat seuraukset saattavat taas vaikuttaa kustannus- tai laaturiskeihin. [11,
s.43;17,s.59.]
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Kokonaisurakassa urakkatarjouksen saaminen edellyttdd suunnitelmien lopullista val-
miutta. Suunnitelmien laatiminen kestéaa hankkeesta riippuen 8—12 kuukautta. [11, s. 43.]
Suunnitelmien valmistuttua ja urakkatarjoukset saatua, voidaan varmistua hankkeen
kustannuksista, mutta kuten luvussa 2.1 kuvassa 1 todettiin, tassa vaiheessa on jo si-
toutettu merkittava osa lopullisista kustannuksista. Mikali saadut tarjoukset ylittavat
hankkeen budjetin, joudutaan urakan laajuudesta karsimaan osa-alueita pois. Pois jatet-
tavat osuudet ovat yleensa kuitenkin korjausta vaativia kohtia, jolloin niiden korjaamista

vain lykataan. [17, s. 59.]

Puutteelliset tai virheellisesti laaditut suunnitelmat ovat myds yksi tyypillisimmisté ongel-
mista linjasaneeraushankkeissa. Syitd suunnitelmapuutteisiin voi olla monia, mutta
yleensa vakavimmilta virheilta valtytdan, kun hankkeen valmisteluvaiheessa tehdaén riit-
tavasti kartoituksia kiinteiston nykytilanteesta. Virheita voi syntyd myds suunnittelijoiden
inhimillisista erehdyksista tai kiredsta aikataulusta. Kokonaisurakassa tilaaja on vas-
tuussa suunnittelusta, jolloin suunnitelmapuutteiden aiheuttamat aikataulu- ja kustan-
nusvaikutukset ovat tilaajan kontolla. Suunnittelijat voidaan asettaa vastuuseen vain, mi-
kali kyseessé on vakava ja selkeé virhe suunnittelussa. Urakoitsijalla on vahaisin vastuu
suunnitelmapuutteissa, mutta sen velvollisuuksiin kuuluu ajoissa tuoda ilmi, mikali suun-
nitelmissa on selkeitd puutteita tai virheitd. Yleensa ongelmaksi muodostuu suunnitel-
mien korjaaminen, jolloin suunnitelmia aletaan laatimaan uudelleen siina vaiheessa, kun
urakoitsijalla on kohteessa jo tyot kdynnissa, mika taas aiheuttaa aikataulullisia ongel-

mia.

Suunnitelmapuutteiden korjaamiseksi tehdyt suunnitelmamuutokset aiheuttavat koko-
naisurakkamuodossa lisé- ja muutostgitd, jotka ovat urakoitsijan suorituksia ja eivat urak-
kasopimuksen mukaan kuulu alkuperaiseen suoritusvelvollisuuteen. Lisa- ja muutostyot
ovat usein syy kokonaishintaisen urakan kustannusylityksiin. Kokonaisurakassa lisatoita
pyritddn minimoimaan tuomalla hankkeen yksityiskohdat mahdollisimman selke&sti ura-
koitsijan tietoon jo tarjousvaiheessa, mutta aina kaikkia asioita ei pystyta ennustamaan.
Urakan budjettiin onkin tilaajan syyta varata 5—-10 % ylimaaraista, ns. lisdtyévarausta.
Tama helpottaa yllattavien lisatdiden rahoitusta, kun ne ovat saatavilla jo alkuperaisesta
budjetista eika niille tarvitse hakea uutta rahoitusta. Lisatyot mielletdén yleensa urakoit-
sijan tapana hankkia tydmaalta lisda katetta, mutta tosiasia on, etta lisatéiden tekeminen
on urakoitsijallekin ty6lasté ja vaatii paljon selvitysty6td, josta ei lisdtydssa makseta eril-

list korvausta. Lisat6iden suorittamisella alkuperéaisen urakan lisaksi on mygds usein ai-
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kataulullisia vaikutuksia. Mikali lisatyd on merkittdva ja poikkeaa laajuudeltaan alkupe-
raisesta tydsuoritteesta, voi urakoitsija olla oikeutettu lisdaikaan, jonka suuruudesta so-

vitaan aina erikseen tilaajan ja valvojien kesken. [11, s. 161-163.]

4.2.2 Riskit KVR-/ST-urakassa

Suomessa Yleisesti linjasaneeraushankkeissa kaytettavista urakkamuodoista KVR-/ST-
urakassa on suurimmat urakoitsijalle kohdistuvat riskit. Nama riskit perustuvat urakoitsi-
jan vastuuseen paitsi rakentamisesta, myos suunnitelmien laatimisesta ja niiden paik-
kansapitavyydesta hankkeen aikana. Urakoitsija antaa myds kokonaishintaisen urakka-
tarjouksen yleensa pelkan hankesuunnitelman tai karkeiden luonnossuunnitelmien pe-
rusteella, vaikka varmuutta lopullisesta toteutustavasta ei ole. Paaurakoitsija kantaa ris-
kin suunnittelun onnistumisen liséksi aliurakoitsijoiden hinnan noususta ja muuttuvista

markkinasuhdanteista.

KVR-/ST-urakkamuodossa ei yleisesti ottaen tunneta kasitetta lisatyd, koska kokonais-
urakkaan verrattuna lisatyé on jokin alkuperdisestd urakkakokonaisuudesta puuttunut
tydsuorite, jota ei ole esitetty hankkeen suunnitelmissa ja KVR-urakassa urakoitsijan tu-
lisi osata huomioida kaikki tyon suorittamiseen vaadittavat asiat jo tarjousvaiheessa.
KVR-/ST-urakoissa kasitellaankin paasaantdisesti vain muutostoitd, jotka ovat urakka-
suorituksia, jotka selkeasti poikkeavat alkuperaisesta hankesuunnitelmasta. KVR- ja ST-
urakoissa riskit aikataulun venymiselle painottuvat hankkeen suunnitteluun ja aloituk-
seen, urakoitsijan valinnan jalkeen aikataulutavoitteisiin paasya voidaan pitaa melko var-
mana. Toisaalta urakoitsijan mahdollisuus vaikuttaa toteutustavan valintaan saattaa ai-

heuttaa erimielisyyksia, joiden takia urakan aloitusajankohta voi pitkittya.

KVR- ja ST-urakat tyollistavat tilaajaa kaikkein vahiten muihin urakkamuotoihin verrat-
tuna. Urakoitsijan ohjatessa suunnittelua tulee tilaajan my6s kiinnittaa erityistd huomiota
omien etujensa toteutumiseen myds suunnittelun osalta. Urakoitsijan ehdottamien toteu-
tustapojen ja muutosten seuraukset tulee aina tarkastella huolellisesti [api, jotta niissa

toteutuvat myds taloyhtion intressit. [11, s. 67; 17, s. 49-69.]

4.2.3 Riskit projektinjohto- ja yhteistoimintaurakassa

Projektinjohtourakat ovat muihin urakkamuotoihin verrattuna huomattavasti monimutkai-

sempia, mutta tdma ei tarkoita, etté ne olisivat riskialttimpia kuin muut urakkamuodot.
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Yhteistoimintaurakka, eli puhekielessa allianssiurakka, on toimintamalliitaan samanlai-
nen kuin projektinjohtourakka, joten ndiden urakkamuotojen riskeja voidaan tarkastella

yhteisesti.

Projektinjohtourakoille ominaista on rakentamisen kaynnistdminen ennen kuin varsinai-
set suunnitelmat ovat valmiit. Tama mahdollistaa huomattavia aikataulusaastoja, kun
hankkeen aikana ei tarvitse odotella urakoitsijoiden tarjouslaskentaa. Toiden aloittami-
nen ilman lopullisia suunnitelmia aiheuttaa kuitenkin riskin tilaajan tavoitteiden toteutu-
misesta. Tasta syysta projektinjohto- ja yhteistoimintaurakoissa tilaajan tulisi panostaa
hankkeen tavoitteiden esiin tuomiseen hankkeen alkuvaiheessa mahdollisimman paljon.
Vastuullisten suunnittelijoiden ja p&&urakoitsijan tulee olla tietoisia siité, mit& kriteereja
hankkeen toteutuksessa painotetaan ja miten ehdottomia tavoitteissa, kuten aikatau-
lussa tai budjetissa, pysyminen on. Selkeilla yhteisilla tavoitteilla voivat eri osapuolet
suunnitella omaa ty6tédan tarkemmin, jolloin valtytaan turhilta odotteluilta ja aikataulun

ylityksilta.

Projektinjohto- ja allianssiurakoissa urakoitsijan kate on yleensa sidottu hankkeen tavoi-
tehinnan alittamiseen tai muihin hankkeen tavoitteiden saavuttamisesta maksettaviin bo-
nuksiin. Tavoitehintamenettely pienentaa riskia merkittdvistd kustannusylityksista ja
asettaa urakoitsijan ja tilaajan samalle puolelle. Projektinjohtourakoissa tilaaja on kuiten-
kin velvollinen maksamaan urakoitsijalle korvausta muun muassa hankkeen suunnittelun
ohjauksesta, aikataulutuksesta, riskien tarkastelusta ja muusta hankkeeseen kaytetysta
ajasta. Mikali hankkeen lopullisten suunnitelmien laatiminen syysta tai toisesta viivastyy,
voi laskuty6né tehty ty6 olla lopulta huomattavasti kallimpaa kuin jos urakka olisi tehty
alusta alkaen kiintedlla urakkasummalla. Projektinjohto- ja yhteistoimintamallien riskit
ovatkin yleisesti vain pienempia erikoislaatuisissa hankkeissa, joiden toteuttaminen

muilla urakkamuodoilla olisi viela riskialttimpaa. [17, s. 51; 16.]

4.2.4 Riskit perinteisessd menetelmassa

Perinteisessa linjasaneerauksessa, jossa on merkittéavid rakennusteknisia toita, aika-
taulu on yleensa pitka seka kustannukset mittavia. Aikataulullisesti eniten aikaa vaativat
tydvaiheet ovat kylpyhuoneiden purku- ja uudelleenrakentamistyot; naiden katsotaan pi-
dentavan hankkeen aikataulua 2—3 viikkoa verrattuna sellaisiin menetelmiin, joissa kyl-

pyhuoneita ei saneerata. [5, s.10.] Toisaalta pitka aikataulu ja mittava korjaustydn laa-
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juuden huomioiminen jo hankkeeseen ryhdyttdessa pienentda riskia aikataulun ylityk-
sista ja kustannuksiinkin on huomioitu tekniikan uusiminen, eikd vain vanhan korjaa-
mista. Perinteisessa linjasaneerauksessa piileva riski on usein vanhoissa rakenteissa,
joiden kunnosta ja sisalloésta ei suunnitteluvaiheessa saada tayttd varmuutta. Raken-
teista paljastuvat haitta-aineet ja asbesti saattavat aiheuttaa suuria kustannuslisayksia.
Suurin syy kustannuslisayksiin on haitta-aineiden purkutyén vaatimat osastoinnit, mit-
taukset ja pélynhallinta. Purkutdité tehdessé on riskind suojausten pettdminen, josta taas
aiheutuu merkittavia haittoja tydalueen ulkopuolellekin. Yksi riskitekija piilee talon raken-
teissa, joissa kulkevien vanhojen lammitys- ja vesijohtojen tarkkoja reitteja ei valttaméatta
ole ilmoitettu vanhoissa suunnitelmissa ja ndma saattavat vaurioitua purkutdissa ja ai-

heuttaa vesivahinkoja. [5, s. 7; 19, s. 189.]

Purkutytn yhteydessa tapahtuvien vesivahinkojen lisaksi, purettaessa vanhoja markati-
larakenteita, tulee rakenteiden kosteus mitata purkutyon jalkeen. Tassa vaiheessa ra-
kenteista paljastuva kosteus voi viivastyttdd uudelleen rakentamisen aikataulua merkit-
tavasti, kun vanhoja rakenteita joudutaan koneellisesti kuivaamaan eika tiloissa pystyta
tana aikana tekemaan juurikaan muita toita. [19, s. 209.]

Perinteisessa linjasaneerauksessa on suorien syy—seuraussuhteen riskien lisaksi muu-
tamia riskeja, joiden aiheuttamat seuraukset ovat valillisesti merkittavia, kuten aikataulun
venymisesta johtuva pitkittynyt sijaisasuminen, yllattavien kustannusten nousun rahoit-
taminen tai pahimmassa tapauksessa terveysriskit epaonnistuneessa remontissa. [10]
Yleensa kuitenkin perinteisessa linjasaneerauksessa kohdatut ongelmat liittyvat puut-
teellisiin lahtdtietoihin ja vajavaisiin suunnitelmiin. Mikali hankkeen aikataulussa on huo-
mioitu tyon toteuttaminen tietylla tavalla, esimerkiksi purkuty6t normaalina purkutyona
eika haitta-ainepurkutytnd, voi tydmenetelman muuttaminen hankkeen aikana osoittau-
tua haastavaksi. Mittavien purkutdiden yhteydessad myos yleensa paljastuu vanhan ra-
kennustavan todellinen luonne, johon yleensa liittyy valinpitamattomyys rakennusjatteen

oikeaoppisesta havittdmisesta.

4.2.5 Riskit uusissa menetelmissa

Uusissa menetelmissd, joissa vesijohdot uusitaan ja viemarit saneerataan paasaantoi-
sesti rakenteita avaamatta sisapuolisesti vanhoille paikoilleen, riskit painottuvat tyon laa-
dun valvontaan ja tydmenetelmiin. Viemareiden sisdpuolinen saneeraus on Suomessa

uusi menetelma, eiké sen laadunvalvontaan ole viela kehittynyt vakiintuneita mittareita,
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ja paaosin se tapahtuu vain kokemusperaisesti. Laadunvalvonnan haasteita lisdavat lu-
kuisat erilaiset menetelmaét, joita ovat muun muassa viemareiden sisapuolinen sanee-
raaminen sukalla tai pinnoittamalla. Jotkin yritykset kayttavat viela ndiden menetelmien

yhdistelmia tydkohteesta riippuen.

Riskina sisapuolisesti saneeratuissa viemareissa on saavuttaa haluttu kayttoika ja kes-
tavyys saneeratulle viemarille. Valmiin tyon laadunvarmistus on haastavaa ja perustuu
l&ahinna urakoitsijan toimittamaan videomateriaaliin viemareistd, josta pystytddn nake-
maéan saneerattu putkisto-osuus seké viemariputkien litokset. Taméa ei kuitenkaan anna

varmuutta kaytetyn pinnoitteen tai sukan paksuudesta ja kestavyydesta.

Merkittava riski viemareiden sisdpuolisessa saneeraamisessa on paatods toteutusmuo-
don valinnasta ilman taytta varmuutta sen toteutuskelpoisuudesta. Viemareiden kunnon
tutkiminen on haastavaa niiden sijaitessa p&&aosin suljettujen rakenteiden sisalla. Viema-
rit pystytaan videokuvaamaan ja niiden kunnosta ja toimivuudesta saadaan suuntaa an-
tava arvio. Videokuvista ei valttamatta kuitenkaan saada tietoa siita, kestaako vanha vie-
mari sisapuolisen saneerauksen vaatiman mekaanisen puhdistuksen. Vanhoissa pohja-
viemareissa saattaa olla myds painaumia, joissa jatevesi jaa seisomaan, eika niiden kor-
jaaminen onnistu sisapuolisesti saneeraamalla. Kellarin katossa ja vanhoissa hormeissa
sijaitsevien viemareiden kannakoinnin riittavyyden varmistaminen on hankalaa, siksi
usein sisapuolista saneerausta kaytettdessa viemarit uusitaan kannakkeineen nakyvilta
osin, mikd on mahdollista tehda rakenteita purkamatta esimerkiksi kerrostalon yleisissa
tiloissa. Mikali tydn aikana huomataan, etteivat vanhat viemarit sovellukaan sisapuoli-
selle saneeraukselle kaikilta osin, voi toteutusmuodon vaihtaminen kesken urakan ai-
heuttaa taloyhtitlle merkittavia kustannuksia ja todenndkdisesti remontin aikataulu pitkit-

tyy huomattavasti. [20]

Uusissa menetelmissé, joissa vanhat méarkatilat jatetaan ennalleen ja viemarit ja vesijoh-
dot saneerataan rakenteita rikkomatta, selvitddn paasaantdisesti halvemmalla kuin pe-
rinteisessa menetelmassa, jossa markatilat uusittaisiin ja viemari- seka vesijohdot vaih-
dettaisiin uusiin. Vanhoissa rakenteissa saattaa kuitenkin olla merkittavia puutteita, joi-
den valittéman korjaamisen laiminlyonti aiheuttaa vaaraa terveydelle ja joiden korjaami-
nen my6hemmassé vaiheessa saattaa olla huomattavasti kallimpaa. Yleisesti ottaen uu-
sissa menetelmissa rakenteiden saneeraamatta jattaminen ei poista niissd mahdollisesti

olevia rakennusvirheita.
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4.3 Riskien minimointi ja niihin varautuminen

Riskienhallinta jaetaan tyypillisesti kolmeen vaiheeseen: riskien tunnistamiseen, arvioin-
tiin ja riskeihin varautumiseen. Rakennushankkeiden riskianalyysissa keskitytaan riskien

tunnistamiseen ja arviointiin. [17, s. 26.]

Linjasaneeraushankkeessa on aina riskeja, ainoastaan niiden tapahtumistodennékai-
Syys, mééara ja seuraukset vaihtelevat. Seuraukset taas riippuvat pitkalti siitd, miten hyvin
riskeihin on varauduttu. Riskeihin varautuminen voidaan toteuttaa ainoastaan tunnista-
malla riskit ja niiden aiheuttamat seuraukset. Haastavaksi riskien tunnistamisen linjasa-
neeraushankkeissa tekee eri tekijéiden summa. Suuren kustannuksen tai vahingon ai-
heuttanut seuraus voi johtua alkeisriskista, jota ei riskeja arvioitaessa ollut edes tunnis-
tettu. Alkeisriskilla tarkoitetaan riskia, jonka seuraus aiheuttaa toisen riskin, jolla on taas
mittavammat seuraamukset. Alkeisriskeihin varautuminen on yleensa vaivatonta ja kus-
tannustehokasta, mutta niiden tunnistaminen on haasteellista, koska yleensa vain riskien
seuraukset ovat nakyvia ja niihin pystytaan kokemusperaisesti varautumaan. [17, s. 26—
27.] Linjasaneeraus- ja rakennushankkeissa ylipdataan yleisesti tunnistettuja alkeisris-
keja ovat muun muassa puutteellinen johtaminen, tiedonhallintaan ja yhteistyohon liitty-
vat epaonnistumiset, virheelliset avainhenkilovalinnat sek& kolmannesta osapuolesta

johtuvat riskit kuten lainsdadanto, rakennusvalvonta, ymparistoluvat ym. [21, s. 5].

Riskienhallinta on jatkuvaa l&pi hankkeen kestavaa riskien ja niiden seurausten arvioi-
mista sek& niihin varautumista. Riskienhallintaa ei voida katsoa tehtéavan vain hankkeen
aloituksessa, koska hankkeen aikana riskien poistuessa voi niiden tilalle tulla uusia ja
niihin tulee varautua yhta huolellisesti koko hankkeen ajan. Riskienhallinta kaynnistyy
hankkeen epavarmuuksien ja tavoitteen asettamisen arvioinnilla, naiden avulla pysty-
taan tunnistamaan hankkeesta keskeiset ja merkittavat riskit. Tunnistetuista riskeista ar-
vioidaan ne, joihin pystytaan vaikuttamaan. Riskeissa, jotka tunnistetaan mutta joihin ei
pystyta vaikuttamaan, taytyy vain pyrkia varautumaan niiden aiheuttamiin seurauksiin.
Tunnistettujen riskien lisdksi hankkeessa on my6s tunnistamattomia riskeja, joihin on silti

syyta varautua, esimerkiksi aikataulullisesti. [21, s. 2.]

Rakennushankkeen tavoitteena pidetaan yleensa sen taloudellista, laadullista ja aika-
taulullista onnistumista [21, s. 5]. Naiden osa-alueiden perusteella hankkeen lopputulok-
sena on aina positiivinen, neutraali tai negatiivinen seuraus. Kuvassa 6 on esitetty ris-

kienhallintaketju, joka kuvaa riskeihin liittyvaa toimintaa koko hankkeen lapi, mika alkaa
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tavoitteen asettamisesta ja paattyy joko positiiviseen, negatiiviseen tai neutraaliin seu-

raukseen.
Epavarmuus (uhkat ja mahdollisuudet)
vy ¥ 4 1
Tavoitteenasettelu
Tunnistetut riskit Tunnistamattomat riskit
Arvioidaan
v v
Voidaan vaikuttaa Ei voida vaikuttaa
(sisdiset haasteet) (ulkoiset tekijat)
¥ _ L 4 L
Hallitaan - Varaudutaan
vastatoimilla \\\s?urauksiin ,/"///
~_—
Positiivinen Neutraali Negatiivinen
seuraus seuraus seuraus
Liiketoiminta- Tavoitteet ‘ Kriisi |
mahdollisuus saavutettu *
‘ Katastrofi |

Kuva 6. Riskienhallintaketju [21]

Olennainen osa riskienhallinnan suunnittelua on hankkeen riskiprofiilin luonti. Riskipro-
fiilissa ei varsinaisesti arvioida tai tunnisteta riskeja, vaan kartoitetaan hankkeelle ase-
tettujen tavoitteiden saavuttamiseksi vaadittavien asioiden epavarmuuksia. Naista epa-
varmuuden osa-alueista taas luodaan suunnitelma miten niihin voidaan ennalta varau-
tua. Varautumisen keinoja ovat muun muassa projektin henkiloston oikea valinta ja kou-
luttaminen tai erikoisalojen asiantuntijoiden hankkiminen mukaan projektiin. Valmis ris-
Kiprofiili antaa selkean kuvan hankkeen vaativuudesta, ottamatta sen enempaa kantaa
sen sisaltamiin riskeihin. Riskiprofiilien luomisessa kaytetdan taulukkomenettelyd, jossa
hankkeen eri osa-alueiden tavoitteille luodaan prosentuaalinen painotus ja ndiden osa-
alueiden vaativuusastetta arvioidaan esimerkiksi asteikolla 1-5. Valmis taulukko antaa
edellda mainittujen lukujen valilta numeroarvon, jonka perusteella hankkeen vaativuus

voidaan luokitella.
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Varsinainen riskien tunnistus tapahtuu riskiprofiilin luomisen jalkeen, ja riskiprofiilia voi-
daan kayttaa tunnistuksen pohjana. Yksi tapa tunnistaa riskeja on kysymysmenettely,
jossa epavarmuuden alueet kaydaan yksitellen lapi. Kysymysmenettelyn tavoitteena on
l6ytaa hankkeen merkittavimmat riskit seka niiden keskinaiset riippuvuudet. Riskien tun-
nistukseen osallistuu projektinjohtohenkilostd, ja puheenjohtajan vetdmana hankkeen
epavarmuuksien osa-alueet kaydaan lapi. Taman tyon luvussa 4.2 kasitellaén riskien
tunnistamista ennen hankkeeseen ryhtymista. Kysymysmenettelyssa periaate on sama,
mutta tarkasteltavina osa-alueina ovat hankkeen yksityiskohtaisemmat epavarmuudet.
Kysymysmenettelyssa esitettavat kysymykset ovat esimerkiksi "Kuinka yhteistyokykyisia
kayttajat ovat?”, "Onko hankkeeseen riittavat l1ahtotiedot?” tai "Onko hankkeen aikataulu
ja budjetti realistinen laajuuteen nahden?”. Tunnistetuista riskeistd luodaan riskiloki,
jossa pidetaan kirjaa hankkeen lapi tunnistetuista epavarmuusalueista ja riskeista seka

niiden seurauksien aiheuttamista jatkotoimista.

Riskien minimointi tapahtuu laatimalla tunnistetuille riskeille vastatoimisuunnitelmat, esi-
merkiksi liketoiminnan ja rahoituksen varmuuden takaamiseksi luodaan hankkeelle ra-
hoitussuunnitelma. Monilla yrityksilla on vastatoimisuunnitelmat valmiina, ja niita tayden-
netdén joka hankkeen jalkeen niiden riskilokeilla, jolloin seuraavassa hankkeessa on

kaytettavissa viimeisin ja paivitetty vastatoimisuunnitelma. [22]

5 Yhteenveto

Insin6oritydn l&ahtdkohtana oli tarkastella ja vertailla rakennusalalla jatkuvasti nopeasti
kehittyvia uusia linjasaneerausmenetelmia sek& vanhempia, perinteisia menetelmia. Me-
netelmien kirjo on nykyaan todella suuri, ja remonttien tekijoitdkin on lukematon maara.
Taman tyon oli tarkoitus selventaa lukijalle, mita putkiremontti taloyhtiésséa oikeasti tar-
koittaa ja minké&laisia mahdollisuuksia siihen vaikuttamiseen on. Vaikuttamisen keinojen
tarkastelut painottuivat tdssa tydssa riskeihin ja kustannuksiin, koska niista heraa re-
monttia suunnitellessa eniten kysymyksia ja niiden tarkastelu hyddyttéda seka asukkaita,

etta rakennusalan yrityksia.

TyoOssa kasiteltavista toteutusmenetelmistd uudet menetelmat osoittautuivat kustannus-
tehokkaiksi ja menestyivat perinteisid menetelmia paremmin myos aikataulullisessa ver-

tailussa. Uusiin menetelmiin perehdyttdessa huomattiin, ettd saneerausmenetelmia ja
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materiaaleja on todella paljon ja niiden saavuttama kayttoika putkistolle vaihtelee mer-
kittavasti saneeraustavasta riippuen. Pisin kayttoikd saavutetaan menetelmélla, jossa
viemariputket saneerataan sisapuolisella sukalla ja haarakohdat omilla, tehdasvalmistei-
silla kappaleillaan. Vesijohtojenkin saneeraamisessa kaytetty pinnoitus nahdaan lahinna
kayttoikaa pidentavana menetelmana, eiké sita voida suoraan verrata sukalla toteutet-
tuihin ratkaisuihin. Havaittiin my6s, ettd monet yritykset kayttavat naiden menetelmien
yhdistelmaa, jossa putkiosuudet saneerataan sukitusmenetelmallda, mutta haarakappa-
leet ja putkien liitokset toteutetaan pinnoittamalla. Vesijohtojen saneeraamiseen ldydet-
tiin vain muutama menetelma, joko uusiminen kokonaan, tai sisapuolinen saneeraami-
nen kahdella eri menetelmalla. Sisdpuolisessa saneeraamisessa ongelmakohdaksi huo-
mattiin asetukset ja maaraykset, joiden tayttaminen voi olla haastavaa. Vesijohtojen si-
sapuolisesta saneeraamisesta on lisaksi viemariputkia vahemman kokemusta, joten sité
ei voida pitéaé luotettavana menetelména. Perinteinen linjasaneerausmenetelma osoit-
tautui kustannustehokkaimmaksi, kun yhtidssa ei ole ennestaan juuri tehty korjaustoita
ja putkiremontin yhteydessa haluttiin parantaa yhtion yhteisia tiloja sek& asumisviihty-
vyytta. Perinteisen menetelman etuna on uusille putkille luvattu kayttoika, joka on mate-
riaalista riippuen viidesta kymmenesta vuodesta aina sataan vuoteen asti. Putkien uusi-
minen poistaa myo6s vakuutusyhtididen kayttamat ikdvahennykset esimerkiksi vesivahin-

kojen korvausasioissa.

Urakkamuotojen tarkastelussa todettiin kokonaisurakan olevan eniten kaytetty, isanndit-
sijaliiton teettaman kyselyn mukaan 64 % linjasaneerauksista toteutettiin kokonaisurak-
kana. Nain ollen kokonaisurakkaa voidaan pitaa yleisesti ottaen hyvana menetelmana.
LVI-Trio Oy:n toteuttamissa linjasaneerauksissa valtaosa toteutetaan kokonaisurak-
kana, vaikkakin KVR- ja ST-urakoiden méaara on selkeasti lisaantynyt. Vuodessa yritys
toteuttaa noin 2—3 urakkaa jollain muulla kuin kokonaisurakkamuodolla. Riskeja ja kus-
tannuksia tarkastellessa huomattiin muiden urakkamuotojen osoittautuvan huomattavan
kilpailukykyisiksi. Urakkamuodoissa, joissa urakoitsija otetaan mukaan suunnitteluun,
voidaan kokonaisaikataulua ja nain kustannuksiakin pienentad merkittavasti. Kustannus-
tehokkaimpana urakkamuotona voidaan pitda KVR-tyyppistad urakkamuotoa, jossa ura-
koitsija hoitaa hankkeen lapiviennin hankesuunnittelusta toteutukseen, jolloin erillisen
projektinjohto-organisaation kustannukset jadvat minimaalisiksi. Saastdéa syntyy myos,
kun erilliset suunnitteluvaiheen jalkeiset kilpailutukset ja tarjouslaskenta voidaan jattaa

pois ja rakennustyot pystytaan kaynnistamaan nopeammin. Erityislaatuissa hankkeissa,
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joissa korjauksen laajuus on merkittavan suuri, voidaan riskié jakaa allianssi- ja tavoite-
hintamalleilla, ja ndissa on suositeltavaa kayttaa asiantuntijoita tukena hankkeeseen ryh-

dyttaessa.

Tyoté tehdessa laadittiin erilaisia taulukoita yrityksen kayttoon. Naissa taulukoissa ver-
taillaan esimerkiksi tarjottujen kohteiden hintatasoa, urakkamuotoja seka riskeja. Naita
pystytaan kayttamaan jatkossa pohjana, kun tarjotaan tai neuvotellaan uusista hank-
keista seka kartoitetaan asiakkuuksia. Tyohon ryhdyttdessa asetettuihin tavoitteisiin

paastiin ja joltain osin ne jopa ylitettiin, kun tyén laajuutta liséttiin sen edetessa.

Henkilokohtaisena kokemuksena tyon tekeminen oli todella opettavainen, ja se toi mer-
kittavasti lisda tietoa muun muassa linjasaneerauksen toteuttamisesta kokonaisuutena.
Aiempi kokemus linjasaneerauksista painottui 1&hinna tarjousvaiheen jalkeisiin asioihin.
Tyon tekeminen lisdsi ymmarrysta erityisesti linjasaneerauksen korjauslaajuuden maa-
rittdmisesta seka toi uusia nakdkulmia hankkeen toteuttamisesta taloyhtion suunnalta.
Entuudestaan tuttuja toteutusmuotoja olivat lahinna kokonais- tai KVR-urakkana toteu-
tetut perinteiset linjasaneeraukset seka sukitusmenetelmalla toteutetut uudet menetel-
mat. Muista toteutusmuodoista aiempi kokemus oli l&hinn& pintapuolista, joten niiden

kasittely tassa tydssa toi merkittavasti lisaa syvyytta osaamiseen.

Tybmenetelmista kirjallisuuden ja tutkimusten apuna kayttaminen oli verrattain helppoa
ja monista urakka- ja toteutusmuodoista oli helposti saatavilla luotettavaa tietoa. Hanka-
limmaksi osoittautui riskien tarkastelu, koska juuri rakennusalalle suunnattua luotettavaa
tietoa oli hankala 16ytdd. Monissa lahteissé riskeja tarkastellaan yleisella tasolla, eika
niissa juuri syvennyta rakennusalan erikoispiirteisiin. Mikali ty0 olisi toteutettu esimerkiksi
paritydnd, olisi siina voinut olla vielda mukana haastatteluosuus, jossa tilaajan edustajilta
olisi voitu kartoittaa toteutuneiden kohteiden kustannuksia ja riskeja. Taméa osio jatettiin
tydsta pois rajallisten resurssien takia. Insindérityota voitaisiin jatkaa toteuttamalla haas-
tatteluosio, jonka pohjalta voitaisiin kehittda infopaketteja vastaamaan haastatteluissa
ilmenneisiin keskeisiin asioihin putkiremonttiin liittyen. Tyotd hyddynnetddn antamaan
yleistietoa putkiremonteista ja niihin liittyvista vaikutusmahdollisuuksista ja vaihtoeh-
doista. Ty6 on erittdin hyodyllinen taloyhtiGille, joissa linjasaneeraus on edessa muuta-
man vuoden kuluessa, mutta mit&d&n varsinaisia paatoksia toteutusmuodosta ei viela ole
tehty.
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