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Opinnaytetydssa kasitelladn huoltosopimuksen hinnanmaarityksen perustelua huoltosopi-
mukselle. Tassa on monta kohtaa, jotka perustellusti vaikuttavat QL protectionin hintalasku-
riin. Kaikki kiinteistot ovat erilaisia, eika jokaiseen sovi sama laskentamalli.

Opinnaytetydssa selvitetdan eri viemarimateriaaleja, joita kiinteistéissa voi olla, ja niiden vai-
kutusta huollettaviin putkiin. Laskurissa on muuttujana rakennuksen valmistusvuosi, mika
kuvastaa myos putkiston ikaa.

Ty6ssa kaytiin lapi huoltotoimenpiteet, jotka kuuluvat huoltosopimukseen, sekd muutamia
esimerkkeja, joissa verrattiin laskurin antamia hintoja varsinaisiin tarjouksiin.

Hinnoittelussa taytyy ottaa huomioon myés valittémien ja valillisten kustannusten muodos-
tumista. Tyon tavoitteena oli, ettd toimeksiantaja saa tasta tutkimuksesta paremman kuvan
muuttujista, joilla palvelun hinnanmaaritys voidaan asettaa oikealle tasolle.

Tyota voidaan kayttaa myds QL Protection Oy:n esittelyna palvelun tilaajalle.

Avainsanat huoltosopimus, sukitus
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The thesis discussed the pricing principles of maintenance contracts and the matters that
would affect the price calculations of a company as all buildings are different, and the same
calculation model cannot be applied to them all. The aim of the was to provide a better
picture of the variables that affect service production in order set the pricing of a service to
the right level. Furthermore, the formation of direct and indirect costs that affect pricing were
discussed.

The thesis investigated the sewage materials that can be found in building and the effect of
the material on the maintenance of the pipes. One of the variables in the calculations is the
year of construction of the building, which also reflects the age of the piping.

The thesis discussed the maintenance measures included in the maintenance contract, as
well as a few examples where the prices given by the calculations were compared with the
actual offers. The thesis can be used when presenting the commissioning company to its
clients.
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1 Johdanto

Opinnaytetydn tavoite oli laatia yritykselle perusteluja hintalaskuriin, jotta se saataisiin
oikealle tasolle. Tydta voidaan myds kayttaa esittelyna huoltosopimusta miettivalle ta-

holle.

Opinnaytetyossa tutkitaan putken sisdpuolisen saneerauksen kannalta eri viemarimate-
riaaleja. Viemarimateriaali vaikuttaa paasaantodisesti viemariputken puhtaaksi saami-

seen.

Ty6ssa kaydaan lapi mahdollisia huoltotoimenpiteitd, kun kohde on huoltosopimuksen
alla, seka pintapuolisia valittémia ja valillisia kustannuksia, joita koituu tuottaessa palve-

lua.

Huoltosopimukseen ei ole mahdollista saada tarkkaa laskuria, joka laskisi tarkasti hinnan
huoltosopimukselle, koska jokainen kohde on yksildllinen. Tasta johtuen laskurin esitta-
mat hinnat ovat vain suuntaa antavia. Tama tyo listaa yritykselle kohtia, joita voisi ottaa
huomioon laskurin muuttujia silmalla pitden. Suomessa asuinkerrostaloja rakennettiin
1960- ja 1980-luvuilla noin 30 000 kpl ja hoito- ja toimistorakennuksia 1980—1990-luvuilla
noin 4 000 kpl. Kiinteistoihin tehdaan linjasaneeraus usein 50 vuotta valmistumisen jal-

keen, joten korjattavia kiinteistdja on lahiaikoina tulossa paljon.

2 QL Protection Oy

QL Protection Oy on vuonna 2019 perustettu Quattro Lining Oy:n tytaryhtié. Sen toimi-
tusjohtajana toimii Antti Hukkanen. QL Protection Oy on yritys, joka keskittyy kuukau-
siveloitusperusteiseen viemaristdjen huoltotoimintaan. Huoltosopimusmallin toiminta-
tapa on uusi, eika tata tapaa huoltaa viemareita ole testattu aiemmin. Huoltokohteitakin

on vasta muutamia. (1)

QL Protection Oy tarjoaa huoltosopimuspakettia padasiassa kiinteistdjen omistajille, kiin-

teistosijoitusyhtidille, asunto-osakeyhtidille ja tuotantolaitoksille. Yrityksen perustaminen
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sai idean markkinoilla ilmenneeseen tarpeeseen, jossa viemarit eivat ole ikuisia vaan
niiden kayttoika loppuu aikanaan, ja ne on vaihdettava uusiin tai tehtdva putken sisapuo-

linen korjaus. (4)

Vanhojen kiinteistdjen vakuusarvo voi olla niin alhainen, ettei remonttien teettdmiseen
valttamatta saa taloyhtiélainaa. QL Protection Oy tarjoaa mallia, jossa viemariputkistoa
tarkkaillaan ja korjataan sukittamalla niiltd osin, missa vaurioita ilmenee. Takuu annetaan
muulle putkistolle ja putkistoa tarkkaillaan saanndllisesti. Huoltosopimuksen pituudet
ovat 5-15 vuotta. (4) Jos viemariremontin ajankohta siirtyy, niin esimerkiksi vakuutusyh-
tiot vahentavat viemareista ikdvahennyksen 3 %/vuosi idn tuoman riskin kasvamisen
vuoksi. Vakuutusyhtididen kanta sukittamiseen vaihtelee. Esimerkiksi OP katsoo, etta
sukituksen jalkeen ne katsotaan 10 vuoden ikaisiksi ja Lahi-Tapiola 15, mutta IF katsoo

sukitetut putket kuin ne olisi vaihdettu uuteen perinteisella menetelmalla. (10)

3 Viemaristo

3.1 Viemarien tekniset kayttdiat

Viemarin tekninen kayttoika tarkoittaa, ettad viemarin kayttéonoton jalkeista aikaa tarkas-
tellaan siihen asti, kun sen toimintavaatimukset tayttyvat. Viemareiden kayttdika materi-
aalista huolimatta on 50 vuotta. Viemarille tulisi tehda huoltosuunnitelman mukaiset, tar-
vittavat tarkastus ja huoltotoimenpiteet. Tarkastusvali on kuvan 1 mukaan kaikilla viema-
riputkistomateriaaleilla sama 12 kk, ja tehdaan aistinvarainen tarkastus: tiiveys, liitokset,

kosteus ja hajuongelmat.
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Tunnus Nimikkeen otsikko, maaritelma Tyypilinen  Keskimadrainen tekninen kiyttoika Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpitee! |Huomauluksia
rakentamisaika

muu tarkempi
madriftely  vuotta (R=rakennuksen ik, J = [Ariesteiman kd)

Rasitusluokka Tarkastusvali  |Huolfovli  kunnossa-
1 valkea 2nomaali 3 kewt pitojakso
vuolta viotta

G2600 |Viemariputkistot 12Kk aistianvarai- |
(jatevesiviemarit tuuletusvismari, nen tarkasus: fivi- |
sadavesiviemart, paineviemarit ys, litokset, koste- |
viemareiden eristys) us, hajuongelmal |

Jatevesiviemarit Raskas jalevasl- | Normaali jatevesi Sadevesi 12k aistionvarai- |
kayto nen larkastug: ivl- |
s, litokset, koste- |
us, hajuongelmat

Saavuteflu Saavutetty Saavutelty |12k aishenvaral- |Toiminnan ferkastus
nen larkastus. tivi- |
s, litoksed, koste- |
us, hajuongelmat

- Valurautaviemanit lyfyjuoloslitoksin 1680 50 50 12Kk aistignvarai- | Syovyiiava jalevest kuluttaa

nen farkastus: fivi- nopeast (mm. hilihappo). Huono
5, Iitoksel, koste- | fuulgtus heikentaa syovyttivien
us, hajuongeimat viemarikaasujen poisfumista.

- Valurautaviemarit pantalitoksin 1980. . 50 50 12K aistignvarai- | Syduytava jatevesi kuluttaa

nen farkastus: ii- | nopeasti (mm. hillhappo). Huono
s, litokset, koste- | fuuletus heikentaa syovytavien
us, hajuongeimat viemarikaasujen poistumista.

- Betoniputiet

- Muoviviemari 1965...75 4 4 12Kk aisienvarai- | Altita mekaanisile rasiuksille
nen farkasfus: tivi- |
ys, litoksed, koste- |
us, hejuongeimat |

1975... 5 50 12Kk aistienvarai-
nen tarkasius: fivl- |
ys, litokset, koste- |
U5, hajuongeimat |

- RStviemarit 5 5 12k dsfianvaral- | Syovyttava jAtevesi kuluftaa
nen larkashus ivi- | nopeasti (. hilinappo).

ys, itokset, koste- |
us, hgjuongelmat

- Hat-viemarit 5 80 12Kk aictienvarai-
nen larkastus: fii- |
ye, itoksed, koste- |
us, hajuongeimat |

Kuva 1. Viemariputkistojen keskimaarainen tekninen kayttoika (5).

Kun tekninen kayttdian loppu lahestyy viemariputkissa alkavat korjaustoimenpiteet ole-
maan ajankohtaista. Viemariputket on joko uusittava perinteiselld putkiremontilla, jossa

usein tehddan muuta remonttia samalla, tai vaihtoehtoisesti sukittamalla. (5)
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Suomessa asuinkerrostaloja rakennettiin 1960- ja 1980-luvuilla noin 30 000 kpl, kuten

kuvasta 2 nakee.

Asuinkerrostalot
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Kuva 2. Suomen asuinkerrostalokanta eri vuosikymmenina (6).

Koska viemariston kayttdiaksi on maaritetty 50 vuotta, alkaa nailla vuosikymmenilla ra-
kennettuihin kiinteistdihin olemaan korjaustarve lahella. VTT:n ennusteen mukaan put-

kiremonttien huippu tulee olemaan lahivuosina, kuten kuvasta 3 nakee.
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Kerrostaloasunnot rakennuskannassa 2008 ja putkiremonttien tarve

50 000

as. hpl ‘ | 50 wuois ‘ |
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Kuva 3. VTT:n luoma taulukko kerrostalotalokannasta rakennusvuosittain ja ennuste putkire-
monttitarpeen kehitykselle (7).

Toimisto- ja hoitoalan rakennuksia rakennettiin 1970-1980-luvuilla paljon, ja niiden kor-
jauksia voidaan alkaa odottaa lahivuosina. Toimisto- ja hoitoalan rakennuksia on raken-
nettu, kuten kuvista 4 ja 5 voi nahda, 1980-1990-luvulla eniten, joten verrattuna asuin-

kerrostaloihin korjaustarpeen huippu tulee myéhemmin.

Toimistorakennukset
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Kuva 4. Toimistorakennusten rakennuskanta eri vuosikymmenina (6).

Hoitoalan rakennukset
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Kuva 5. Hoitoalan rakennuskanta eri vuosikymmenina (6).

3.2 Viemarimateriaalit

Viemarimateriaaleja ovat yleisesti valurauta, betoni ja muovi. Sukittamisen kannalta on
yhdentekevaa, mitd viemarin materiaali on. Putken puhdistamisessa on kuitenkin eroja
riippuen viemarin materiaalista. Mikali viemari on vaakaosuudella notkolla, sukituksella
ei voida tata korjata, koska sukka myotailee putkea. Talldin se osuus on vaihdettava

uuteen. (2)

3.2.1 Valurauta

Valurautaa on turvallisin jyrsia, koska erityisesti vanhoissa putkissa on paksu seinama-
vahvuus. Vanhoissa putkissa seinamavahvuus oli uutena 6 mm, ja uusissa se on vain
3-3,5 mm. Uusissa putkissa sisapinta on ruostesuojattu epoksimaalilla. Valurautaviema-
rin (kuva 6) puhdistuksessa ongelmia voivat tuottaa rakennuksen sisélla olevat pitkat

putkivedot, joihin on ajansaatossa muodostunut korroosiota, eivatka murut valttamatta

metropolia.fi ﬂrMetropolia



liku veden virtauksen avulla. Murut joudutaan imuroimaan putkesta tai kdyttamaan pe-

suautoa. Mikali huollon yhteydessa katkaistaan valurautaviemari, sukituksen ajaksi lei-

kattujen putkien paat maalataan korroosionestomaalilla ja valiin asennetaan uusi putki.
(3,s.89.)

Kuva 6. Puhdistamaton valurautaviemari. (kuva QL-kohteesta)

3.2.2 Muoviviemari

Muoviviemari tulee helpoiten puhtaaksi, mutta vanhemmat 1960—-1970-luvun muoviput-
ket ovat ajan saatossa lasittuneet, eivatka kesta hyvin mekaanista rasitusta. Tall6in on
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vaara, etta putkesta irtoaa paloja, kun sita jyrsii puhtaaksi. Tama vika ei esiinny vuodesta
1975 lahtien olevissa muoviviemareissa, jotka ovat kestaneet hyvin, eika niiden elinkaa-
ren paattymisesta ole viela tarkkaa tietoa. Nama ovat asentajille helpompi puhdistaa ta-
man johdosta. Nakyvilla olevat muoviviemaritkin vaihdetaan uusiin, mika tekee siita help-

poa, koska muoviviemaria on helppo tyostaa. (3, s. 90.)

3.2.3 Betoniviemari

Betoniviemaria yleensa esiintyy talon ulkona, mutta niitd voi vanhoissa rakennuksissa
olla pohjaviemarinakin. Betoniviemarin puhdistuksessa voi ilmeta ongelmia, jos putken

sisalla kasvaa juuria. (2)

4 Huoltosopimus

4.1 Huoltosopimus

Huoltosopimus luo ennustettavuutta. Viemariston tilaa tarkkaillaan, niin voidaan suorittaa
korjaukset jo ennen akuutteja ja kalliita vuotovahinkoja. Suurta lainaa viemariremonttiin

ei tarvitse ottaa, vaan se on tasattu hoitovastikkeeseen koko sopimuskauden ajaksi. (4)

Huoltosopimuksella saavutetaan myos kustannustehokkuutta. Korjaukset tehdaan
siella, missa on ongelma ja kiinteiston kayttéon ei tule suurempia keskeytyksia. Jatku-
valla kiinteiston tarkkailulla ja korjailuilla saadaan kiinteistdon vakuusarvo sailymaan, ja
jopa paranemaan seka vuotoriskit pienenevat, mika voi tuottaa saastéa vakuutusmak-

suissa. (4)

Huoltosopimuksella kiinteiston asumishaitta ja kayttokatkot ovat jaksotetuilla korjauksilla
Iyhyita. Kuten suurissa linjasaneerauksissa, ei suuria purkutdita ole, eika huoltotoimen-
piteen takia muodostu asumishaittaa kiinteistossa. Toiden aikana saattaa tulla viemarin-

kayttékatkoksia, mutta kayttovesia ei katkaista. (4)
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4.2 Kohteen kartoitus

Ennen sopimuksen allekirjoittamista arvioidaan kohteen viemariston tila tilaajan anta-
mien viemaristdn historiaa koskevien tietojen perusteella. Tehdaan arvio akuuteista ja
todennéakdisitad korjaustarpeista ja annetaan lopullinen kuukausihintatarjous. Sopimuk-
sen kannalta maaritetddn muut olennaiset asiat huoltosopimukseen ja vahvistetaan so-

pimus allekirjoituksin. (1)

Kun kohde on huoltosopimuksen alla, viemaristén kuntoa tarkkaillaan. Tama toteutetaan
paaasiassa videokuvauksilla (kuva 7). Sopimuskaudella viemaristdon kuntoa tarkkaillaan

ja tehdaan tarvittavia korjauksia. (2)

Kuva 7. Kamera, jolla katsotaan putken sisaan (4).
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Viemariputkea voidaan joutua puhdistamaan, jotta putken kunnosta saadaan varmuus
jyrsimalla rassilla (kuvassa 8) tai hiomalla (kuvassa 9). Jos puhdistuksen aikana ilmenee
tukoksia tai esimerkiksi valuraudasta irtoaa ruostepaloja tai betoni murenee, eivatka ne
palat liiku veden mukana, voi niita joutua imuroimaan tai vaihtoehtoisesti puhdistamaan

imuautoa hyvaksi kayttden. Kohteen seurantaa tehdaan koko sopimuskauden ajan. (1)

Kuva 8. Valurautaviemaria puhdistetaan rassiketjulla (8).
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Kuva 9. Hiomapaperipidike sukitetun haaran avaukseen ja sukan hiontaan (8).

Korjauksia tehdaan, jos kartoituksen aikana havaitaan vikoja, kuten reikia putkistossa,
tai lattiakaivo on viallinen, seka aistinvaraisia tarkastuksia, joissa selvitetdan esimerkiksi

haju tai nakyvat reiat putkistossa. (2)
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421 Sukitus

Viemariston korjaukset tehdaan Quattro-sukituksella (VTT-C-8007-12- tuotesertifikaatti,
lite 1) kayttamalla haarayhdeteknologiaa. Nakyvilla oleva, helposti vaihdettava viemari

vaihdetaan uusiin. (2)

4.2.2 Sukituksen tydvaiheet

Ennen tyon aloitusta kohde suojataan huolellisesti likaantumisen estdmiseksi. Putket
puhdistetaan korkeapainepesulla ja kovametallirassauksella. Puhdistettu putki kuvataan
ja lopputulos dokumentoidaan. Kuvauksesta selvida verkoston kunto, eri linjojen mitat

seka materiaali. Taman jalkeen voidaan aloittaa sukitus. (2)

Puhdistetun putken suulle asetetaan epoksilla kyllastetty, polyesterimuovilla paallystetty
huopasukka, joka asetetaan putkeen joko, vetdmalla se narulla paikoilleen tai puhalta-

malla paineilman avulla. Painetta kaytetdan noin 0,2—1,0 bar:iin saakka, kunnes sukka

on kokonaan rullaantunut auki (kuva 11). (2)

Kuva 10. Kuvan 6 putki sukituksen jalkeen. (Kuva QL-kohteesta)
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Kuva 11. Sukka kuivumassa paineilman avulla. (Kuva QL-kohteesta)
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Sukka puristetaan sisapussin avulla putken seinamiin, tai jos putken paa on nakyvissa,
esimerkiksi sukkaan tehdaan solmu, etta ilma pysyy sukassa. Tassa tapauksessa ilmaa

kaytetdan noin 0,3-1,0 bar.

Jos sukitettavassa putkessa on haaroja, ne avataan vaijerin paassa olevalla sukkapo-
ralla tai porarobotilla (kuva 12). Pora tydnnetadan viemarilinjaan ja poraus aloitetaan haa-

ran keskelta.

Kuva 12. Porarobotti jolla viemarihaarat avataan (8).
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Kun haara/haarat on porattu auki, asennetaan sukan kanssa samaa materiaalia olevat
haarayhteet paikalleen. Haarayhde asetetaan paikoilleen erikoistyokaluun, joka tyonne-
tdan putkeen haaran kohdalle. Kameraa kaytetdan apuna kohdistamisessa. Haarayhde
puhalletaan paineilman avulla haaran seinamiin kiinni, ja se annetaan kovettua paineis-
tettuna. Taman jalkeen sukitetaan haaraan tuleva putki, joten nain kyseinen osuus olisi
sukitettu (kuva 10). Tyo tarkistetaan ja kuvataan dokumentointia varten, minka jalkeen

viemarin kayttda saa jatkaa normaalisti. (2)

4.2.3 Lattiakaivot

Lattiakaivot, joihin on mahdollista asentaa lattiakaivoinsertti, asennetaan ne samalla ker-

taa, kun lattiakaivolinja sukitetaan (kuva 13).

Kuva 13. Asennettu lattiakaivoinsertti leikkauskuva (8).
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Vanhat lattiakaivot, joihin ei insertti sovi, esimerkiksi lattiakaivon syvyyden takia tai putki
lahtee alaspain lattiakaivosta, se puhdistetaan huolella (kuva 15) ja huulloslevy poiste-
taan. Lattiakaivosta sukitetaan putkiosuus ja tdman jalkeen kaivo pinnoitetaan (kuva 16)

Spray coat -epoksilla ja huulloslevy paikataan uudella rosterisella levylla (kuva14). (2)

Kuva 14. Huulloslevy huoltotulpalla (8).
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Kuva 15. Puhdistettu lattiakaivo ennen pinnoitusta. (kuva QL-kohteesta)
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Kuva 16. Sama lattiakaivo pinnoituksen jalkeen. (kuva QL kohteesta)
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5 Hinnan maaritys

QL Protection Oy:n internetsivuilla on hintalaskuri, jolla voi laskea alustavan hinta-arvion.
Hintalaskuriin taytetdan Kiinteistdn taustatiedot seka halutun sopimuskauden pituuden.
Laskurin esittdma hinta-arvio on alustava, eika sido kumpaakaan osapuolta viela mihin-
kdan. Tarkan kuukausi hinnan saaminen edellyttdd taustatietojen varmistamista saa-
malla rakennuspiirustuksia, kartoittamalla viemariputkiston kunnon seka kaymalla tar-
kentavia keskusteluja QL Protection Oy:n edustajien kanssa. Seuraavaksi kdydaan muu-
tama esimerkki vaihtoehtoisista kiinteistoista, miten hintalaskuri voisi poiketa todellisuu-
desta. (4)

51 Esimerkki 1

5.1.1 Léahtotiedot

Kohteena on Asunto Oy, joka on rakennettu 1978-luvulla, joten laskuri arvioi, etta vie-
mariputkisto on 43 vuotta vanha, ja koska RT-kortiston mukaan viemareiden kayttoika
on 50 vuotta, laskuri arvioi, etta riski on suuri taman johdosta. Rakennuksen yhteenlas-
kettu pinta-ala on n.1 200 m?. Sopimuskaudeksi on haluttu 10 vuotta. Taten hinta-arvio
tahan kiinteistoon laskurilla olisi 0,33 €/kk/m?, joka olisi 400 €/kk tai 4 800 €/vuosi, ja koko

sopimuskausi olisi ndin ollen 48 000 € kuten kuvasta 17 selviaa. (4)
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Laskuri

Kiinteistotyyppi
valitss kiintsistisi tyyppi.

Asumto-oy Hoell Kauppakeskus Kiouwlu fsairaala Toimstorakennus

Ralkennus-/saneerausvuosi

Valitse vuosi, jolkoin kiinteistisi on ralennettu tai vuosi, jolloin sen viemaristd on peruskorjattu. Mikli olet epdvarma, valitse kilnteistin mkennusvuosi

1971-1980 -

Rakennuksen kerrosala

Anna rakennuksesi kokonaiskerrosala eli mkennuksen kerrosten yhteenlaskettu pinta-ala.

1200 m?
&

Sopimuskausi

Viemaristin hwoltosopimus solmitaan aina vahintd3n wiideksi ja korkeintaan 15 voodelksi kerrallaan.

10 vuotta

Hinnoittelu

L] -
Hinta-arvio EAETT A —
R o e i Jokainen kiintesto on erilainen. Siksi viemanston huoltosopimuksen hinta
kl I ntEIstO lle SI lasketaan jokaiselle kilnteistalle erikseen kilnteistdn historia,

aminaispiirteet ja todenndkoiset sopimuskavden aikana aktualisoituvat
H korjaustarpeet huomiciden. Hinnoittelussa huomioidaan vuasittain myds
1. vuosi yleinen kustannustazan nousy. Kermmme mielellimme lis3d

500,00 £/ kk i & 800,00 € fvuosi hinnofttslumallistammes
0,33 €/kk/m?2

HAYTA EOKD SOPIMUEKALS]

Kuva 17. QL Protection Oy:n hintalaskuri esimerkki 1:een (4).
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5.1.2 Varsinainen tarjous

QL Protection Oy:n edustajat kayvat tarkistamassa kohteen kuvaamalla viemariputkis-
toa, jolla selvitetddn viemariputkiston kuntoa seka katsotaan kiinteistdn tasopiirustuksia.
Kun on tutkittu kyseiset taustatiedot, huomataan, ettd muutamissa asunnoissa on tehty
kylpyhuoneremontteja, joissa viemariputkia on uusittu pystyviemarille asti. Nain ollen
tehtyjen remonttien johdosta koko sopimuskauden aikana ei tarvitse sukittaa kaikkia vie-
mariputkistoja kiinteistdssa. Viemaristd on kaikilta saneerattavilta osin valurautaa, joka
on menettanyt sisdhalkaisijastaan hieman ajansaatossa mutta ei ollut tukossa. Kuvauk-
sessa myos selvisi, etté korroosiota ilmeni hieman, miké on 43-vuotiaalle viemariputkis-
tolle yleistd. Naiden taustatietojen avulla viemariston ika ja kunto piti naiden riskikertoi-
men ennallaan, mutta tehdyt remontit pienentavat sopimuskauden hintaa, jota vertaillaan
prosenttiperusteisesti siihen, etta sukitettaisiin 100-prosenttisesti kohde. Taman Asunto
Oy:n huoltosopimuksen hinta olisi 0,30 €/kk/m?. Vuodessa hinta olisi 4 200 € tai 350 €
kuukaudessa ja koko sopimuskaudelta 36 000 €. Tassa kohteessa paastiin pienempaan
kuukausieraan, kuin arvio oli alustavassa laskurissa, tutkimalla taustatietoja ja kartoituk-

sen jalkeen. (1)

5.2 Esimerkki 2

5.2.1 Lahtotiedot

Kohteena on hotelli, joka on rakennettu 1981-luvulla, joten laskuri arvioi, ettd viemariput-
kistot ovat 40-vuotta vanhat, ja koska RT-kortiston mukaan viemareiden kayttéika on 50
vuotta, laskuri arvioi, etta riski on suuri tdman johdosta. Rakennuksen yhteenlaskettu
pinta-ala on n. 10 000 m?. Sopimuskaudeksi on haluttu 15 vuotta. Taten hinta-arvio tahan
kiinteistoon laskurilla olisi 0,20 €/kk/m?, eli 2 000 €/kk tai 24 000 €/vuosi, ja koko sopi-
muskausi olisi nain ollen 360 000 €, kuten kuvassa 18 nakyy. Vertaamalla tata esimerkki
1:een hinta on suurempi verrattaessa asunto oy kohteissa, koska hotelleissa on 200
huonetta ja jokaisessa hotellihuoneessa omat viemaripisteet, kun taas esimerkki 1:ssa

asuntoja oli vain 24. Nain ollen hotellikohteessa viemaripisteitd on enemman. (4)
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Kiinteistotyyppi
valitse kiinteistisi tyyppi

Asunto-oy Hatelli Kauppakeshus Koulu/sairasla Toimistorakennus

Rakennus-/saneerausvuosi

valitse vuosi, jolloin kilntefstdsi on rakennetiu tai voosi, jolloin sen viemdristd on peruskorjattu. Mikili olet epavarma, valitse Kinteiston rrkennusvuosi.

1961-1990 i

Rakennuksen kerrosala

anna rakennuksesi kokonaiskermosala eli rakennuksen kerrosten yhteenlashettu pinta-ala.

10000 m?

Sopimuskausi

viemdristin huoltosopimus solmitaan sina vahint3an vikdeksi ja korkeintaan 15 voodeksi kerrallaan.

15 vuotta

Hinneittelu

- .
Hinta-arvio R v it e
e u I = |okainen kiinteistd on erilainen. Siksi viemaristin huoltosopimuksan hinta
kl i I'ItEIStO I.I.E'Sl lasketzan jokaizelle Kintaistélle arikseen kintaistin historia,

ominaispiirteet ja todenndkiizet sopimuskauden aikana aktualisoituvat
korjaustarpeet huomioiden. Hinnoittelussa huomicidaan wuosittain myds

1. vuosi ) yleinen kustannustason nousw Kerromme mielellamme lisda
2 000,00 £/ kk i 24 000,00 €/vuosi hinnoittelumallistamme!
0,20 £/ kk/m?

HAYTA KOED SOPIMUSKAUS]

Kuva 18. QL Protection Oy:n hintalaskuri esimerkki 2:een (4).
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5.2.2 Varsinainen tarjous

QL Protection Oy:n edustajat kayvat tarkistamassa kohteen kuvaamalla viemariputkis-
toa, milla selvitetadn viemariputkiston kuntoa seka katsotaan kiinteistdn tasopiirustuksia.
Kun on tutkittu kyseiset taustatiedot, huomataan, etta viemaristd on kaikilta saneeratta-
vilta osin valurautaa, joka on menettanyt sisdhalkaisijastaan paljon pinta-alaa ajansaa-
tossa ja on useassa huoneen hajotuksista tukossa eika kameralla paasty ndkemaan ko-
konaiskuvaa. Kuvauksessa myds selvisi, ettd korroosiota ilmeni paljon viemareissa,
mika on 40-vuotiaalle viemariputkistolle yleista, sekd useassa viemariputkiosuudella na-
kyi sinne kuulumattomia esineita, esimerkiksi roskia. Naiden taustatietojen avulla viema-
ristdn ika ja kunto nosti naiden riskikertoimen, jota vertaillaan prosenttiperusteisesti sii-
hen, etta sukitettaisiin 100-prosenttisesti kohde. Taman hotellin huoltosopimuksen hinta
olisi 0,24 €/kk/m2. Vuodessa hinta olisi n. 28 667 € tai n. 2 389 € kuukaudessa ja koko
sopimuskaudelta 430 007,10 €. Tassa kohteessa kuukausiera tuli olemaan suurempi
kuin arvio oli alustavassa laskurissa tutkimalla taustatietoja ja kartoituksen jalkeen, jossa

riski kasvoi viemariston poikkeuksellisen huonon kunnon takia. (1)

5.3 Esimerkki 3

5.3.1 Lahtotiedot

Kohteena on toimistorakennus, joka on rakennettu 1967-luvulla, joten laskuri arvioi, etta
viemariputkistot ovat 54 vuotta vanhat ja koska RT-kortiston mukaan viemareiden kayt-
toika on 50 vuotta laskuri arvioi, etta riski on suuri timan johdosta. Rakennuksen yhteen-
laskettu pinta-ala on n. 8 500 m?. Sopimuskaudeksi on haluttu 7 vuotta. Taten hinta-arvio
tahan kiinteistoon laskurilla olisi 0,30 €/kk/m?, joka olisi 2 529,76 € / kk tai 20 356,14
€/vuosi ja koko sopimuskausi olisi nain ollen 212 500 €, kuten kuvasta 19 selviaa. Ver-
taamalla tata aikaisempiin esimerkkeihin hinta arvio on suurempi lyhyemman sopimus-
kauden takia. (4)

metropolia.fi WM etropolia



24

Laskuri
Kiinteistotyyppi

valitse kiinteistisi tyyppi_

Asunto-oy Hatelli Kauppakeshus Koulu/sairaala Toimistorakennus

Rakennus-fsaneerausvuosi

valitse vuos, jodloin kilnteistdsi on rakennettu tai veos, jolloin sen viemdristd on peruskorjattu. mikali olet epavarma, valitse Kinteiston mkennusvwosi.

T9E1-1970 b2

Rakennuksen kerrosala
Anna rakennuksesi kokonaiskerrosala eli rmkennuksen kermosten yhtesnlaskettu pinta-ala.

8500 m?

Sopimuskausi

viemdristin huoltosopimus solmitaan aina vihint3dn viideksi ja korkeintaan 15 vuodeksi kerrallaan.

7 vuotta

Hinnoittelu

- -
Hinta-arvio s30n s s
e . iE i lokainen kiinteistd an erilainen. Siksi viemaristin huoltosopimuksen hinta
kl i I'ItEIStO I.lE'Sl lasketaan jokaiselle Kinteistalle eriksesn Kintzistin histaria,

ominaispiirteet ja todenndkis=et sopimuskauden aikana aktualisoituvat
korjaustarpeet hueomioiden. Hinnoittelussa huomioidaan vuosittain myds

1. vuosi i yleinen kustannustason nousw Kerromme mielellamme lisaa
2 529,76 € [ kk tai 30 357,14 € [vuosi hinnoittelumallistamme!
0,30 €/kk/m2

FHLOTA KOKD SOPIMUSEALS]

Kuva 19. QL Protection Oy:n hintalaskuri esimerkki 3:een (4).
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5.3.2 Varsinainen tarjous

QL Protection Oy:n edustajat kayvat tarkistamassa kohteen kuvaamalla viemariputkis-
toa, milla selvitetdaan viemariputkiston kuntoa seka katsotaan kiinteistdn tasopiirustuksia.
Kun on tutkittu kyseiset taustatiedot, todetaan, ettd rakennuksen alla on putkitunneli,
jossa kulkee pohjaviemari. Viemaristd on kaikilta talon sisalla saneerattavilta osin muo-
via lukuun ottamatta talon ulkopuolella olevaa osuutta kunnalliseen viemariverkostoon,
joka on betoniviemaria. Kun oli kuvattu viemareitd, huomattiin, ettd muoviviemarien lii-
toksiin on keraantynyt pienia tukoksia. Koko putki ei ollut tukossa, vaan esimerkiksi pa-
peri oli tarrautunut putkien liitoskohtaan. Jos putkeen tulee tukos eika viemari veda, on
se saatava puhtaaksi tai viemari taytyy sukittaa. Talldin on nain vanhassa muoviviema-
rissa vaara, ettd se on lasittunut eikd nain kestd mekaanista rasitusta. Myds arvioitiin,
koska putkitunnelissa kaikki viemarit ovat nakyvilla, ettd ne on helpompi vaihtaa uuteen
kuin sukittaa. Naiden taustatietojen avulla viemariston ika ja kunto nosti riskikertoimen
koska on vaara, ettd muoviviemari ei kesta puhdistuksen luomaa rasitusta. Kun putki-
tunnelissa olevat putket voidaan vaihtaa uuteen muoviviemariin, tdma vahennetaan ver-
tailussa siihen, ettd prosenttiperusteisesti sukitettaisiin 100-prosenttisesti kohde. Taman
toimistorakennuksen huoltosopimuksen hinta olisi 0,31 €/kk/m?. Vuodessa hinta olisi
31 290,57 € tai 2 607,55 € kuukaudessa ja koko sopimuskaudelta 219 034 €. Tassa
kohteessa paastiin noin samaan kuukausieraan, kuin arvio oli alustavassa laskurissa
tutkimalla taustatietoja ja kartoituksen jalkeen. Putkitunnelin sukittamatta jaavat putket

pienensivat hintaa, mutta vanhat muoviviemarit puolestaan nostivat riskikerrointa. (1)

5.4 Paatelméat

Hintalaskuri on pyritty toteuttamaan niin, etta se antaisi valmiiksi valmiin hinnan kohteelle
mutta kuten esimerkeista huomattiin, hinta voi olla alkuperaisen arvion molemmin puolin.
Kuten esimerkki 1:std huomaa, varsinainen tarjous verrattaessa alustavaan hintaan oli
pienempi. Taas esimerkki 3:ssa toimistorakennuksen kuukausi hinta oli isompi kuin ho-
tellin, vaikka riskit olivat pienemmat, mutta sopimuskausi oli lyhyempi. Kaikki kohteet
kaydaan kartoittamassa, jotta saadaan varmistettua huoltokohteen ika, kunto ja tehdyt

remontit. Nailla tiedoilla tehdaan vasta varsinainen hintatarjous kiinteistoille.
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6 Huoltoon kohdistuvat valittomat ja valilliset kustannukset

Palveluntuottajalle muodostuu valittomia ja valillisia menoja huoltokohteesta. Valittomat
kustannukset ovat kustannuksia, jotka voidaan kohdistaa suoraan laskentakohteelle.
Laskentakohteelle kohdistetaan vain valittdmat kustannukset, jotka on aiheutunut las-

kentakohteella. Nama kustannukset syntyvat seuraavista syista:

Epoksi, jota tilataan vain tarvittava maara kohteeseen.

- Sukat ja haarayhteet, joita tilataan vain tarvittava maara kohteeseen.

- Asentajien palkat, jotka jaetaan huoltokohteiden kesken.

- Tarvittavia tydkaluja, esimerkiksi kameranpaita, rasseja, kompuroita yms.

- Viemariosat. Jos putkia katkaistaan, ne vaihdetaan uusiin ja nakyvilla olevia put-

kia vaihdetaan.

Valillisia kustannuksia ei voida suoraan kohdistaa kohteelle vaan, ne on sulautettava

moneen kohteeseen. Valillisid kustannuksia aiheuttavat esimerkiksi

- autot, joilla asentajat paasevat kohteisiin, missa on tarvittava kalusto huoltotoi-

menpiteisiin.

- varastotilan vuokra.

- hallinto ja markkinointi.

- kalustokustannukset.

- toimihenkilot.

)
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Laskentakohteelle kohdistetaan vain valittdmat kustannukset, jotka ovat aiheutuneet las-
kentakohteella. Ylla olevat kustannukset ovat palveluntuottajalle koituvia kustannuksia,
ja onkin tarkeda miettia, monta huoltokohdetta on oltava, jotta nama kuluerat saadaan
peitettya, jotta liiketoiminta olisi kannattavaa. QL Protection Oy:n kuukautiset menot ovat
noin 11 000 €, joten yhdelle asennusparilla pitaisi olla esimerkiksi 5 kohdetta, joiden ko-
konaiskerrosala on n. 24 000 m?, ja neliépohjainen keskiarvo on 0,45 €/kk/m?2. Kertomalla
kokonaiskerrosalan ja nelidpohjaisen keskiarvo saadaan tulokseksi n. 11 000 €, joten

kuluerat saisi peitettya ilman nettoa. (1)

7 Yhteenveto

Opinnaytetydssa kasiteltiin huoltosopimuksen hinnanmaarityksen perustelua huoltoso-
pimukselle. Tassa on monta kohtaa, jotka perustellusti vaikuttavat QL Protectionin hin-
talaskuriin. Kaikki kiinteistét ovat erilaisia, eikd jokaiseen sovi sama laskentamalli.
Ty6ssa kaytiin kohteiden laskentaesimerkkeja eri kiinteistdista ja naiden viemareiden

kunnosta, ja selvitettiin, miten ne vaikuttivat varsinaiseen tarjoukseen.

Opinnaytetydssa selvitettiin eri viemarimateriaaleja, joita kiinteistéissa voi olla, ja niiden
vaikutusta huollettaviin putkiin. Laskurissa on muuttujana rakennuksen valmistusvuosi,
mika kuvastaa myds putkiston ikaa. Esimerkiksi valurautaviemareissa haasteena voiolla
sen elinkaaren vahentyessa, etta sinne on muodostunut korroosiota ja sen seindmapak-
suus on pienentynyt. Muoviviemari on yleensa helpompi tydstada puhtaaksi, mutta noin
1960-70 luvulta olevissa muoviviemareissa ne voivat olla lasittuneet, joten putken ras-
saaminen voi johtaa putken rikkoontumiseen. Vakuutusyhtidilld putkiston ikdvahennys
on keskimaarin 3%/vuosi, mika perustuu viemareiden vanhentumisesta koituviin riskei-

hin, mika on hyva huomioida laskurissa.

Tydssa kerrottiin huoltotoimenpiteista ja siita, etta nakyvilla olevat putket vaihdetaan uu-
siin. Lisaksi tydssa avattiin sukituksen tyovaihetta, jossa putkien puhdistus tehdaan hy-
vin, jotta ne voidaan asianmukaisesti sukittaa. Lattiakaivoihin asennetaan lattiakaivoin-

sertti, tai jos se ei ole mahdollista, ne pinnoitetaan. Laskutusta ajatellen tyétunteja puh-
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distukseen pitaa laskea riittavasti. Sukituksen kuivumisajat ovat 2—8 tuntia riippuen ym-
pariston [ampotilasta ja siitd, onko sukkaa mahdollista hdyryttaa, jolloin kuivumisaika pie-

nentyy.

Hinnoittelussa taytyy ottaa huomioon myos valittdmien ja valillisten kustannusten muo-
dostuminen. Tyén tavoitteena oli, ettd toimeksiantaja saa tasta tutkimuksesta paremman
kuvan tyon tuottamisen muuttujista, joilla palvelun hinnanmaaritys voidaan asettaa oike-

alle tasolle.

Tyo6ta voi kayttaa esitellessa huoltosopimusta ja myds kayttaa palvelun tilaajalle lasku-
tusperusteena siitd, mita kaikkea huoltosopimukseen kuuluu, ja siind olevia muuttujia

siind, mita laskutuksessa tarvitsee huomioida.
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Liite 2
(1)

SERTIFIKAATTI VTT-C-8007-12

TUOTTEEN NIMI

QUATTRO-subdius

ALMIST
VALMISTAJA g% QUATTHRO LINING OY
A

Ceatirn Lining Oy
Pimpantilankuja 2 A
02240 ESPOO

TUOTEKUVAUS
UATTRO-sukitus on jdevesiviemdripubosiojen sanessrausmanedsmsi.

Menetedma kashtSa puetkisbon puhdisiuksen, kevauksen, tardittaval  korjsuksed,
puliciston sisSpualisen sukilukesn epoksiharsiia imeyetylld polyesterisukela ja
lopputuloksen kuvauksan

Manetelmasdn kuduu osana myds uisen lattiakaivolen asentaminen markatilaan tai
vanbojen kaivajen sisdpuolinen pinnoBlaminen. Meneleimais syntyy uusi kantava
putki wanhaan putkesn Meneielman avulla voidaan pideni3d olemassa slevan
wiemarnputkiston Kyt

Menateima soveliuy hakisialtaan 50 mm — 225 mm pulkien sareeraikasen,

SERTIFIOINTIMENETTELY

Tama senifikaath on myGmmatly akkrediloiuna, YTT Expan Sarvices Oy on FINASD
gkkrediicima serifioinilaios (5017

Tama serifkaati perustuy tuoltesn lyypplestauksesn |8 funtteesean lifhywan
lradummrmstusjiriesialman tarkastamicesn kahdan 3.6 muokaisesti.  Serifainmin

yieisat menettelyt parustuvat WTT Expert Sanvices Oy n sertificintijagesieimadn

Taemin sartificaatin voimassaalon shdat on esitetly kohdasza 18

t VIE VT Expmrt Saream Ooatl, wive WT T-2odnts §
WET Exzad [rr e 1 Crp v R EEATISTRRG T TEEEN MR MUDIOEEY MOrassaes &
Hrmin e s, outarme ks o Sl B vt WTT Exgrl Sdivioss O 18 saacn bijadssn isen parsesis
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