>
- 4
b

)

"

)

)

"

)

'
Q00000000 0 000000
)

(8
X

b, 4

L
) )Y
(0

X

»

A

A

0
0000000000000000
000 0000000000000

.""""""‘i""""‘

>
-

)

000000 0000~ 0 0000 ()]

K
X
AwAw

X

L
)
X
)
X
)
)|

i
0
0
i
0
0

Aki Patama

)

Osaamista

ja oivallusta
tulevaisuuden
tekemiseen

Urakkalaskenta korjausrakentami-

SESSdAa

Metropolia Ammattikorkeakoulu
Rakennusmestari, LVI (AMK)

Rakennusalan tyonjohto
Opinnaytety©
2.6.2021

metropolia.fi

ﬂ7 Metropolia



Tiivistelméa

Tekija Aki Patama
Otsikko Urakkalaskenta korjausrakentamisessa
Sivumaara 26 sivua + 6 liitetta
Aika 2.6.2021
Tutkinto Rakennusmestari (AMK)
Tutkinto-ohjelma Rakennusalan tydnjohto
Ammatillinen paaaine LVI-tekniikka
Ohjaajat lehtori Jyrki Viranko
tyonjohtaja Ville Patama

Opinnaytetydn tarkoituksena oli tutkia korjausrakentamista ja siihen liittyvia haasteita seka
urakkalaskentaa korjausrakentamisessa. Opinnaytetytn ohella on tehty toimiva excel-oh-
jelma, jolla pystyy laskemaan tarjouslaskentaa huoneistoremonteissa.

Tutkielmassa kaydaan lapi tyypillisempia korjausrakentamiskohteita ja tapaa, jolla tarjous-
laskentaa toteutetaan korjausrakentamisessa.

Opinnaytetydn aihe valikoitui, kun nain, miten vaikealla tavalla yrityksessa tehdaan tarjous-
laskentaa. Siten tarkoituksena on helpottaa urakkalaskentaa ja vahentaa siihen kaytetta-
vaa aikaa. Excel-ohjelma toimii tdssa erinomaisesti, koska silla pystyy tekemaéan helposti
ja nopeasti monta laskentaa samalla kerralla.

Haasteet korjausrakentamisen tarjouslaskennassa syntyvét usein siitd, ettei korjauskoh-
teesta ole riittavasti tietoa etukateen. Rakenteista voi l6ytya yllattavia kustannuksiin vaikut-
tavia tekijoita, joihin olisi hyva varautua jo tarjouslaskennassa.

Opinnaytetyon lahteind on kaytetty paljon internet-artikkeleita rakennuslehdista, RT-kort-
teja seka omakohtaisia kokemuksia saneeraustydmailta, koska tiedot opinnaytetydn aihee-
seen olivat vaikeasti saatavilla.

Avainsanat korjausrakentaminen, saneeraus, tarjouslaskenta

metropolia.fi WM etropolia



Abstract

Author Aki Patama
Title Contract Accounting in Renovation Construction
Number of Pages 26 pages + 6 appendices
Date 2 June 2021
Degree Bachelor of Construction Management
Degree Programme Construction Site Management
Professional Major HVAC Engineering
Instructors Jyrki Viranko, Senior Lecturer
Ville Patama, Supervisor

The purpose of this final year project was to develop and present a faster and more effi-
cient system to calculate offers on apartment renovations. The information for this project
was mostly collected from the internet. MS Excel was used to create a calculation pro-
gramme for the calculation of an apartment renovation contract, taking into account all the
necessary things.

The thesis listed many important things to focus on in renovations the most important ones
being the schedule, expence and quality. Furthermore, the client was taken into account
since the idea was that offer calculating should be more transparent towards the client,
since that alone would increase the trust between the company and the client a tremen-
dous amount.

The final year project helps the reader to understand different types of renovation jobs and
explains where and how the expences come from. The Excel calculation programme cre-
ated in the thesis can be used calculate the whole offer for an apartment building renova-
tion.

Keywords renovation, offer calculation
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Lyhenteet

ARA Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus. ARA vastaa valtion asuntopolitii-

kan toimeenpanosta.

YSE Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998.
VTT Valtion teknillinen tutkimuskeskus. Suomen valtion omistama tutkimuslai-
tos.
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1 Johdanto

Korjausrakentamisessa itsesséén on jo paljon haasteita ja riskeja. Koskaan ei voi tietaa,
mita paljastuu rakenteiden sisalta. Siten myo6s korjausrakentamisen urakkalaskennassa
on tietyt riskit, jotka on hyvéa ottaa huomioon laskennassa ja tarjouksen laadinnassa.
Opinnaytetytssa on kaytetty paljon lahteind artikkeleita korjausrakentamisesta, seka
omakohtaista kokemusta tydntekijan& saneeraustydomaalta.

Taméan opinnaytetydn on tilannut Rakenne & Saneeraus Oy Patama, ja tyon tarkoituk-
sena on helpottaa ja nopeuttaa nykyista urakkalaskentaa yrityksessa. Nykyaan tarjous-

laskenta suoritetaan vanhanaikaisesti.

Opinnaytetydn ohella on luotu excel-ohjelma, jolla pystyy laskemaan huoneistoremont-
teja nopeasti ja helposti. Tavoitteena on kehittédé excel-ohjelma niin hyvaksi, etta se pys-
tyy korvaamaan perinteisen laskennan. Opinnaytetyssa tutkitaan erilaisia rakennusalan
saneeraustoitd, tarjouslaskentaa sekd avataan itse tehdyn excel-ohjelman toimintaa

urakkalaskennassa.

2 Rakenne & Saneeraus Oy Patama

Rakenne & Saneeraus Oy Patama on vuonna 2009 perustettu perheyritys (1). Omistaja
veljeksilla on molemmilla yli 15 vuoden kokemus korjausrakentamisesta. Yritys tyollistaa
talla hetkelld 7 tydntekijaa. Viimeisten vuosien aikana yrityksen talous on kasvanut vuosi
vuodelta. Liikevaihtoa yrityksella vuonna 2019 oli 845 000 euroa, josta liikevoittoa oli
102 000 euroa (2). Liikevoiton yritys pyrkii investoimaan yrityksen koneisiin ja laitteisiin

seka kiinteistoihin.

Yrityksen suurin liikevaihto tulee vahinkosaneerauksista, jotka usein ovat vesi- tai kos-
teusvahinkoja. Myds huoneisto- ja kylpyhuoneremontit, sisailmakorjaukset, ulkomaa-
lausty6t, pienet julkisivuty6t, uima-altaat yms. kuuluvat yrityksen tydnkuvaan. Asiakkaat

koostuvat taloyhtidista, yrityksista ja yksityisista (1). Yritys toimii padkaupunkiseudulla.
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3 Korjausrakentaminen

Korjausrakentamisen tarve tulevaisuudessa on suuri. Vuonna 2015 on laskettu, etta ra-
kennusten pelkka tekninen korjaustarve tulee olemaan vuosina 2016—2025 noin 3,5 mil-
jardia euroa vuodessa. Ja ennusteessa on, etta korjaustarve sailyy yhté suurena vuosit-
tain vield tastakin kymmenen vuotta eteenpain aina vuoteen 2035 asti. Asuntojen omis-
tajien ja taloyhtididen isdnnditsijdiden haastatteluista kay ilmi, etta jo 1980-luvun taloissa
alkaa jo olemaan paljon korjaustarpeita. Suomen asuntokanta (kuva 1) on suhteellisen
vanhaa ja vaatii paljon korjaustoimenpiteitd tulevaisuudessa. (3)

000 kpl Yhteensad n. 2,6 miljoonaa asuntoa

mim

-1820 1921-1939 1240-1959 1960-196%9 1970-1979 1980-1989 1990-1999  2000-

W Erilliset pientalot W Asuinkerrastalol O Riv- ja keljulalot
Detached houses  Block of flats Attached houses

Lahde: Tilas tokeskus

Kuva 1. Suomen asuntokanta (4).

Kun puhutaan korjausrakentamisesta, tarkoitetaan silld jo olemassa olevaa ja usein
my0s kaytdssa olevaa rakennusta. Nain ollen saneeraustotissa tulee huomioida kayttajat

erityisen tarkasti, koska rakentaminen usein aiheuttaa po6ly-, melu- ja turvallisuushaittoja.
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3.1 Korjausrakentamisen laatu

Korjausrakentamisen laatua voi katsoa useasta eri perspektiivista. Joillekin laatu on sita,
etta tehdaén kerralla kaikki kuntoon, kun taas toiselle merkitsee se, etté pidetaéan kiinni
luvatusta. Laatu voidaan myos jakaa neljddn eri osaan: suunnittelun, tuotannon, asiak-

kaan ja ympariston laatuun (5, s.12).

Lopullisen tuotteen teknista ja visuaalista laatua on helpompi arvioida kuin toiminnan
laatua (5, s.12). Rakentaja itse ajattelee, ettd laadukas lopputuote on hyvan rakennus-
tavan mukainen, vastaa mallity6td seka suunnitteluasiakirjoja ja laatuvaatimuksia. Kun
taas tilaajalla voi olla omia odotuksia valmiista tuotteesta, joita ei asiakirjoista selvia.
Laatuvaatimukset tulisi maarittaa yksiselitteisesti ilman tulkinnan varaa ja etta suunnitel-
maa noudattamalla saavutettaisiin nama vaatimukset. My6s aktiivinen viestinta osapuo-
lien valilla seka epaselvien asioiden selvitys ennen tekemista parantaa lopullisen tuot-

teen laatua.

Laatua voidaan mitata eri nakokulmista katsottuna muun muassa tytén aikaisten laatu-
poikkeamien ja -virheiden seka korjaustoimien maaralla, palaute- ja asiakastyytyvaisyys-
mittauksilla, lopputarkastuksen virheiden mé&éaralla, takuukustannusseurannalla, tydmaa-

kohtaisilla laatumittareilla seka tyoturvallisuusmittauksilla (5, s.12).

3.2 Suunnittelun laatu

Suunnittelun laatua on se, etta suunnitelmat vastaavat tilaajan tarpeita, ne ovat hyvan
rakennustavan mukaisia, noudattavat viranomaisten maarayksia ja ohjeita, seka ovat
toteutuskelpoisia ja ristiriidattomia. Suunnittelun tulee ottaa huomioon mahdollisten viko-
jen aiheuttajat seka niiden poistaminen ennen uusien materiaalien asennusta. Suunnit-
telun on myds hyva valttaa ylikorjaamista. Esimerkiksi jos kerrostalossa on kaksi vahén
huonokuntoisempaa ikkunaa voi olla turhaa vaihdattaa kaikkia ikkunoita koko taloon sen
vuoksi. (5, s.12).
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3.3 Tuotannon laatu

Hyva tuotannon laatu noudattaa sovittua aikataulua ja kustannusarviota. Myds oikeat
tydomenetelmat, lopputulos, hyvan rakennustavan noudattaminen ja tyoturvallisuus ovat
osa tuotannon laatua (5, s.12). Tuotannon laatu ja sen taso on urakoitsijan tyonjohtajien
seka tyontekijoiden kasissa.

3.4 Asiakkaan laatu

Asiakkaan kokema laatu on aina yksil6llistd. Kun sanotaan, etta asiakas on aina oike-
assa, se pitaa usein paikkaansa siksi, koska asiakas niin itse ajattelee. Esimerkiksi lattiat
ja seinat on laatoitettu viimeisen péaalle hyvin, mutta lattia- ja seindlaatan saumat osuvat
5 senttimetria erilleen toisistaan. Tama voi olla hyvaa laatua tuotannon nakdkulmasta,
mutta asiakkaan nakdkulmasta todella huonoa laatua. Asiakas kokee laadukkaana sitéa,
ettd tyon lopputulos vastaa hdnen odotuksiaan. Myds yhteistydn on sujuttava eri osa-
puolten valilla. Laatuun vaikuttaa myo6s tapa toimia lisa- ja muutostdiden kanssa. (5,
s.12)

3.5 Ympariston laatu

Ympaériston laatu muodostuu yhteiskunnan ja toimintaymparistdn asettamista vaatimuk-
sista ja odotuksista esimerkiksi palvelu- ja arvorakennusten korjauksille, tuotantolaitos-
ten korjauksille seka alue- ja ymparistérakentamiselle. Myds korjausrakentamisen toi-
minta, jolla kohotetaan toimintaymparistén henkista ja fyysista hyvinvointia on ymparis-
tokeskeista laatua. Taman laista toimintaa on esimerkiksi vanhojen teollisuuskiinteisto-

jen saneeraus asunnoiksi tai kaupunkilaisten yhteiskayttoon tarkoitetuksi. (5, s.12.)
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3.6 Linjasaneeraus

Linjasaneerauksella tarkoitetaan paallekkaisten huoneistojen vesi- ja viemariputkien-
vaihtoa tai kunnostusta, mutta myds sahkdjen uusiminen usein siséllytetdan kyseiseen

toimenpiteeseen sen kannattavuuden takia (6).

Putkien kayttoika vaihtelee jonkin verran, mutta keskimaarainen kayttdika on noin 30-50
vuotta. Putket kannattaa vaihtaa tai korjata, ennen kuin ne tulevat elinkaarensa paahan
ja alkavat aiheuttamaan vuotoja ja sita kautta ylimaaraisia kustannuksia. Pikaisella aika-
taululla tehdyt saneeraukset saattavat tulla kaksi kertaa kalliimmiksi kuin rauhassa suun-

nitellut ja toteutetut saneeraukset. (7).

Linjasaneerauksen voi suorittaa joko vaihtamalla putket uusiin, pinnoittaa tai hybridina,
jolloin osa pinnoitetaan ja osa vaihdetaan. On myds mahdollisuuksia sijoittaa vesiputket
uusiin paikkoihin, jolloin purkutéité tulee vAhemman ja urakoitsijat pystyvét laskemaan
halvempia tarjouksia asiakkaille. Nyky&én ei ole endéa epéatavallista, ettd hormin sijaan
vesiputket tuodaan rappukaytavaa tai rakennuksen julkisivua (kuva 2) seinda pitkin ylos
ja haaroitetaan sieltd asuntoihin. Asunnoissa putket jatkavat matkaa alas lasketun katon
sisalla (kuva 3). Alas laskettu katto antaa myos kayttoon tilan mahdolliselle ilmanvaihto-

kanavalle, mikali halutaan tehda samalla paivitysta ilmanvaihtoon.

Kuva 2. Putkien vaihtoehtoinen reitti hormin sijaan (6).
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Kuva 3. Putket alas lasketun katon sisélla (6).

3.6.1 Perinteinen putkiremontti

Perinteisella putkiremontilla tarkoitetaan vanhojen vesijohtojen, vieméareiden, l[ammitys-
putkien ja kalusteiden vaihtamista uusiin. Putkiremontin purkuvaiheessa tulee huomi-

oida, sailytetdanko vesi- ja muut kalusteet jatkokayttda varten. (5, s. 208-210.)

Putkiremontissa hormit, joissa vanhat putket kulkevat, joudutaan avaamaan kahdelta si-
vulta, jotta ne voidaan poistaa tai tulpata. Kun lattiakaivoja ja viemariputkia joudutaan
remontissa vaihtamaan pitaa kylpyhuoneen lattia vaistamatta hajottaa. Nain ollen perin-
teisen putkiremontin yhteydessa tulee aina tehda kylpyhuoneen saneeraus samalla. (5
s. 208-210.) Kun kylpyhuoneet joudutaan uusimaan, nostaa tama putkiremontin hintaa
tuntuvasti. Yhden kylpyhuoneen saneeraus maksaa noin 2 500-15 000 euroa, josta ma-
teriaalien osuus on tilastojen mukaan 30—60 prosenttia (8).

Putkiremonttien hinnat vaihtelevat paljon riippuen remontin laajuudesta, rakennuksesta
ja sijainnista. Paakaupunkiseudulla putkiremontin keskiméaarainen hinta on 1 170 €/m?2,
Isannditsijoille suunnatun kyselyn perusteella 16 % tapauksissa paastiin alle 600 €/m?,
puolella vastanneista remontti maksoi 600—1 000 €/m? ja viidenneksella 1 000-1 400
€/m?. (9.)
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Putkiremontin kesto on tyypillisesti 6—12 viikkoa, riippuen sen laajuudesta. Laaja putki-
remontti tekee asunnossa asumisesta hankalaa, joten vdliaikaismajoitus tulee joissain
tapauksissa kysymykseen. (10). Pelkassa kylpyhuoneeseen kohdistuvassa putkiremon-
tissa on mahdollista asua asunnossa samanaikaisesti. Vdaliaikaisena suihkuna ja wc-ti-
lana voidaan tarvittaessa kayttaa taloyhtion saunatiloja. Suunnitteilla olevat huoneiston
muut remontit kannattaa ajoittaa samalle ajankohdalle putkiremontin kanssa, mikali se

ei hairitse urakoitsijan tyota tai sama urakoitsija otetaan tekemé&én myos toista remonttia.

3.6.2 Viemariputkien ja kaivojen sukitus

Sukka on nimensa mukaan sukan muotoinen epoksimuovilla kyllastetty polyeste-
rimuovista valmistettu sukka. Ennen sukan asennusta viemaérit ja kaivot puhdistetaan
mekaanisesti liasta, kuvataan ja kasitelladn mantyoljypohjaisella pinnoitteella. Kyllastetty
sukka on asentaessa pehmea ja kovettuu viemarin sisalla kovaksi putkeksi. Sukituksen
etuna perinteiseen vieméarisaneeraukseen on helppous ja taloudellisuus, koska raken-
teita ei tarvitse purkaa juuri ollenkaan. Suomalainen Snakeliner-sukitusmateriaali on
saanut VTT.lta sertifikaatin, ja sille luvataan 50 vuoden kesto. My6s suurin osa vakuu-
tusyhtidisté on antanut tuotteelle hyvaksynnan. (11.)

Rakennuksen sisélld olevia valurautaisia viemareita ja kaivoja pystytaan pinnoittamaan
sukittamalla sisamitaltaan koossa 50—-160 mm ja pysty-, pohja- ja ulkona olevana viema-
rina koossa 100-350 mm (5, s. 208-210).

Viemarisukituksen hinta on hieman alle normaalin viemariremontin hinnan Lampd Optimi
Oy:n kotisivuilla tehdyn hinta-arvion perusteella (kuva 4). Laskurissa on valittavissa ker-
rosten lukumaara, viemarimateriaali sekd wc-istuinten, lavuaarien ja lattiakaivojen luku-
maara. Jos viemdarimateriaaliksi olisi valittuna valurauta tai betoni, olisi hinta noin 100

euroa kalliimpi.

metropolia.fi WM etropolia



VALITSE KERROSTEN LUKUMAARA

Materiaali ‘ Muovi ‘
Viemadripisteet Kappalemaara
Lattiakaivot 2
WC-istuimet 2
Lavuaarit 3

9648.00 €

Hinta sisdlitda arvolisGveron 24%, sekd tyd- ja
tarvikekokonaisuuden runkoputkeen ja niihin
Yyhdistyviin haaroihin, pystyviemdreihin ja niihin
yhdistyviin haaroihin.

Kuva 4. Lampd Optimi Oy:n vieméarisukituslaskuri (12).

3.7 Julkisivusaneeraus

Julkisivusaneerauksella tarkoitetaan yleensa rakennuksen ulkovaipan uusimista tai kun-
nostamista. Julkisivusaneeraustytmaalla ty6alue erotetaan ympaéristdsta 1,8—-2,4 metria
korkealla aidalla, jonka materiaalina on kaytetty metallia, puuta tai muuta rakennuslevya.
Asukkaiden ja muiden kayttajien kulkeminen tydmaan ohi tai rakennukseen on jarjestet-
tava turvallisesti. Polynhallinta tulee olla kunnossa ja vaaralliset aineet kuten asbesti,

poistetaan niihin soveltuvilla menetelmilla. (5 s. 76-77).

Niin kuin muutkin remontit myos julkisivuremontti kannattaa teetattaa ajoissa ennen elin-
kaarensa loppua. Julkisivujen korjausvéli on materiaalista riippuen noin 25-45 vuotta.
Liséksi mahdollisia huoltomaalauksia joudutaan suorittamaan esimerkiksi puuosille noin
10-15 vuoden vélein. (13).
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Julkisivuremontin hintaan vaikuttaa moni tekija. Naitd ovat muun muassa rakennuksen
julkisivun materiaali, tydnlaajuus, rakennuksen koko, telineiden ja huputuksen tarve seka

sijainti.

3.8 Energia-avustus

Energia-avustus on valtion rahoittama hanke, jolla pyritdan kehittdm&én asuntojen ener-
giatehokkuutta rahallisen avustuksen avulla. Valtio on myontanyt jaettavaksi 100 miljoo-
naa euroa avustuksia vuosille 2020-2022. Paatokset avustuksista tekee ARA, jonne ha-
kemukset myds osoitetaan. 100 miljoonaa euroa jakautuu vuosille 2020-2022 seuraa-
vasti:

e 2020 - 20 miljoonaa euroa

e 2021 - 40 miljoonaa euroa

e 2022 - 40 miljoonaa euroa
Avustuksia jaetaan vuosittain sitd mukaa, kuin hyvaksyttyja hakemuksia menee lapi. On
siis mahdollista, ettd avustusrahat loppuvat kesken vuoden, jos hakemuksia menee pal-
jon lapi. Hakemukset kasitelladn saapumisjarjestyksessa.
Rahoitusta voivat hakea niin taloyhtiot kuin yksityisetkin, esimerkiksi seuraavat:

e Kkerros- ja rivitaloyhtitt

¢ valtion tuella rahoitettuja vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja omistavat yh-

teisot, joille myonnetddn perusparannuskorkotukilainaa

e omakoti-, pari- ja ketjutalojen omistajat.

Rakennuksen ika ei vaikuta hakemiseen eli avustusta voi hakea, minké ikaiseen raken-

nukseen tahansa. Avustuksen suuruus on 4 000 tai 6 000 euroa riippuen siitd, kuinka
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paljon energiatehokkuus paranee. Avustus on 4 000 euroa asuntoa kohden normaa-
leissa parannuksissa ja 6 000 euroa asuntoa kohden, mikali saavutetaan lahes nolla-
energiataso. Avustus on kuitenkin enintdan 50 prosenttia korjaustydn avustuksen piiriin
hyvaksyttavista kustannuksista. Jotta avustusta on ylipaataan mahdollista hakea, on ra-

kennuksen e-luvun parannuttava seuraavissa kohteissa:

e Kkerrostalossa 32 prosenttia

e rivitalossa 36 prosenttia

e omakotitalossa 44 prosenttia.

E-luku on rakennuskohtainen, ja se on laskettava taloyhtidissa jokaiselle rakennukselle
erikseen. (14.)

3.9 Huoneistoremontti

Huoneistoremontilla tarkoitetaan asuinhuoneiston siséalla tapahtuvaa remonttia, kuten

esimerkiksi maalaus, lattiaty6t, keittio- tai kylpyhuoneremontti.

Huoneistoremontti aloitetaan yleensa, kun asunnon omistaja vaihtuu, asunnon kunto las-
kee tiettyyn pisteeseen, sattuu vesivahinko tai jokin muu vastaava. Tavallisessa huo-
neistoremontissa ei rakenteisiin yleensa tarvitse tehda muutoksia, eli huoneistoremontti

painottuu usein pintojen uusimisiin.

Vanhempia huoneistoja remontoidessa on hyva tutkia mahdollinen lattiamatto tarkem-
min. Joissain matoissa on kaytetty pohjana orgaanista kuitua (kuva 5), joka suositellaan
poistamaan ennen uuden lattian asennusta. Poistaminen tapahtuu mekaanisesti hio-

malla. Muovimaton alla oleva kuitu on herkk&a homehtumaan saadessaan kosteutta.
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Kuva 5. Orgaanista kuitua muovimatossa.

3.10 Vesieristys

Vesieristys on lain mukaan pakollista asentaa paikkoihin, joissa esiintyy valuvaa vetta,
roiskevettd tai vesi paasee tiivistymaéan pinnoille. Markatiloissa vesieristeen tulee olla
yhtenéinen lattialla ja seinélla. (15.) Vesieristeen tulee muodostaa kauttaaltaan tiivis ja
vetta pitava kokonaisuus. Erityisen tarkasti kannattaa tarkastaa lapiviennit, reunat ja liit-

tymat.

Saunan ja WC-tilan seinia ei tarvitse vesieristdd kuin noin 5 cm lattiasta ylospain. Mar-
katilojen ovelle tulee my6s tehda tulvakynnys, joka on valmiista lattiapinnasta vahintaan
15 mm ja enintdan 20 mm korkea ja vetta pitava (16, s. 8). Hyva vesieristys on sellainen,
ettd vaikka tukkisi kaivot ja antaisi veden nousta tulvakynnyksen yldosaan asti, vesieriste

ei paastaisi vetta lavitsensa rakenteisiin.

Osa taloyhtidista ja is&nnoitsijoistéa vaatii vedeneristysta myo6s keittioremontin yhtey-
dessa. Talloin vesieristys tulee lattialle sokkeliin asti ja noin 5 cm seindlle. Lapivienteihin
ja nurkkiin asennetaan vahvikenauhat. Altaan kohdalla vesieriste tuodaan hieman yli
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tyotason. Keittiossa ainoastaan kohdat, joissa on vesikalusteita, putkia tai viemareita tar-

vitsee vedeneristaa.

Vedeneristeen kerrosvahvuuksissa noudatetaan valmistajan ohjeita (16, s. 8). Ardex 8+9
vedeneristeella on oltava vahintaan 0,8 mm kerrospaksuus (17). Kun Kiillon Kerafiber
vedeneristeella kerrospaksuuden on taas oltava kaivon kohdalla vahintaan 1,2 mm ja
muualla 0,5 mm (18).

3.11 Sisailmakorjaukset

Sisadilmakorjauksien tavoitteena on laadukkaampi ja terveellisempi sisailma. Huonon si-
sailman voi aiheuttaa moni asia. Kosteusvauriot, mikrobikasvustot, huonot rakennusma-

teriaalit, tuholaiselaimet aiheuttavat sisailman laadun heikkenemista.

Sisdilmakorjauksissa rakenteista poistetaan kaikki vaurioitunut materiaali mahdollisuuk-
sien mukaan ja rakennusta tiivistetaan, jotta haitallinen ilma saadaan pidettya rakennuk-
sen ulkopuolella. Rakennuksia voidaan tiivistdd monella eri menetelmalla mm. vesieris-

teelld, teippaamalla ja uretaanivaahdolla.

Teippaamalla hy6rysulkumuovia tulisi kayttaa siihen tarkoitettua hyorysulkuteippia (kuva
6). Vesieristetta tiivistyksissa kaytetddn yleensa lattian ja seinan nurkissa (kuva 7).
Sisanurkat tiivistetaan samalla tavalla kuin kylpyhuoneen vesieristyksissa vahvikenau-
haa kayttden. Uretaanivaahdolla tiivistetaan eristelevyt runkopuiden valiin seka ikkunat
ja ovet. Uretaani pitéaisi ruiskuttaa silla tavalla, etta sita ei tarvitsisi leikata kuivumisen

jalkeen, koska leikkaaminen heikentaa uretaanin tiivistyskykya.
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Kuva 7. Lattian ja seinan tiivistystyota Ardex 8+9 vesieristeelld ja SK 12-vahvikenauhalla.
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3.12 Haitta-ainekartoitus

Hyvissa ajoin ennen saneerauksen aloitusta tulee tehdé haitta-ainekartoitus, jos on mah-
dollista, ettd korjattava kohde voi sisaltdd haitta-aineita. Haitta-aineita ovat muun mu-
assa asbesti, PCB, PAH-yhdisteet ja kreosootti eli kivihiilipiki. (19.) Asbestinaytteet tulee
ottaa aina remontoitavissa kohteissa, jotka ovat tehty ennen vuotta 1994. Viranomaiset
eivat ole asettaneet haitta-ainetutkijalle patevyysvaatimuksia. (20)

Yleensa haitta-aineita esiintyy putkieristeissa, kiinnityslaasteissa, limoissa ja maaleissa.
Kuten liitteesta 1 kay ilmi voi, haitta-aineita esiintya melkein missa tahansa rakennuksen

osassa. (19, s. 25.)

3.13 Takuu korjausrakentamisessa

Takuuaika korjausrakentamisessa on 2 vuotta, ellei urakkasopimuksessa ole muuta
sovittu. Urakoitsijalla on my6s velvollisuus korjata térkeista laiminlyénneista johtuvat va-
hingot 10 vuoden ajan. Urakoitsijan on viipymatta korjattava virheet. Jos urakoitsija ei
korjaa virheitd, on tilaajalla oikeus kayttaa toista urakoitsijaa virheiden korjaukseen, jos

siitd on ilmoitettu ensin kirjallisesti alkuperaiselle urakoitsijalle. (21.)
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4 Urakkalaskenta
4.1 Urakoitsijoiden kilpailutus

Urakoitsijoiden kilpailutus on tarkea osa koko projektia. Urakoitsijoiden kilpailutus sijoit-

tuu projektissa suunnittelun ja rakentamisen valiin (kuva 8).

LAHTOTIETOJEN Tutkimukset, kartoitukset,

KOKOAMINEN ajantasapiirustukset, osakaskysely
HANKE- \ Korjausvaihtoehdot, korjaustapa,
SUUNNITTELU y kustannusarvio, yleisaikataulu

SUUNNITTELUN \ Suunnittelijoiden
| VALMISTELU y kilpailutus ja valinta
SUUNNITTELUN Suunnitelmat haluttuun
OHJAUS y laatu- ja laajuustasoon
RAKENTAMISEN \ Urakoitsijan kilpailutus
VALMISTELU y javalinta

RAKENTAMISEN < Rakentaminen

OHJAUS y. ja kayttddnotto
ONTAKONS AKUU, \ Korjauksen onnistumisen
% YO RS i it y arviointi ja puutteiden korjaus

Kuva 8. Korjausinvestointihankkeen kulku (22).

Olivatpa hankkeet sitten miten pienia tai isoja tahansa, tulee rakennuttajien lisata tar-
jouspyynt6on mahdollisimman tarkasti, mita he ovat tilaamassa, seka kaikki tyéhon vai-
kuttavat suunnitelmat (23). Mitd enemman rakennuttajat pystyvat antamaan tietoa tule-
vasta hankkeesta, sitd paremmin urakoitsijat pystyvat vastaamaan tarjoukseen. Urakoit-
sijat pystyvat siten tiputtamaan urakan hintaa, koska riskikertoimia ei tarvitse laskea niin

paljon.

Koska kyseessa on korjausrakentaminen jo olemassa olevaan rakennukseen, olisi ra-
kennuttajan hyva pitda urakoitsijoille esittelykierros kohteessa. Kun rakennuttajat kilpai-
luttavat urakoitsijat tulee heidan maarittd& maaraaika, milloin tarjousten tulee olla tehtyna
(23). Tarjouskilpailussa usein voittaa halvin tarjous, mutta on myds poikkeuksia. Esimer-
kiksi jos jollain urakoitsijalla on huomattavasti tarkempi tai laajempi tarjous, saattaa se
tulla valituksi urakkaan. Kun rakennuttaja saa tarjoukset, ne maarittavat urakan koko-

naishinnan olettaen, ettd on tilattu kokonaisurakka. Tarjouksissa tulee my®ds mainita
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lisatdiden tuntihinnat seka tarvittaessa joillekin tdille yksikkdhintoja, koska usein tulee

suunnitelmiin viela muutoksia rakentamisen aikana. (23)

4.2 Tarjouslaskenta

Tarjouslaskenta eli urakkalaskenta on syyta tehd& huolella, ja siihen tulee panostaa riit-
tavan hyvin. Usein kiireellisesti tehdyssa tarjouksessa on lisatty urakkahintaa niin paljon,
ettei rakennuttaja tilaa ty6td. Rauhassa ja harkiten tehdyssa tarjouksessa pystytaan paa-
semaan parempaan lopputulokseen.

Tarjouslaskennassa suunnitelmista ja rakennuspiirustuksista on paljon hyotyad, koska
niista on helppo ottaa yksikkémaaria urakkalaskentaan. Urakkalaskenta noudattaa usein
samaa yksinkertaista kaavaa, jossa jonkin tyon yksikéiden lukuméaara kerrotaan tuntime-

nekilla/yksikkd ja se kerrotaan vield halutulla tuntihinnalla.

Esimerkiksi urakoitsija tietdd, ettd sen timpuri pystyy asentamaan parkettia yhden ne-
libmetrin 0,3 tunnissa sisédltaen parketin haun, kantamisen ja jatteiden poisviennit, seka
haluttu tuntiveloitus 51 euroa. Tata kaavaa sovitetaan esimerkiksi 100 nelidmetrin asun-

toon seuraavanlaisesti;
0,3h/m? x 51€/h x 100m? = 1530€

Nain saadaan yhden tydvaiheen hinta ilman lisattya riskikerrointa, joka tassa tapauk-
sessa voisi olla esimerkiksi, ettei lattia ole suora ja se tulisi oikaista ennen parkettia.
Toinen vaihtoehto riskikertoimelle on, etta kirjoittaa tarjoukseen niin ettei se sisélla lattian
mahdollista oikaisemista, jolloin lattia oikaistaan usein tuntityona tai siita tehdaan erilli-
nen tarjous. Tassakaan ei ole oikeaa tai vaaraa tapaa, koska rakennuttajia on erilaisia.
Yksi saattaa pitaa siitd, etta tarjoukseen on siséllytetty kaikki mahdollinen, ja toinen saat-

taa katsoa pelkkaa hintaa.
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4.2.1 Tuntiveloitushinnan muodostuminen

Tuntiveloituksen tulee kattaa yrityksen kaikki menot seké liséksi tuoda katetta yritykselle.
My6s materiaaleista ja tarvikkeista voi yritys saada katetta, jos yritys on neuvotellut hyvéat

hinnat tukkujen kanssa.

Ison osan tuntiveloitushinnasta muodostaa palkkakulut. Uusimman rakennusalan tydeh-

tosopimuksen mukaan on 6 palkkaryhmaa:

Aloitteleva tyéntekija 10,90 €

e Vahan kokemusta omaava tyontekija 12,27 €

e Aloitteleva ammattilainen 13,45 €

e Ammattilainen 14,81 €

e Kokenut ammattilainen 16,11 €

e Erittain kokenut ammattilainen 17,24 €.

Palkan lisdksi tyOnantaja maksaa tyOeldkevakuutuksen, tapaturmavakuutusmaksun,

tyottomyysvakuutusmaksun, ryhméahenkivakuutuksen ja sairausvakuutusmaksun (24).

Esimerkki lasku palkkakuluista kokeneelle ammattilaiselle:

16,95% + 5% + 0,5% + 0,07% + 1,53%
100

= 0,2405

16,11€ + 0,2405 x 16,11€ = 19,98€/h
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4.2.2 Tyobelakemaksu

Tybnantajan osuus tyteldkemaksusta on keskimaarin 16,95 % tyodntekijan palkasta.
Loppuosan maksaa tyontekija. Tybdelakemaksua maksetaan kaikista 17—67-vuotiaista

tyontekijoista. (24.)

4.2.3 Tapaturmavakuutusmaksu

Tapaturmavakuutusmaksun suuruus vaihtelee tyon vaarallisuuden mukaan 0,1-7 % va-
lilla. Tapaturmavakuutus on pakollinen kaikille tydntekijoille, jotka tienaavat yli 1 300 €

vuodessa. (24.)

4.2.4 Tyo6ttdmyysvakuutusmaksu

Tybnantaja on velvollinen maksamaan palkasta 0,5 % ty6ttdmyysvakuutusmaksua (24).

4.2.5 Ryhmahenkivakuutus

Ryhmahenkivakuutus on pakollinen ja se otetaan yleenséd samassa paketissa tapatur-
mavakuutuksen kanssa. Ryhmahenkivakuutuksen suuruus on 0,07 % tyontekijan pal-
kasta. (24.)

4.2.6 Sairausvakuutusmaksu

Sairausvakuutusmaksun suuruus vuonna 2021 on 1,53 % (24).

4.2.7 Muut tuntiveloitushintaan vaikuttavat tekijat

Tuntiveloitushintaan tulee palkkakulujen liséksi laskea lomarahat, tydajanlyhennyskor-

vaukset seka yrityksen kiintedt ja muuttuvat kustannukset.

Kiinteisiin kuluihin kuuluvat muun muassa toimitilamaksut, vakuutukset ja kaikki muu,

joiden maksut pydrivat, vaikka kukaan ei olisi tdissa.
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Muuttuvat kustannukset ovat taas kustannuksia, jotka nimensa mukaan muuttuvat tyon
tekemisen volyymista. Esimerkkeina tasta ovat tytvaatteet, koneiden kuluminen ja suo-

jaimet.

4.3 Tarjouksen tekeminen

Tarjous tehdaan, kun urakkalaskenta on saatu paatokseen ja tarkastuslaskennat on suo-
ritettu. Hyva tarjous vastaa taysin tilaajan tekemaan tarjouspyyntéon. Tarjouksen tulisi

sisaltda ainakin seuraavat asiat:

tarjouksen tekija ja vastaanottaja

e paivamaara

e kohde

e tarjouksen sisaltd

e hinta + alv.

e Viittaus tarjouspyyntton

¢ tarjouksen voimassa oloaika

¢ mabhdolliset lisaty6hinnat

o yksikkdhinnoittelut jos pyydetty

e LVI-ja sadhkotoiden tuntihinnat

o allekirjoitus.
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4.4 Tarjous yleisissa sopimusehdoissa

Tarjous on YSE.ssa sopimusasiakirjojen keskindisissad patevyysjarjestyksissa seitse-
mantena. Tarjousta ennen on urakkasopimus, urakkaneuvottelupdytékirja, YSE1998,
tarjouspyynto, urakkaohjelma seka urakkarajaliite. Ristiriitaisuuksien ilmaantuessa nou-
datetaan tata jarjestysta, ellei urakkasopimuksessa ole muuta sovittu.

Ennen tarjouksen antamista urakoitsijan edellytetaan tutustuneen paikan paalla raken-

nusalueeseen ja olosuhteisiin, jotka tulevat vaikuttamaan tydn suorittamiseen.

Tarjouspyyntda tehdessa rakennuttajalla on velvollisuus ilmoittaa vakuutukseen sisalty-
vien sivu-urakoiden, omien hankintojen ja muiden vakuutuskohteiden arvioidun arvon

tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavalle urakoitsijalle.

Tarjouksesta poikkeavat muutokset on selvasti osoitettava urakoitsijalle. Urakoitsijan on
annettava muutosty6téa koskeva tarjous viipymatta. Muutoksien toteuttamisen saa aloit-
taa vasta kun siita on kirjallisesti sovittu. (21)

5 Excel-pohjainen laskentaohjelma

Excel-pohjainen laskentaohjelma toimii silla periaatteella, etta syttetdan tietyt lahtétiedot
urakkakohteesta ja ohjelma laskee itse loput ja siirtdd tulokset tarjousvalilehdelle. Eri
tyovaiheita voi valita laskentaan ja poistaa laskennasta valitsemalla joko arvon 1 tai O.
Kaikkien arvojen solut on varjatty kolmella eri varilla, jotka kertovat kayttajalle, etté solun
arvot ovat taysin muokattavissa, muokattavissa harkintaa kayttéen tai ei muokattavissa
ollenkaan. Tarjousvdlilehdesta on tehty helposti tulostettava, joka on helppo laittaa var-
sinaisen tarjouksen liitteeksi. Ohjelma on luotu ensisijaisesti huoneistoremonttien las-
kentaan, mutta on helposti jatkettavissa muihin rakennusosiin. Ohjelmassa talla hetkella

olevat rakennusosat ovat

e purkutyot

e kapseloinnit
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e sisaseinat

e sisakatto

e |attiat

e Kkylpyhuone, WC, Sauna

e LVIjasahko

e keittibasennus

e viimeistelytyot.

5.1 Lahtotiedot

Lahtotietojen on hyva olla kattavat, mutta laskennallisista syista mahdollisimman mini-
maaliset. Mitd enemman joutuu laskennassa laittamaan laht6tietoja, sitéd raskaammaksi

ohjelma muuttuu ja kaytto vaikeutuu. Ohjelmassa ovat kaytdssa vain olennaiset asiat.

Ensimmainen lahtttietovalilehti (liite) on nimella hinnat ja siséltavaa tuntiveloitushinnan,

arvonlisdveroprosentin ja jatemaksujen hinnat.

Toinen lahtotietovalilehti (lite) on nimeltddn kohde, ja se sisdltaa kohteesta laskentaan
tarvittavat olennaiset tiedot, jotka on helppo ottaa itselle muistiin, kun kay katsomassa

kohdetta ennen tarjouslaskentaa.

Nailla 1&htotiedoilla pystyy laskemaan lahes koko huoneistoremontin urakkalaskennan

loppusumman sek& luomaan hintaerittelyn tarjousta varten.
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5.2  Purkutyot

Purkutyét-vélilehti on laskentaohjelmassa ainoa valilehti, joka kayttaa jatemaksua lahto-
tietona, koska suurin osa jatemaksuista muodostuu purkutéistd. Ohjelma laskee hinnan
purkutdille eritellen tunnit, tydkustannukset, materiaalit ja jAtemaksut liitteiden mukaisesti
(Lite 4 ja5.)

5.3 Muut tydvaiheet

Muut tydvaiheet ovat opinnaytetytta tehtdessa kesken, mutta noudattavat samaa kaa-
vaa kuin purkutyotkin, mutta ilman jatemaksua. Kapselointien osuutta on aloitettu teke-
maan ohjelmaan ja keskeneraisen valilehden nakee liitteesta 6.

6 Yhteenveto

Korjausrakentaminen on ainoa rakentaminen, josta minulla on kokemusta. Olen kuullut,
ettd se on huomattavasti hankalampaa kuin uudisrakentaminen. Myos tarjouslaskenta
korjausrakentamisessa on hankalampaa kuin uudispuolella, koska ikina ei voi varmaksi

sanoa, mitd tulee vastaan ennen kuin itse paasee ndkemaan purettujen pintojen alle.

Tarkeintd on huomioida tarjouslaskennassa, mita ollaan tulossa tekemaan seka otta-
maan mahdolliset riskit huomioon jo laskentavaiheessa. Tarjousta tehtédessa on ajatel-
tava tilaajan nakodkulmasta ja ottaa huomioon heidan tarpeensa. Itse ajattelen niin, etta
mitd [Apindkyvamman tarjouksen tekee, sitd parempi. Pitda tuoda tarjoukseen nakyviin
mahdollisimman paljon lukuja, etta misté kaikesta muodostuu lopullinen kokonaishinta.
Nain luodaan myds luottamusta urakoitsijan ja tilaajan valille jo ennen urakkasopimus-

vaihetta.

Ennen opinnaytetydn alkua en uskonut, miten haastavaksi tdmé&n opinnaytetyon aihe
osoittautui, vaikka ohjaavana opettajana toimiva Jyrki Viranko tasté varoittikin alussa eli
kevaalla 2020. Nyt vuotta mydhemmin kirjoittelen viimeisia lauseita opinndytetydéhoni, ja

tuntuu viimein silta, ettd tamakin alkaa olla valmis ja on aika siirtya seuraaviin haasteisiin.
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Opinnaytetyota tehdessa maailmaani on mullistanut korona-viruksen lisdksi perheeseeni
syntynyt kolmas tytar. Iso kiitos tydsta kuuluu perheelleni, joka on luopunut ajastaan sekéa
tydnantajalleni, jolta olen oppinut kaiken kaytannoén opin. Kiitos myds hyvista vinkeista

Jyrki Virangolle.
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