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tilaajan kayttoon myos Excel-laskenta-alusta, jonka avulla hankekustannukset
voidaan laskea. Tilaajana tydssa oli suurin suomalaisomisteinen rakennusalan
suunnittelu- ja konsultointitoimisto Sitowise Oy.
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tyontekijoiden perehdytyksessa tietopakettina. Laskenta-alustan kayttokunnossa
pitdminen vaatii paivitysta ja yllapitoa, silla kustannukset muuttuvat koko ajan.
Ty6 antaa hyvat tiedot linjasaneerauksen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvai-
heesta seka erityisesti kustannuksiin vaikuttavista tekijoista.
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The purpose of the thesis was to get familiarized with assessment of the project
costs in a planning of piping renovation. An Excel-platform was created in the part
of this thesis. With the platform the project costs can be calculated. The commis-
sioner of the work was the largest Finnish design and consulting firm in the con-
struction industry.

The theoretical material of the work was gathered from the Internet and literature
sources in the construction industry. In addition of those sources the experience
and the know-how of Sitowise Oy employees was gathered by using an interview
form. In this thesis some of the information is from piping renovation projects that
are already made. Those projects will not be named specifically.

As a result of this thesis the Excel-platform and the report were obtained. The
costs of the project can be estimated with the platform. The report can be used
for familiarizing newcomers. The Excel-platform still requires updates every now
and then because of the changing costs. In short, the thesis gives a good
knowledge of project planning on piping renovation and especially costs factors
are highlighted.
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Kasitteet

Arvo

Asbesti

Elinkaari

Haastattelu

Rahamaara, jonka ostaja on valmis maksamaan tietysta
tuotteesta. Kiinteistdn arvoon vaikuttaa kunnon ja teknisten
ominaisuuksien lisdksi paljon esimerkiksi sijainti. Arvo on
subjektiivinen kasite eli saman kiinteistdon arvo vaihtelee tar-
kastelijasta ja tilanteesta riippuen. (Rakennustieto Oy
2017.)

Kuitumainen silikaattimineraali, jolla on hyvd mekaaninen ja
kemiallinen kestavyys seka polyavyys kasiteltdessa. As-
besti aiheuttaa sytpaa, koska sen kuidut lapaisevat pienuu-
tensa vuoksi hengityselinten suojamekanismit ja varastoitu-

vat keuhkoihin pysyvasti. (Ty6suojelu 2018.)

Jakso suunnittelusta seka raaka-aineiden hankinnasta ra-
kentamiseen ja aina rakennuksen purkuun ja purkutuottei-
den lajitteluun saakka. Erityyppisilla rakennuksilla on hyvin
erilainen elinkaari ja kestavyys. Kaytannossa tilaaja maarit-
telee rakennuksen tai rakennusosan tavoitellun kayttéian,
joka ohjaa eri valintoja suunnitteluvaiheessa. (RT Raken-

nusteollisuus.)

Yksi yleisimmin kaytetty tutkimusmenetelmd, jota voidaan
soveltaa moniin eri tutkimustarkoituksiin. Menetelma sopii
moniin kehittamistehtaviin ja sen avulla saa kerattyd hel-
posti ja nopeasti tarkempaakin tietoa tutkittavasta asiasta.
Haastattelun tehtavana tutkimustydssa voi olla esimerkiksi
aiheen syventaminen. Tutkimushaastattelu voidaan jakaa
strukturoituun haastatteluun eli lomakehaastatteluun, tee-
mahaastatteluun eli puolistrukturoituun haastatteluun seké
avoimeen haastatteluun. Strukturoidussa haastattelussa
kysymykset on laadittu valmiiksi lomakkeelle ja niiden
muoto seka jarjestys ovat samanlaiset kaikille. Haastatte-
luissa pyritadn saamaan selville luotettavia asioita tutkitta-

vasta kohteesta. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2015.)



Hinta

Hintataso

Hybridiratkaisu

Kustannus

Linjasaneeraus

Rahamaara, jolla tybn suorittaja, toimittaja tai palvelun tar-
joaja on valmis tekemaan tietyn tyon, suoritteen tai palve-
lun. Hintaan sisaltyvat hintalajit ovat tyd, materiaali, kalusto
seka yrityspalvelu (kate). Hinta on ajallisesti ja alueellisesti
markkinatilanteen mukaan muuttuva. (Rakennustieto Oy
2017.)

Hankintahinta suhteessa aikaan ja sijaintiin. Aikasidonnai-
suus johtuu rahanarvon muutoksista seka kysynta-tarjonta-
tilanteen ajallisista vaihteluista. Aluesidonnaisuus johtuu
palkkatason, materiaalihintojen seké katetason vaihteluista

eri osissa Suomea. (Rakennustieto Oy 2017.)

Yhdistelmakorjauksella eli niin sanotulla hybridiratkaisulla
tarkoitetaan korjausta, jossa kunkin jarjestelman korjauk-
seen kaytetaan korjausolosuhteisiin parhaiten soveltuvaa
korjaustapaa. Se on siis kdytanndssa perinteisen linjasa-
neerauksen ja vieméareiden sisdpuolisten saneerausmene-
telmien yhdistelméa. Usein uusitaan helposti vaihdettavat el
nakyvissa olevat viemariputket uusiin ja sukitetaan tai pin-

noitetaan rakenteiden sisalla olevat viemariputkiosuudet.

Rahamaara, joka resurssien kayton ja panoshintojen pe-
rusteella tarvitaan jonkin tietyn tyon, suoritteen tai palvelun
tekemiseen. Kustannukseen sisaltyvat kustannuslajit ovat
tyd, materiaali ja muut kustannukset. Talla tavalla méaaritelty
kustannus on teoreettinen, koska suoritteen tai palvelun
teettdminen tai hankkiminen on aina sidoksissa markkinoi-
hin. (Rakennustieto Oy 2017.)

Vesi- ja viemarijarjestelmien putkien laajamittainen korjaus
uusimalla tai putkien sisapuolisilla korjausmenetelmilla
asuinkiinteistdissa. Laajemman korjauksen yhteydessa uu-
sitaan myds mahdollisesti sahkojarjestelmét ja korjataan

kylpyhuoneet. (Levamo 2013.)
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Sukkasujutus

Tekninen kayttdika

Tietomalli

Huonetila, jonka lattiapinta joutuu vedelle alttiiksi ja jonka
seinille voi roiskua tai tiivistya vetta. Markatiloja ovat esi-
merkiksi kylpyhuone, suihkuhuone ja sauna. (Ymparistomi-
nisterié 1999.)

Pinnoituksessa vanhan viemarin puhdistetulle sisépinnalle
ruiskutetaan pehmeéepoksimuovia tai kiihdyttimen avulla
kovettuvaa lasikuituvahvisteista muovimassaa oleva pin-

noite.

Yksi viemareiden sisapuolisen saneerauksen menetel-
mistd, joka tunnetaan myo6s nimella sukitus. Sukkasujutuk-
sessa polyesterihuopa tai joustava polyesterikudos kyllas-
tetddn kemiallisesti kovettuvalla kemikaalilla. Asennus ta-
pahtuu paineilman avulla. Sukan muodostama putki pai-
neistetaan kovettumisen ajaksi muottina toimivan korjatta-

van putken muotoon paineilmalla, hoyrylla tai vedella.

Kayttoonoton jalkeinen aika, jona rakenteen, raken-
nusosan, jarjestelméan tai laitteen tekniset toimivuusvaati-
mukset tayttyvat. Tekninen kayttoika perustuu kaytossa
oleviin tietoihin ja kokemukseen rakenteen, rakenneosan,
jarjestelman tai laitteen kestavyydesta ja on yleistava. (RT
18-10922 2008.)

Rakennuksen tietomalli on rakennuksesta luotu digitaali-
sesti todellisuutta vastaava virtuaalimalli. Rakennuksen tie-
tomallinnuksesta kaytetaan myos lyhennettd BIM (Building
Information Modeling). (Solibri 2018.)



1 Johdanto

Linjasaneeraushanke tunnetaan kansanomaisesti usein paremmin nimella putki-
remontti. Se on yksi suurimmista seka kalleimmista perusparannuksista, joita
kiinteistdssa on tehtava. Termi linjasaneeraus tulee tavasta, jolla tydssa edetaan
eli linja kerrallaan. Linjasaneeraus on aina vaativa ja aikaa vieva korjausraken-
nushanke, jossa kustannuslaskennalla on suuri merkitys. Kustannuslaskenta vai-
kuttaa paljon tilaajan mahdollisuuksiin varautua hankkeeseen esimerkiksi rahoi-
tuksen osalta. Linjasaneeraus voikin aiheuttaa osakkaalle huolta sen aiheutta-
mista kustannuksista ja siksi sen tulee olla aina asiakaskeskeista. Asiakastyyty-
vaisyydessa on usein todella suuri painoarvo kustannusten minimoimisella seka
kustannusarvioiden luotettavuudella. Taman vuoksi on tarkeaa panostaa hank-
keen valmisteluun ja suunnitteluun seka kayttaa asiantuntijoita apuna. Hanke-
suunnittelusta saadaan pohjatiedot ja lahtékohdat varsinaiselle suunnittelulle.
Kun tutkimukset ja suunnittelu on tehty huolellisesti alusta saakka, urakkakilpai-
lutus voidaan tehda tarkasti. Tamé puolestaan vahentaa lisa- ja muutostoita ra-

kennusvaiheessa.

Rakennusalalla ja etenkin korjausrakentamisessa laskentatapoja seka -ohjelmia
on todella paljon eika ole vain yhtd oikeaa tapaa hankekustannusten arviointiin.
Kustannuksiin vaikuttavia tekijoita on paljon ja usein ongelmana ovat ajankohtai-
sen tiedon loytaminen sekéa laskennan tarkkuusvaatimukset yhdistettyna tiuk-

kaan aikatauluun.

Korjausrakentamisessa kustannuksia aiheuttavat paljon purkuty6t, jotka tuovat
joskus myds ilmi yllatyksia, joihin ei ole osattu varautua suunnitteluvaiheessa.
Hankekustannusten arvioinnissa tulee taman vuoksi jattaa aina budijettiin riskiva-
raus, jolla voidaan kattaa mahdollisimman hyvin kustannukset, joihin ei ole en-
nakkoon osattu varautua. Uudisrakentamisessa purkukustannuksia ei paasaan-
toisesti ole, ellei vanhaa rakennusta jouduta purkamaan uuden tieltd. Epavar-
muustekijat ovat uudisrakentamisessa huomattavasti korjausrakentamista pie-
nemmat, silla korjausrakentamisessa osa asioista joudutaan olettamaan, kun

varmaa tietoa ei ole mahdollista saada.



Tietomallinnus on kehittynyt ja yleistynyt lahivuosina todella paljon ja etenkin uu-
disrakentamisen kustannuslaskennassa silla on suuri merkitys. Huolellisesti teh-
dysté tietomallista saadaan suoraan eri rakennusosien maarét ja sen kautta
my0Os kustannukset. Lisaksi tietomallista voidaan tulostaa esimerkiksi tuote- ja
maaraluetteloita. Mikali korjausrakennuskohteessa kaytetdaan tietomallia, johon
on eritelty purettavat rakennusosat, siita voidaan laskea helposti esimerkiksi ra-
kennusjatteen maara. Tietomallinnuksella voidaan saastéaa jopa 30 prosenttia ra-
kennuskustannuksista (Solibri 2018).

1.1 Laskennan nykytilanne Sitowisella

Opinnaytetyo tehdéaan Sitowise Oy:n korjausrakentamisen ja rakennuttamisen
toimialoille. Wise Group Finland Oy:n ja Sito Oy:n yhdistymisen myota syntynyt
Sitowise Oy on suurin suomalaisomisteinen rakennusalan suunnittelu- ja konsul-
tointitoimisto. Yritys on laajentunut lahiaikoina suuresti yrityskauppojen ja liiketoi-
mintojen yhdistymisten my6ta. Sitowise Oy:ssa tydskentelee talla hetkella yili
1300 asiantuntijaa, joten myods hankesuunnittelun parissa tyéskentelevia mahtuu
joukkoon paljon ja monista eri taustoista. Linjasaneeraushankkeiden kustannus-
laskentaa tekee yrityksessa noin 35 asiantuntijaa. Nain ollen myos tydskentely-

tapoja on monia.

Sitowise Oy:n henkil6stoon kuuluu monia hankesuunnittelun parissa vuosia tyos-
kennelleitd. Tama on eduksi heiltd saatavan kokemusperaisen tiedon kannalta,
mutta se aiheuttaa myds haasteita yrityksen laskennan yhtenaistamisessa. Jo-
kaisella on erilaisia toiveita ja tottumuksia linjasaneeraushankkeiden kustannus-

laskennan toteuttamiselle.
1.2 OpinnaytetyOn tavoite ja sisalto

Tyon tavoitteena on perehtya linjasaneerauksen tarveselvitys- ja hankesuunnit-
teluprosessiin seka eri korjausvaihtoehtoihin ja niiden kustannusvaikutuksiin. Lin-
jasaneeraushanke voidaan toteuttaa joko perinteisella tavalla tai viemareiden si-
sapuolisella saneerauksella. Myds edella mainittujen toteutustapojen yhdistelma
on mahdollinen. Naita korjaustapoja vertaillaan ja tutustutaan niiden hyviin seka
huonoihin puoliin. Opinnaytetytssa tutustutaan kustannuksiin vaikuttaviin tekijoi-

hin ja laaditaan laskenta-alusta kustannusarvion luomista varten. Kustannuksiin
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vaikuttavien tekijoiden tarkastelun ohella tutustutaan myads toteutuneiden linjasa-
neeraushankkeiden kustannuksiin. Osana tyota tehdaan haastatteluja yrityksen
eri aluekonttoreihin, jonka kautta tutustutaan erilaisiin laskentamalleihin ja pyri-
taan loytamaan kaikki kustannuksiin vaikuttavat tekijat myds henkildston koke-
muksen kautta. Monien vuosien kautta syntyneet asiantuntijoiden hyvat kaytan-
teet pyritdan yhtenaistamaan seka luomaan aloitteleville linjasaneerausten han-
kesuunnittelun parissa tyoskenteleville tietopaketti seka tydkalu laskennan hel-

pottamiseksi.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on myoés herattaa mahdollisesti uusia nakokul-
mia ja ajatuksia jokaisen omasta laskentatavastaan ja sen kehittdmistarpeista.
Liséksi tyd mahdollistaa Sitowise Oy:n henkildston ottamaan kayttdonsa osana
tata opinnaytetyota tehdyn laskenta-alustan seka kayttamaan raporttia tietopa-
kettina aloittelevalle hankesuunnittelijalle. Laskenta-alustan tarkoituksena on olla
suhteellisen nopea kayttaa ja sellainen, ettéd sen pystyy heuvomaan myaos aloit-
televille linjasaneerausten parissa tyoskenteleville. Jokainen voi itse tarkkailla ja
vertailla sen toimivuutta esimerkiksi omalla paikkakunnalla toteutuneiden hank-
keiden perusteella, vaikkakin alusta koekaytetaan ennen jakeluun lahetysta sah-
kopostitse eri kustannusindeksien alueilta pyydettyjen taloudellisten loppuselvi-
tysten avulla. Laskenta-alustaa on mahdollista tarkentaa ja muokata henkiloston
toiveiden mukaan myos jalkikateen.

1.3 Tyobn rajaus

Tyo6 on rajattu kasittelemaan paaasiassa vain linjasaneeraushankkeen tarvesel-
vitys- ja hankesuunnitteluvaihetta. Muut rakennusvaiheet mainitaan vain ylei-
sesti. Tarveselvitykseen seka hankesuunnitteluun perehdytaan syvemmin ja paa-
paino on erityisesti linjasaneeraushankkeiden kustannuksiin vaikuttavissa teki-
joissa. Linjasaneeraushankkeen toteutusvaihtoehdoista kasittelyssa ovat perin-
teinen linjasaneeraus seka viemarin sisdpuolisista saneerausmenetelmista suki-
tus ja pinnoitus. Teknisen kayttdi&n arviointi on rajattu tydn ulkopuolelle eli esi-
merkiksi vieméareiden kuvauksen jalkeiseen kayttoian arviointiin ei tdssa opinnay-

tetybssa oteta kantaa.
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1.4 Tyo6n suoritus ja tydossa kaytettavat menetelmat

Opinnaytetyossa tehdaan Sitowise Oy:n eri aluekonttoreihin lomakehaastattelut
henkiloille, jotka tekevét linjasaneerausten kustannuslaskentaa tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluvaiheissa. Vastauksista poimitaan kokemuksen kautta tulleita
nakemyksia ja soveltamalla seka yhdistelemalla naita lahteista saatavaan tietoon
luodaan yritykselle laskenta-alusta seka syvennytaan kustannuksiin vaikuttaviin
tekijoihin. Laskenta-alustan toimivuutta kokeillaan toteutuneiden hankekustan-

nusten perusteella.
1.4.1 Lomakehaastattelu

Yrityksen henkiloston strukturoidun haastattelun avulla hankittiin tietoa linjasa-
neeraushankkeiden laskennan tasosta ja -tavoista seka tarkeimmista kehitystar-
peista tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa. Haastattelulomake (Liite 1.)
lahetettiin sahkopostitse linjasaneeraushankkeiden ja hankesuunnittelun parissa
tyoskentelevalle henkilostélle. Noin puolet kyselyn saaneista vastasivat siihen.
Vastauksia saatiin yhdeksasta eri kaupungista ja kolmelta eri toimialalta. 50 %
vastaajista tydskentelee korjausrakentamisen toimialalla, 40 % rakennuttamisen

ja valvonnan toimialalla ja 10 % vesipalvelujen toimialalla (Kuva 1).

Toimiala

Rakennuttaminen ja

valvonta
40 % Korjausrakentaminen

50 %

NS

Vesipalvelut
10%

~ |

Kuva 1. Haastatteluun vastanneiden toimiala Sitowise Oy:ssé
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1.4.2 Excel-laskenta-alusta

Osana opinnaytetyota tehtava laskenta-alusta tehdaan Microsoft Excel -ohjelmaa
kayttaen. Raportointia tehdddn saman aikaisesti Excel-laskenta-alustan luomi-
sen kanssa, jotta esimerkiksi kustannuksiin vaikuttavat tekijat saadaan kirjattua
raporttiin silloin, kun ne ovat kasittelyssa laskenta-alustaa tehdessa. Laskenta-

alusta tehdaan tilaajan sisaiseen kayttoon.

Laskenta-alustassa voidaan laskea kustannukset perinteiselle linjasaneerauk-
selle seka viemarin sisdpuolisista saneerausmenetelmista sukitukselle ja pinnoi-
tukselle. Tydssa otetaan huomioon monia kustannuksiin vaikuttavia tekijéita ja
esimerkiksi kohteen maantieteellinen sijainti voidaan valita laskenta-alustan pu-
dotusvalikosta. Kun kunta on valittu, hintatasot paivittyvéat alustassa automaatti-
sesti indeksialueen perusteella.

2 Lahtokohdat

Suomen kerrostalokannasta lahes puolet on rakennettu vuosina 1960 — 1980
(Kuvat 2 ja 3). Taman seurauksena linjasaneerausten maara kasvaa voimak-
kaasti, kun suuret rakennusmassat tulevat korjausikaan. 1800-luvun rakennus-
kantaa on jaljella enda vahan ja suuri osa niista sijaitsee Helsingissa. Nama
1800-luvun rakennukset ovat siina iassa, etta niisséa on jouduttu jo suorittamaan
peruskorjauksia. TAman vuoksi tyon ulkopuolelle on jatetty 1800-luvun kerrosta-
lokanta, silla sen maara on niin vahainen ja niista harva on talla hetkella LVIS-
peruskorjauksen tarpeessa. Linjasaneerauksia tehdaan talla hetkella 1960- ja
1979-luvulla rakennettuihin asuinkerrostaloihin, silla linjasaneeraus on vesijohto-
jen, viemariputkistojen, sdhkoistyksen ja vedeneristeiden teknisen kayttoian takia
ajankohtaista 30 — 40 vuoden kuluttua rakennuksen valmistumisesta. Linjasanee-
rauksia aloitetaan myos putkivaurioiden ja vesivahinkojen maaran kasvun seu-
rauksena. (RIL 252-1-2009; Tilastokeskus 2017.)
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Kuva 2. Suomen eri vuosikymmenilla rakennettu kerrostalokanta vuonna 2008
(RIL 252-1-2009)

Asuntokannan ikdjakauma vuonna 2016
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Kuva 3. Suomen asuntokannan ikajakauma vuonna 2016 (Tilastokeskus 2017)
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2.1 Haasteet

Osakkaiden erilaiset toiveet ja elamantilanteet aiheuttavat haasteita ja yksilolli-
sesti huomioitavia ratkaisuja linjasaneeraushankkeissa aina laskennasta luovu-
tukseen saakka. Vaeston ikaantymisen seurauksena asumisen tason vaatimuk-
set ja ajanmukaisuus nousevat. Ennusteen mukaan vuoteen 2020 mennessa
Suomen vaestosta 22,6 prosenttia on yli 65-vuotiaita (Tilastokeskus 2018). Tar-
veselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheeseen kannattaa siis panostaa, jotta mahdol-
lisimman monet tekijat voidaan ottaa huomioon jo heti hankkeen suunnittelun al-
kuvaiheessa ja osakkaat saavat parhaan mahdollisen hyddyn saneerauksesta.
Vaeston ikaantymisen myota on esimerkiksi tarkedd huomioida jo hyvissa ajoin

mahdolliset tarpeet esteettomyydelle.

Linjasaneerauksen toteutukselle 16ytyy monia vaihtoehtoja ja niiden vertailussa
on tarkeaa ymmartaa useita seikkoja. Maallikoiden keskuudessa vertaillaan
usein keskenaan eri kiinteistbissa tehtyja linjasaneerauksia ja mietitdan niiden
kustannuseroja. Niitéd on kuitenkin todella haastavaa vertailla keskenddn monien

kustannuksiin vaikuttavien tekijoiden takia.

Kustannuksiin vaikuttavien tekijoiden suuruuden arviointi seka ajankohtaisen
kustannustiedon I6ytdminen tuottavat monesti haasteita. Suhdanteet vaikuttavat
kustannuksiin paljon ja niiden liséksi korjausrakentamisessa on erityisesti otet-
tava huomioon riskivaraukset. Kun kyse on vanhoista rakennuksista, ovat lahto-
tiedot monesti puutteellisia tai virheellisia ja hankkeen edetessa voi ilmeta ylla-
tyksia, joihin ei ole suunnitteluvaiheessa osattu varautua. Vahaisten lahtotietojen
perusteella olisi kuitenkin pystyttava arvioimaan hankkeen kustannukset mahdol-
lisimman lahelle tulevia urakkatarjouksia. Arvio tehddan niin sanotusti karkealla
tasolla, mutta asiantuntijoiden oikeilla laskennan tavoilla ja periaatteilla paastaan
hyvin lahelle todellisuutta. On siis todella tarke&a jattaa budijettiin riskivaraus, jolla
voidaan kattaa ennalta arvaamattomien resurssien kayton kustannukset. Riski-

varauksen suuruuden arviointi itsessaan on jo oma haaste.

Hankesuunnitelmassa voidaan antaa usein tekniikkakohtaisia kustannusarvioita.

Tama voi kuitenkin koitua ongelmaksi, silla ne eivat valttaméatta pade yhteen las-
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kien, jos jokin osa halutaan jattaa kustannussyista toteuttamatta tai vaihtoehtoi-
sesti korvata jollain toisella menetelmalla. Eri tekniikoiden véliset tyot ovat suu-
resti riippuvia toisistaan ja erityisesti rakennusteknisten tdiden kustannukset riip-
puvat todella suuresti muista valittavista ratkaisuista. Esimerkiksi perinteinen lin-
jasaneeraus edellyttdd usein hormien ja liittyvien rakenteiden laajempaa purkua

ja lisaa tata kautta rakennusteknisten téiden hintaa reippaasti.
2.2 Mahdollisuudet

Taloyhtididen tietoisuus on lisaantynyt linjasaneerausten kulusta merkittavasti
viime vuosien aikana. Osakkaille olisi kuitenkin syyta painottaa kuinka paljon lin-
jasaneeraukset voivat poiketa toisistaan monien vaihtoehtojen, kohteen ominais-
piirteiden seka laajuuden vuoksi. Olisi my6s syyta kertoa kuinka suuret kustan-
nusvaikutukset edella mainituilla tekijoilla voi olla. Kun halutaan tarjota laadu-
kasta hankesuunnittelua taloyhtidille, on siihen panostettava ja kaytettava aikaa.
Asiantuntijoiden ottaminen hankkeeseen mukaan jo heti alkuvaiheessa seka rea-
listinen aikataulutus ovat avainasemassa korjaushankkeen onnistumisen kan-
nalta. Monesti asiantuntijat helpottavat myos asunto-osakeyhtididen teknisten
ratkaisujen paatoksenteossa niin hankkeen alkuvaiheessa, mutta myds sen ede-
tessd. Kun linjasaneerausta on viemassa lapi asiantunteva projektiorganisaatio,
my0s rahoitukseltaan ja teknisiltd ominaisuuksiltaan vaativat hankkeet voidaan
saattaa loppuun onnistuneesti. (Taloyhtio.net 2017.)

Suomessa on paljon kokemusta linjasaneeraushankkeista ja niiden myéta on
muotoutunut erilaisia kaytantdja seka ohjeita. Naitd on myds kustannusten arvi-
oimiselle tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa, mutta yhta oikeaa tapaa ei
voida sanoa olevan. Laskennan tavoitteena on tuottaa hinta-arvio, joka on mah-
dollisimman luotettava. Sellaisen kustannusarvion voi saada monin eri keinoin,
mutta laskentatavasta riippuen ne vievat eri verran aikaa ja resursseja. Luotet-
tava kustannuslaskelma voi toimia tilaajalla myds tukena urakkatarjousten realis-

tisuuden arvioinnissa.

Huoneistokeskuksen artikkelissa "Miten putkiremontti vaikuttaa asuntojen hintoi-
hin?” myyntijohtaja Pipsa Sarin kertoo linjasaneerauksen vaikutuksista asunnon

myyntiin seka eri alueiden vaikutuksista nakemyksiin linjasaneerauksia kohtaan.

16



Hanen mukaansa arvostetuilla alueilla putkiremontti nAhd&én usein investointina
asunnon arvoon eika han nae putkiremonttia esteena ostajien kiinnostukselle
kohteesta. Puolestaan vahemman halutuilla alueilla, jossa my6s asuntojen hinta-
taso on edullisempi, linjasaneeraus koetaan Sarinin mukaan valttAméattémana
kustannuksena, jota ei saada valttamatta asunnon myyntihinnassa takaisin. Ar-
tikkelissa kerrotaan kuitenkin osan ostajista kokevan putkiremontin mahdollisuu-
tena. Tallaisia tapauksia ovat useimmiten sellaiset ostajaehdokkaat, jotka halua-
vat remontoida asunnon ostamisen jalkeen. Putkiremontin yhteydessa kylpyhuo-
neen remontti tulee usein edullisemmaksi kuin pelkkaa yksittaista huoneistoa re-
montoitaessa ja esimerkiksi suuremmat muutostyot, kuten vesipisteiden muutok-
set, on kustannustehokasta ja mahdollista tehda putkien uusimisen yhteydessa.
(Sarin 2015.)

2.3 Tutkimustulokset

Lomakehaastattelun muodossa tehdyn tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa Sito-
wise Oy:n linjasaneeraushankkeiden tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheen
kustannuslaskennan tilannetta tdméan opinnaytetyon aloitushetkelld. Yrityksessa
tydskentelee paljon asiantuntijoita, joilla on laaja ja pitkaaikainen kokemus han-
kesuunnitelmien parissa tydskentelystda. Tama heijastuu vahvasti myos lasken-
taan. Suuri osa vastanneista tekee laskentaa toteutuneiden hankkeiden perus-
teella sekad vankalla kokemuksella. Joillakin tyéntekijoista oli kokemusta linjasa-
neerauksista useiden hankkeen eri osapuolien nakékulmasta. Kokemusta |6ytyi
esimerkiksi niin rakennuttajan, urakoitsijan, kuntotutkijan kuin taloyhtion puheen-
johtajankin kannalta. Tallainen monialainen kokemus auttaa ymmartamaan asi-

oita laajemmin ja useasta eri nakdkulmasta.

Sitowise Oy:n haastatteluun vastanneesta henkilostosta noin 50 prosenttia kayt-
taa laskennassa avuksi Excel-laskenta-alustaa, 10 prosenttia laskentaohjelmaa
ja 40 prosenttia laskee kustannukset jollain muulla tavalla. Haastatteluun vastan-
neet kokivat oman laskentavan toimivuuden ja tehokkuuden hyvinkin eri tavoilla.
Arviointi tehtiin asteikolla yhdesta kymmeneen seuraavasti: 1 = En todellakaan,
jokin parempi olisi saatava; 10 = Kylla, nykyinen laskentatapani on taysin toimiva
ja tehokas sellaisenaan. Tulokset on kuvattu kuvaajassa (Kuva 4). Jos laskenta-

tapaa ei koettu toimivaksi, syyksi nousi hyvinkin vahvasti se, ettd monet arvioivat
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kustannukset vuosien aikana kertyneen kokemuksen ja toteutuneiden linjasanee-
raushankkeiden perusteella, mutta ovat harmissaan, kun sitd on lahes mahdo-
tonta opettaa aloitteleville hankesuunnittelijoille. Kokemusperaiset laskennat ovat
mydskin jokainen hyvinkin uniikkeja, mik& ei ole hyva asia tyon tehokkuuden ja
riskienhallinnan kannalta. Toiveeksi nousi siis se, etta myds kokemattomat han-
kesuunnittelijat pystyisivat tuottamaan riittavan tarkkoja, vertailukelpoisia ja us-
kottavia kustannusarvioita ilman ettd se sy0 kokeneen hankesuunnittelijan re-
sursseja tarpeettomasti. Liséksi osa koki laskennan menettelytapansa hitaaksi ja
osa taas sanoi sen sisaltavan lilan paljon virhemahdollisuuksia seka puutteita.
Myds yhtendisen ja maaramuotoisen asiakastulosteen puute koettiin huonona

puolena nykyisessa menettelytavassa.

Koetko kayttamasi laskentatavan toimivaksi ja
tehokkaaksi tavaksi tydskennella?
1 = En todellakaan,
jokin parempi
olisi saatava;

10 = Kyll&, nykyinen laskenta-
tapani on taysin toimiva ja

tehokas sellaisenaan
El N2 N3 N4 B5 EH6 m7 E8 m9 =10

Kuva 4. Sitowise Oy:n asiantuntijoiden arvio oman laskentatavan toimivuudesta

asteikolla yhdestd kymmeneen

Lomakehaastatteluista linjasaneerauksen hankesuunnittelun haasteellisiksi teki-
joiksi nousivat muun muassa kustannuslaskentaa tehdessa aputdiden suuruuden
arviointi/maarittely seka nykymaarayksien toteutuminen vanhoissa kohteissa.
Hankesuunnitteluvaiheessa on vaikeaa arvioida kuinka paljon esimerkiksi raken-
nusurakoitsija suorittaa aputoité talotekniselle urakoitsijalle. Liséksi sahkoturva-
maaraykset ovat tiukentuneet suuresti vuosikymmenien saatossa. Maaraykset

on otettava huomioon myos vanhojen kohteiden saneerauksissa, mika voi kayda
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valilla haasteelliseksi. Tastad on esimerkkind pesukoneen sijoittelu pieneen kylpy-

huoneeseen niin, etta vaaditut turvaetaisyydet tayttyvat.

Naita lomakehaastatteluista tehtyja havaintoja seka niissa ilmenneita toiveita py-
rittiin kayttamaan tyon lahtdkohtana. Tutkimustulosten perusteella lahdettiin siis

ohjaamaan ty6ta oikeaan suuntaan, tavoitteena tayttaa tilaajan tarpeet.

3 Rakennushankkeen osittelu

Rakennushankkeen osittelulla tarkoitetaan projektin jakamista pienempiin osako-
konaisuuksiin, joiden avulla projektia voidaan hallita ja ohjata paremmin. Ositte-
lulla kuvataan, kuinka hankkeen eri osat liittyvét toisiinsa teknisesti, toiminnalli-
sesti, aikataulullisesti, kustannuksiltaan seké& vastuiltaan. Rakennushanke ositel-
laan tyypillisesti monella eri tavalla riippuen hankkeen osapuolesta ja vaiheesta.
Alla on esitetty RT-ohjekortin 10-11224 mukainen jaottelu talonrakennushank-
keelle (Kuva 5) seka linjasaneeraushankkeen paavaiheet ja tehtdvakokonaisuus
(Kuva 6). Tassa tydssa kasitellaan erityisesti linjasaneeraushankkeen tarveselvi-
tys- ja hankesuunnitteluvaihetta. (RT 10-11224 2016, s. 1.)

TARVESELVITYS

- Hankepaatis

HANKESUUMNITELMA
SUUNNITTELUM
e VALMISTELL  ww  Investointipdatis

EHDOTUSSUUMMITTELU

> Walittu
ehdotussuunnitelma

YLEISSUUNNITTELU

RAKENMUSLU-
D —— e — Hywaksytty yleissuunni-
telma ja paapiirustukset
TOTEUTUSSUUNNITTELU
P RAKENTAMISEN et Hywaksytyt toteutus-

WVALMISTELL suunnitelmat
RAKEMNTAMIMNEN

|

KEYTTOONOTTO == Vastasanottopidtis
TAKUUAIKA

Kuva 5. Talonrakennushankkeen vaiheet (RT 10-11224 2016, s. 1)
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Linjasaneeraushankkeen pdavaiheet ja tehtdvakokonaisuus

- hankkeen perustelu
. - muutostarpeen maarittely
Tarveselvitys - vaihtoehtojen kartoitus

1- 2 kk - energiatehokkuustavoitteet
- yhtidon hankepaatds

- tavoitteet (mm. lagjuus, toimivuus, laatu, kustannuk-
set, ajoitus ja yllapito)

- projekti ja hankeohjelma

4-6 kk - selvitysten teettdminen

- suunnittelupdatos

Hankesuunnittelu

- yhtidkokouksen paatos toteutussuunnittelun aloituk-
Toteutus- sesta
suunnittelu - projektinjohtajan ja suunnittelijoiden valinta
- suunnittelun aloitus + osakasmuutossuunnittelu
4-10 kk

- toteutussuunnittelun loppuunsaattaminen
- valvontaorganisaation valinta
- organisoidaan rakentaminen, kilpailutetaan rakenta-

Muut toteutuksen

valmistelut mistehtavat, kdydaan sopimusneuvottelut ja tehddan
urakka- ja hankintasopimukset
- yhtion pdatos toteutuksesta

- urakan aloitus
- huoneistokohtainen aikataulu (8-12 vk)

Toteutus - osakasmuutosten toteutus

3kk—2v

Kuva 6. Linjasaneeraushankkeen paavaiheet ja tehtadvakokonaisuus
3.1 Tarveselvitys

Asuinkiinteiston korjaustarpeiden hyva ennakointi ja ajan tasalla olevat tiedot kiin-
teistbn kunnosta auttavat taloudellisessa ja suunnitelmallisessa Kkiinteistonpi-
dossa. Asunto-osakeyhtion korjaushankkeisiin valmistautumisen lahtdékohtana
on tarveselvitys, jossa arvioidaan hankkeen tarpeellisuus ja toteutusmahdollisuu-
det. Tassa vaiheessa tehdaan siis paatokset siita, ryhdytaanko korjaamaan ole-
massa olevaa rakennusta vai paadytaanko hankkeessa johonkin muuhun ratkai-
suun. Osana tarveselvitystd tehddén usein kuntoarvio seka pitkan tahtéaimen
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suunnitelma eli PTS, jonka pohjalta maaritetddn hankesuunnitteluvaiheessa
muun muassa rakennuksen korjaustarve, korjauksen laatutaso ja arvioidaan

vaihtoehtoiset toteutustavat. (Rakennustieto Oy 2017, s. 8-15.)

Kuntoarvioinnissa asiantuntijat arvioivat ja tutkivat silmamaaraisesti kiinteiston ul-
koalueiden, rakennusten, teknisten jarjestelmien, laitteiden ja asennusten kun-
non seka korjaustarpeen. Kuntoarvio antaa kokonaiskuvan kiinteiston kunnosta,
tulevista korjaustarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista. Tarvittaville kor-
jauksille arvioidaan alustava korjausmenetelma, toteutuskustannukset laadinta-
hetken kustannustasossa seka suositeltava toteutusajankohta. Kiinteiston kunto-
arvion laadinnalle ei ole kiinteistdjen yllapidon ohjeistuksessa suositeltu tiettya
tekoaikaa, mutta kuntoarvio on hyvé tehda viimeistaan kiinteiston ollessa kym-
menen vuotta vanha, ja tdméan jalkeen se tulee paivittdd 5 — 10 vuoden vélein.
Kuntoarvion perusteella kiinteistolle tehdaan kunnossapidon pitkén tahtaimen
suunnitelma (PTS) 10 — 20 vuodeksi, joka kertoo korjausten ajoittumisesta, Kii-
reellisyydestéa seka kustannustasosta. (Ratu G-0294 2006; RIL 252-1-2009, s.
56-59.)

Kuntoarvion korjausten tarpeellisuuden varmistamiseksi voidaan tehda kuntotut-
kimus. Tutkittavat kohteet valitaan kuntoarvion perusteella. Linjasaneeraushank-
keen tarveselvityksessa kuntotutkimukset kohdistuvat useimmiten vesi- ja viema-
riputkistoihin sekd markatiloihin. Tutkimuksen perusteella varmistutaan korjauk-
sen tarpeellisuudesta ja kohteeseen parhaiten soveltuvasta korjaustavasta. Kun-
totutkimuksen perusteella voidaan myds mahdollisesti sulkea joitain korjausta-
poja pois, mikali todetaan esimerkiksi putkistojen kaadoissa ongelmia tai putkien
kunto lilan huonoksi sisapuoliselle saneeraukselle. (RIL 252-1-2009, s. 57-59.)

Tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa tehdyt paatokset maéaarittelevat
hankkeen kustannustason ja aikataulun suurilta osin. Hankesuunnittelusta saa-
daan my0Os pohjatiedot varsinaiselle korjaussuunnittelulle. Suunniteltujen kor-
jaustoimenpiteiden on otettava huomioon rakennuksen korjauksen jalkeinen
kaytto ja jaljella oleva elinkaari. Suunnitteluvaiheessa asetettu laatutaso vaikuttaa
suoraan hankkeen korjauskustannuksiin seka valittaviin korjausmenetelmiin.
(Rakennustieto Oy 2017, s. 8-15.)
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Kun hankekustannukset on arvioitu jo tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvai-
heessa oikealle tasolle, silla on kauaskantoiset vaikutukset esimerkiksi asiakas-
tyytyvaisyydessa sekéa yritysten tuottavuudessa. Lisaksi asunto-osakeyhtion
mahdolliset rahoituksen asettamat rajat voidaan ottaa huomioon ja tehda suun-
nittelu oikealla tasolla seka laajuudella. Talléin hankkeella on my6és mahdollisuus
toteutua, koska kustannukset ovat realistiset. On siis huomioitava, etta taloyhtio
ei valttamatta saa niin paljoa rahoitusta, jotta hankelaajuus voitaisiin rajata mieli-
valtaisesti ja tehda kaikki tarpeellinen vaan vahiten tarkeita korjaustoita voidaan
joutua karsimaan tehtavaksi myéhemmin. Asiantuntijat auttavat silloin I6ytamaan
vaihtoehdot, jotka tayttavat mahdollisimman hyvin toiveet, ovat jarkevia ja mihin

taloyhtiolla on varaa.

Ennakoinnin vaikutukset kustannuksiin ovat suuret. Vanhala (2017) on todennut
opinnaytetydssaan, etta huolellisilla tutkimuksilla ja lahtétietoihin perehtymisella
jopa yli 80 prosenttia lisd- ja muutostydkustannuksista voidaan selvittdd ennen
tydmaavaihetta (Omataloyhtio 2016). Kun tutkimukset tehdaan ajoissa, riskit pie-
nenevat ja hankkeen toteutukselle on valittavana useampia mahdollisia toteutus-
vaihtoehtoja, koska todennakaoisesti esimerkiksi viemariputkien kunto mahdollis-
taa myds sisdpuolisen saneerauksen eika putkien huono kunto pakota uusimaan
niitd kokonaan. Ennakointi ehkéisee myds suuresti putkistojen huonosta kun-
nosta johtuvia vesivahinkoja. Kun putkien kunto selvitetaan ajoissa, osataan lin-
jasaneeraukseen varautua ajoissa ja varata hankesuunnittelulle myos riittavasti
aikaa, jotta kohteeseen voidaan perehtya kunnolla ja tehda suunnittelutyét huo-
lellisesti. On myds tapauksia, joissa putkien on todettu olevan niin huonossa kun-
nossa, etta hankesuunnittelu on jaényt todella vahaiseksi ja korjaustyot on jou-
duttu aloittamaan niin pian kuin mahdollista. Talléin vaihtoehtona on ainoastaan
perinteinen linjasaneeraus. Kun asiat hoidetaan ajoissa, myoskaan tiukka aika-
taulu ja kiire eivat paase laskemaan tyon laatua missaan vaiheessa. Liitteissa 2
ja 3 on havainnollistettu ennakoinnin ja tutkimusten vaikutuksia linjasaneeraus-

hankkeen kulkuun seka riskeihin.
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3.2 Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelu on innovatiivista esisuunnittelua, jossa hankkeen toteutukselle
etsitdan sopivia ratkaisuvaihtoehtoja ja maaritetddn korjauksen tavoitteet. Linja-
saneeraushankkeen hankesuunnittelun paavaiheet ovat hankesuunnittelun orga-
nisointi, hankesuunnitteluty6é ja hankesuunnitelman hyvaksyttdminen (Kuva 7).
Tavoitteet asetetaan laajuudelle, toimivuudelle, laatutekijoille, kustannuksille,
ajoitukselle seka yllapidolle. Hankesuunnittelun lopputuloksena muodostuu han-
kesuunnitelma, jonka pohjalta asunto-osakeyhtio tekee lopullisen investointipaa-
toksen. (KH 90-00593 2016, s. 2-4; RIL 252-1-2009, s. 67-70.)

lat

Jtuastilais uud

Hankesuunnitelman hyvaksyttaminen

Kiinteistdstrategia
Hankepaatds
Organisointi
Harkesuunnittelytys
iedotustilaisuus / ti
Hankesuunnitelma
Investointipaatos

Tarveselvitys

Rakennus-

Tarveselvitys Hankesuunnittelu .
suunnittelu

Kuva 7. Hankesuunnittelu on osa rakennushanketta (KH 90-00593 2016, s. 2-4)

Hankesuunnittelun osuus kokonaiskustannuksista on pieni (0,5 — 3 %), mutta sen
merkitys on kuitenkin todella suuri lopputulosta ajatellen, joten siihen kannattaa
panostaa. Nain asunto-osakeyhtion osakkaat saavat sellaisen korjausvaihtoeh-
don, jossa toiveet on otettu huomioon, mutta joka on kuitenkin realistinen niin,

ettd lopputulos pysyy hallussa myos kustannuksiltaan (RIL 252-1-2009).
3.2.1 Hankesuunnittelijan valinta

Asunto-osakeyhtion hallitus valitsee hankkeelle joko erillisen projektinjohtajan
sekd hankesuunnittelijan tai hankesuunnittelijan, joka vastaa hankesuunnittelun
l&piviennista. Hankesuunnittelijan valinnassa on oltava todella tarkkana ja otet-
tava huomioon hankesuunnittelun tarjouksia vertailtaessa niiden sisaltd. Hanke-

suunnitelmia tehdéan paljon, mutta myds niiden tasoerot vaihtelevat suuresti.
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Asunto-osakeyhtion olisi osattava maarittaa tarjouspyyntoa laadittaessa tarkasti
vaatimustaso, jota hankesuunnitelmalta odottaa. Hankesuunnitteluvaiheen lapi-
vienti voi edellyttaa monien suunnittelualojen osaamista. Mikali hankkeelle on va-
littu erillinen projektinjohtaja, hanen tehtaviinsa voi kuulua esimerkiksi hanke-
suunnittelijoiden kartoitus, tarjouspyynto- ja sopimusasioiden hoitaminen seka
hankesuunnittelun ohjaus ja valvonta. Jos taas hankesuunnitteluvaiheessa ei
toimi erillista projektinjohtajaa, on hankesuunnittelijalla oltava myos rakennutta-
misosaamista. Hankesuunnittelijalta vaaditaan ammattitaitoa, kokemusta, koko-
naisuuden hallintaa ja sosiaalisia taitoja. (RIL 252-1-2009, s. 67-69; KH 90-
00593 2016, s. 2-4.)

3.2.2 Hankesuunnittelun tarkoitus ja tavoite

Hankesuunnittelun tarkoituksena on taloudelliset seikat huomioon ottaen kartoit-
taa LVIS-peruskorjauksen tekniset toteutusvaihtoehdot. Hankesuunnitteluvai-
heessa olisi tarkedd huomioida kiinteistd kokonaisuutena, vaikka kyseessa olisi-
kin paaasiassa vain LVI-tekniikkaan keskittyva korjaus. Lahtotietojen ja huolel-
listen esiselvitysten perusteella tarkastellaan kyseiseen kohteeseen mahdollisia
toteutusvaihtoehtoja ja suunnitteluratkaisuja. Erityisesti linjasaneeraushank-
keissa taytyy huomioida erilaiset toteutustavat, koska niilla on merkittava vaiku-
tus niin hankkeen kustannuksiin kuin rakennusteknisesti oikeisiin valintoihin.
Hankesuunnittelija kartoittaa hankkeen vaihtoehtoja ja tekee niista hinta-arviot.
Toteutusvaihtoehtoja voidaan tehda kahdesta neljaéan, joiden perusteella taloyh-
tion hallitus tekee esityksen yhtiokokoukselle. Yhtiokokous tekee hankesuunni-
telman sekd hanke-ehdotuksen pohjalta paatbksen tehtavista toimenpiteista tai
vaihtoehtoisesti hylkaa kaikki hankesuunnittelun vaihtoehdot ja tekee lisaselvi-
tyksid. Valmista hankesuunnitelmaa kayttaa tilaajan (hallitus, isdnnoitsija, osak-
kaat) lisdksi myoOs asiantuntijat, projektinjohtaja/rakennuttaja, toteutussuunnitte-
lijat seka valvontaorganisaatio. (RIL 252-1-2009, s. 67-69; RT 18-11220 2016;
Valkeapaa 2017, s. 6-7.)

Hankesuunnitelma voi sisaltéda viemari- ja kayttovesiverkoston uusimisen lisaksi
muun muassa sahko- ja ilmanvaihtoteknisia tdita seka osakkaiden kylpyhuonei-
den ja yleisten tilojen perusparannustoitd. Kun hankesuunnittelu on saatu vietya

loppuun, hankkeen paéasisaltdé on selkeadsti maaritelty ja toteutusvaihtoehdoille
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laadittu kustannusarviot. Hankesuunnittelu toimii toteutussuunnittelun lahtékoh-
tana ja vasta toteutussuunnitteluvaiheessa tehdaan teknisten ratkaisujen tas-
mennykset, tarkennetaan kustannusarviot ja toimenpiteet seka huoneistokohtai-
set ratkaisut. (RIL 252-1-2009, s. 67-69; RT 18-11220 2016; Valkeapaa 2017, s.
6-7.)

Hankesuunnittelu voidaan jakaa tekniseen haltuunottoon, hankesuunnitteluko-
kouksiin seka raportointiin. Teknisessa haltuunotossa kaydaan lapi kaikki lahto-
tiedot, joita on olemassa seké korjaushistoriatiedot. Liséksi tehd&&n asukasky-
selyt ja suoritetaan kohdekierros. Hankesuunnittelukokouksissa kaydaan lapi hal-
lituksen toiveet ja taloyhtion tarpeet, tekniset edellytykset, vaihtoehtoiset korjaus-
tavat ja laajuudet, hankkeen aikataulutus sekd mahdolliset lisatutkimustarpeet,
kuntotutkimukset ja haitta-ainekartoitukset. Raportoinnissa luodaan itse hanke-

suunnitelma seka esimerkiksi Power Point -esitys infotilaisuuteen.

Linjasaneeraushankkeen lapivieminen hankesuunnittelusta valmistumiseen
kestaa noin 2 — 3 vuotta, josta hankesuunnittelu vie noin neljasta kuuteen kuu-
kautta riippuen kohteen ja hankesuunnitelman laajuudesta. Kun hankesuunnit-
telu on tehty huolellisesti ja ammattitaidolla, valtytaan hankkeen myéhemmissa
vaiheissa ikavilta yllatyksilta ja sen seurauksena mydos lisakustannuksilta. (RIL
252-1-2009, s. 67-69; RT 18-11220 2016; Valkeapaa 2017, s. 6-7.)

3.2.3 Hankesuunnittelun kilpailutus ja sisalto

Hankesuunnitelmissa on suuria eroja eri yrityksien ja tekijoiden valilla. Erot naky-
vat kustannuksissa ja heijastuvat sielta usein myds sisaltoon seka laatuun. Ta-
man vuoksi tilaajan olisi tarkeda tietaa mita odottaa hankesuunnitelmalta ja ker-
toa se jo hankesuunnittelun tarjouspyynndssa. Tarjousten vertailu vaatii tark-
kuutta, kriittisyyttd seka ymmarrysta tilaajalta. Halvin ei valttdmatta ole aina kan-
nattavin valinta. Toisaalta mydskaan kallein hinta ei valttamatta takaa hanke-

suunnitelman laadukasta sisaltda.

Tarjouspyynnossa olisi hyva painottaa eri suunnittelualojen asiantuntijoiden otta-
mista mukaan hankesuunnitteluun. Naiden rakennus-, LVI- ja sahkdasiantuntijoi-

den tulisi kaikkien olla mukana jo huoneistokierroksella tutustumassa kohteen
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ominaispiirteisiin oman suunnittelualan nakdkulmasta. Tama lisda kustannuste-
hokkuutta, silla talléin jokainen tuntee kyseisen kohteen ja osaa miettia juuri sille

parhaita ratkaisuja.

Kohdekierroksella on tarkedéa kayda jokaisessa huoneistossa ja ottaa valokuvia
myb6hempaa tarkastelua varten. Kun tarkastettavista tiloista on kunnolliset valo-
kuvat, niita voidaan hyddyntaa myohemmassa vaiheessa, esimerkiksi haitta-ai-
nekartoitettavien tilojen maarittelyssa. Tarjouspyynnossa kannattaa pyytaa tietoa
myos siitd, ettd sisaltadkd hankesuunnittelu kdynnin jokaisessa asunnossa vai
vain osassa asunnoista. Suositeltavaa olisi kdyda jokaisessa huoneistossa. Kun
huoneistoissa on kayty ja on kirjattu ylés tehdyt havainnot sek& mittaustulokset,
niista laaditaan yhteenveto. Yhteenvedosta saadaan tietoon esimerkiksi uusimi-
sen tarpeessa olevien vesikalusteiden kokonaismaara. Tama mahdollistaa tar-
kemman urakkatarjouksen, silla kun todelliset maaréat ovat tiedossa, ne voidaan
laittaa osaksi tarjousta eikéa niita tarvitse myohemmin lisata tai vahentaa niiden

yksikkdhinnoilla.

Hankesuunnittelun tarjouspyynnésséa on suositeltavaa pyytda myos tuntimaara,
jota hankesuunnitteluun on arvioitu kaytettavan. Tama resursoitu aika ja tarjous-
hinta paljastaa jo suuresti hankesuunnittelun tarkkuutta seka sitd, kuinka paljon
hankesuunnittelua tarjonneet ovat ajatelleet kayttaa siihen aikaa. Tuntimaarasta
voidaan paatella, kuuluuko esimerkiksi markatilakierrokseen kaikki huoneistot vai
vaan 0sa, silla kierros ja sen raportointi vievat todella suuren ajan hankesuunnit-
telusta. Taman liséksi aikaa vievat hankesuunnittelukokoukset, asukas- ja osa-
kasillat sek& niiden valmistelut. Tarjouksen tulisikin sisaltdd myds hankesuunnit-

teluun siséltyvien kokousten ja tiedotusiltojen maara.

Hankesuunnittelun kilpailutuksessakin on siis paljon tekijoité, joita on huomioi-
tava. Jos tilaaja ei osaa laatia tarjouspyynt6a, olisi syyta harkita, kannattaako ot-
taa jo siind vaiheessa ammattilainen mukaan. Nain tarjouspyynnoista saadaan
riittdvan tarkat ja tulevista urakkatarjouksista mahdollisimman vertailukelpoiset.

Asiantuntijat voivat auttaa siten tilaajaa my0ds saatujen tarjousten vertailussa.
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Hankesuunnitelman tulisi sisaltia seuraavat asiat:

- kiinteiston ja taloyhtion perustiedot
- kohteen korjaushistoria
- hankesuunnittelun l&htbkohdat ja tarkoitus
- erirakennusosien ja taloteknisten jarjestelmien tekninen kunto sekéa niiden
korjausehdotukset
o vesijohdot
o viemardinti
o sahko- ja tietojarjestelmat
o lammitysjarjestelma
o Yyhteiset tilat seka saunaosastot
o huoneistojen méarkatilat
- linjasaneerauksen vaiheistus ja aikataulu yleisesti
- toteutettavan laatutason maarittely
- korjausvaihtoehdot ja niiden vertailu
- kyseisen hankkeen eteneminen ja hankesuunnittelun yhteydesséa suorite-
tut selvitykset
- tietoa asumisesta korjaustyon aikana
- kehotus haitallisten aineiden selvitykseen ennen urakkakilpailutusta

- hankkeen toteutusmuoto, kustannusarvio seka rahoitusasioita.

4 Linjasaneeraus

Termi linjasaneeraus tulee tavasta, jolla tyossa edetdan eli linja kerrallaan. Ker-
rostaloissa ty6t tehdéaan pystylinjoittain. Linjasaneeraus on aina vaativa ja aikaa
vieva korjausrakennushanke, joka voi aiheuttaa osakkaalle huolta kustannuk-
sista. Asiantuntijoiden tehtavana on ymmartaa tilaajan huoli ja pitda hanke aina
asiakaskeskeisena. On siis tarke&a kayttad hankkeen lapiviemisessa asiantunti-
joita ja panostaa hankesuunnitteluun seké viestintdan. Tarkeaa hankkeen onnis-
tumisen kannalta on riittava, ymmarrettava ja ajankohtainen tiedonkulku puolin ja
toisin. Osakkaat ja asukkaat ovat myos aktiivisia ja vaativia, joten teknisen ja
viestinnéllisen asiantuntemuksen lisdksi korjaushanke asunto-osakeyhtiossa

vaatii aina lisdksi hyvia ihnmisten kasittelytaitoja sek& kustannusosaamista, jotta
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asiakkaalle annettavat kustannuslaskelmat ovat ajantasaisia ja huolellisesti teh-
tyja. Viestinnassa on otettava huomioon, ettd taloyhtidissa asukkaat ja osakkaat
ovat enimmakseen henkil6itd, jotka eivat tunne rakennusalaa. Tiedotteiden on

siis oltava sellaisia, etta kuka tahansa voi ymmartaa ne.
4.1 Linjasaneeraustarpeen ilmeneminen

Kun putkiston ika alkaa lahestya sen teknista kayttoikaa, riski rikkoutumisesta ja
sitd kautta aiheutuvista vahingoista kasvaa nopeasti. Putkistojen kunto voi johtua
monesta eri asiasta, muun muassa putkien laadusta, asennustyon huolellisuu-
desta seka kayttékohteesta. Nain ollen myos tarve linjasaneeraukselle voi ilmetéa
taloyhtiossa monin eri tavoin. Nama tavat on lueteltu alla. Luotettavin tapa selvit-
ta& putkiston kunto on kuvata ne viemarikameralla. Putkistojen kuntotutkimuk-
sissa kaytetaan rontgen- ja ultradanikuvauksia seké kuvataan putkien kuntoa put-
ken sisdan sujutetun videokameran avulla. Nain saadaan tietoa siitd, onko put-
kistossa reikida, syopymia tai painumia eli toisin sanoen tarvitseeko putkisto sa-
neerausta ja kuinka laajasti saneeraus on tehtéava. Eri vaihtoehtojen toteutukselle
saadaan myos teknista luotettavuutta. (Ymparisto 2016a.)

Linjasaneeraustarve voi ilmeta taloyhtiéssa monin eri tavoin. Niitd ovat

- toiminnalliset tarpeet
* esim. markatilojen laatutason kohottaminen
- rakennustekniset tarpeet
* esim. vesieristyksen uusiminen
- putkiston kunto
* esim. putkivuodot
- ilmanvaihdon parantamistarve
* esim. hajut muista huoneista
- lammitysjarjestelman parantamistarve
* esim. kuumat/kylmat huoneistot
- sahkotekniset tarpeet
* esim. huoneistojen sahkékuorman kasvu

- tilamuutokset/ tarpeet yhteisissa tiloissa.
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4.2 Kiinteiston putkistorakenne ja materiaalit

Erillisviemaréinnissd on oma viemari seka sadevedelle etta jatevedelle. Sekave-
siviemardinnissa on vain yksi viemarointi, johon johdetaan molemmat jatevedet.
Talla hetkella linjasaneeraukselle ajankohtaisessa idssé olevissa kerrostaloissa
kaytettiin lahinna vain sekaviemarointia. Kiinteiston putkistorakenne on esitetty
kuvassa 8. (Makio 1994, s. 208.)

[ampiman veden

runkovesijohdaof valmistus

= . [ |
pohjaviemari o, \hdistusluukku l\, \

tarkastuskaivo /— !
1

vesimittari

kunnallinen
vesijohto

kunnallinen
viemari

Kuva 8. Kiinteiston vesi- ja viemariverkosto (RT 18-10813 2003, s. 1)

Taloviemari on se kiinteiston paéviemari, jolla tontilla olevan rakennuksen viema-
rivedet johdetaan yleiseen viemariin. Taloviemari alkaa noin 0,6 - 1,0 metrin
paasta rakennuksen ulkoseinésta. Ulkoviemarilla tarkoitetaan rakennuksen ulko-
puolella, mutta kuitenkin kiinteiston alueella olevaa viemaria. Pystyviemari taas

on sellainen pystysuorassa oleva viemaéri, joka yhdistaa rakennuksen eri tasoissa
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sijaitsevat haaraviemarit pohjaviemariin. Pystyviemari on varustettu samaa ni-
mellissuuruutta olevalla tuuletusviemarilla. Pohjaviemari on rakennuksen sisa-
puolella kulkeva viemari, joka kerda pysty- ja haaraviemareista tulevat jatevedet.
Haaraviemarilla tarkoitetaan kiinteiston vesipisteistéa johdettavia, yleensa vaaka-
suoria viemareitd, jotka yhdistetdén joko pysty- tai pohjaviemariin. Nama viema-

reiden osat on esitetty ylla olevassa kuvassa (Kuva 8). (Makio 1994, s. 208.)

Yleisimmat materiaalit viemariputkistoissa ovat valurauta ja muovi. 1960-luvun
lopulle saakka rakennusten sisapuoliset viemarit tehtiin valuraudasta, mutta
1970-luvulta alkaen valuraudan rinnalle tuli myds muovi. Rakennusten ulkopuoli-
sissa viemareissa kaytettiin 1970-luvun alkupuolelle saakka betonia tai valu-
rautaa, mutta sen jalkeen muoviviemarit vakiinnuttivat asemaansa myads niissa.
(Virta 2014.)

4.3 Vesi-javiemariputkistojen elinkaari asuinkerrostalossa

Kaikilla vesikalusteilla, vesi- ja viemariverkoston putkistoilla seka varusteilla on
niille ominaiset kayttoiat. Kayttoikaan vaikuttavia tekijoita ovat muun muassa put-
kistojen materiaalit, suunnitteluratkaisut, asennustekniikat sek& veden laatu. Ma-
teriaaleista ja kaytetyista ratkaisuista rippumatta mitkdan kayttévesi- tai viemari-
putkistot eivat ole ikuisia vaan ne kuluvat ja rappeutuvat ajan mittaan. Yleisin rap-

peutusmisilmiod on putkiston sisépuolinen korroosio. (Virta 2014.)

Nykyisen tietdmyksen mukaan vesi- ja viemariputkistojen tekninen kayttdika on
tapauskohtainen, mutta keskiméaarin noin 35 - 60 vuotta. Muovisten putkien tek-
ninen kayttoika lasketaan yleisesti samaksi, kuin valurautaisten putkien eli noin
50 vuotta. Vesiputkistovarusteiden kuten venttiilien seka vesikalusteiden kéayt-
toik& on usein itse putkistojen kayttoikad lyhyempi johtuen materiaalien erilai-
sesta vaurioitumisnopeudesta ja kayton aiheuttamasta kulumisesta. (Virta 2014;
RIL 252-1-2009, s. 109-110.)

4.4 Korjausvaihtoehdot

Linjasaneerausmenetelméan valintaan on monia vaikuttavia tekijoita. Korjausta-
van valinnassa perimmaiset kysymykset ovat, mihin korjauksella pyritaan ja mika

on tavoiteltava elinkaari korjatuille jarjestelmille. On hyva muistaa mahdollisuus
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eri menetelmien yhteiskayttoon sekd ammattinenkiléston merkittavyys. Ammatti-
henkiloita tulisi kayttaa niin projektin johtamisessa, suunnittelussa kuin asennus-
toissékin. Suurena vaikuttavana tekijana menetelméan valinnassa on kiinteiston
taloudellinen tilanne ja rahoitusmahdollisuudet sekd rakennuksen muut korjaus-
tarpeet ja markatilojen kunto. (RIL 252-1-2009, s. 109-111.)

Kun rakennuksen sisépuoliset viemarit ovat tulleet elinkaarensa loppupuolella,
on korjaustapa ajankohtaista paattdd. Linjasaneerausmenetelman valinnassa
vaihtoehtoina on joko perinteinen linjasaneeraus tai viemareiden sisdpuolinen sa-
neeraus. Naiden lisaksi vaihtoehtona on myds edelld mainittujen menetelmien
yhdistely eli niin sanottu hybridiratkaisu. Perinteinen linjasaneeraus tarkoittaa
putkistojen uusimista, jolloin tavoitellaan uudella jarjestelmalla kokonaan uutta
elinkaarta. Vastaavasti viemareiden sisdpuolisessa saneerauksessa ideana on
pidentda olemassa olevien putkistojen kayttoikaa. (RIL 252-1-2009, s. 109-111.)

Muutamia kohteeseen soveltuvia vaihtoehtoja esitetdan linjasaneeraushankkeen
investointiesityksessa, jonka hankesuunnittelija on yhdessa muiden asiantuntijoi-
den kanssa tehnyt. Naista vaihtoehdoista valitaan yhtibkokouksessa taloyhtion
parhaaksi katsoma vaihtoehto. (RIL 252-1-2009, s. 42.)

Hankkeeseen soveltuvista korjausvaihtoehdoista esitetaan

- tekninen toteutustapa

- kustannusarvio

- elinkaarikustannusarvio tai tekijat, jotka vaikuttavat elinkaarikustannuksiin
- kayttoikaarvio

- viranomaisvaatimusten tayttyminen

- toteutusaikataulu

- ty6naikainen turvallisuussuunnitelmaehdotus

- rahoitussuunnitelma seka

- vaikutus yhtidvastikkeeseen tai vuokraan. (RIL 252-1-2009, s. 42.)

Saneerauksen tilaaja joutuu tekemaan paatoksen, jolla on kauaskantoiset vaiku-
tukset. Tilaajan tulee osata vertailla yhteistydssa asiantuntijoidensa kanssa eri
menetelmid sekéa niiden kustannuksia ja ymmartaa, mita on tilaamassa. Eri sa-

neerausmenetelmilld voi olla erilaiset kayttokohteet, takuut, tekninen kayttoika tai
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rajoituksia kaytolle. Materiaalien tulee soveltua kyseiseen kohteeseen ja tydsuo-

rituksen tulee tayttaa sille asetetut laatuvaatimukset.
4.4.1 Perinteinen linjasaneeraus

Perinteinen linjasaneeraus eli putkilinjojen uusiminen on monessa mielessa sel-
keé ratkaisu. Talldin tavoitteena on saavuttaa uuden jarjestelméan uusi elinkaari
ja selkeat vakuutussuhteet. Putkireitit voidaan uusia entisille paikoilleen tai vaih-
toehtoisesti uusiin kohtiin esimerkiksi moduuliratkaisuja kayttden (Kuvat 9-12).
Putkistot on uusittava aina suunnitelmien mukaisesti. (Ratu G-0295 2016; RIL
252-1-2009, s. 109-111.)

5

n

Kuva 9. Pipe-Modul-moduuliratkaisu ennen kotelon sulkemista (Pipe-Modul Oy)

P U
.S
Kuva 10. Valmis Pipe-Modul moduuliratkaisu (Pipe-Modul Oy)
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I

Kuva 12. Pipe-Modul -kotelointi kylpyhuoneen nurkassa (Pipe-Modul Oy)

Kun viemarit uusitaan taysin, tarkoittaa se vanhoissa taloissa yleensa kaytan-
ndssa myos koko kylpyhuoneen uusimista kalusteineen eli uusittavaksi menee
vedeneristeet, pintarakenteet, vesikalusteet, varusteet ja sahkdistys seka keitti-
Oiden hanat. Haasteelliseksi ty0 tulee niissa huoneistoissa, joissa on hiljattain
tehty kylpyhuonesaneeraus eika niité siksi tarvitsisi uusia. llmanvaihdon paranta-
miseksi ilmanvaihtohormit voidaan puhdistaa ja lisaksi venttiilit seka ritilat voi-
daan puhdistaa tai vaihtoehtoisesti uusia. (Ymparistd 2016a; Ratu G-0295 2016)
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Korjausmenetelmista perinteisin on putkistojen ja séhkdlinjojen uusiminen enti-
sille paikoilleen. Kyseinen menetelma on myds teknisesti selked ja alalla yleisesti
tunnettu. Kun putkistot uusitaan entiseen paikkaan, olemassa oleva hormira-
kenne puretaan tai avataan, vanhat putkistot puretaan ja uudet asennetaan van-
hoihin paikkoihin. Tama vaatii siis usein raskaita rakennusteknisia tdita, jotka
nostavat kustannuksia. On kuitenkin pidettava mielessa, etta talldin kohteeseen
tulee taysin uudet putkistot, joiden arvioitu kayttdika on yleensa 50 vuotta. Hank-
keessa olisi siis syyta huomioida myos tallaisen vaihtoehdon kustannukset ja ver-
rata muihin vaihtoehtoihin paatoksentekoa varten. (Ratu G-0295 2016; RIL 252-
1-2009, s. 109-113.)

Toisena vaihtoehtoja on toteuttaa perinteinen linjasaneeraus niin, etta putkistojen
paikkaa vaihdetaan. Tall6in uudet putkistot asennetaan uuteen paikkaan (usein
porrashuoneisiin) ja koteloidaan. Vanhat putkistot suljetaan pois kaytosta ja jate-
taan paikoilleen vanhoihin hormirakenteisiin. Putkistojen uusimisessa uusille pai-
koille kaytetdan usein moduuli- ja jarjestelmaratkaisuja. Niiden etuja ovat muun
muassa nopea asennettavuus, joustavat sijoitusratkaisut ja elinkaariedullisuus.
Lopputuloksena taloyhtid saa mahdollisesti uusitut kayttovesiputket, viemarit ja
sahkojohdot, jotka on asennettu uusia reitteja pitkin. Asennusmoduuleihin asen-
netaan siis taysin uudet putket, johdot ja kanavat, joiden tekninen ika on 50
vuotta. (Ratu G-0295 2016; RIL 252-1-2009, s. 109-113.)

4.4.2 Viemareiden sisapuolinen saneeraus

Viemareiden saneerauksessa on otettu kayttéon menetelmia, joissa vanhat put-
ket jatetaan paikoilleen ja saneeraus tehdaan putken sisalle. Viemareiden sisé-
puolisia saneerausmenetelmia on olemassa useita, mutta niista yleisimmét ovat
pinnoitus ja sukkasujutus eli sukitus. Sisapuolisia saneerausmenetelmia kayte-
taan seka vesihuoltolaitosten verkostoissa, etta kiinteiston tonttiviemareissa ja
viemariverkostossa. Viemareiden sisdpuolisia saneerausmenetelmia harkitta-
essa toimenpiteet tulee ajoittaa siten, ettd putkien kunto on viela riittavan hyva
kestam&an esimerkiksi tarvittavat puhdistustoimenpiteet. (RIL 252-1-2009, s.
109-111.)
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Parhaiten viemareiden sisapuolinen saneeraus soveltuu kaytettavaksi silloin, kun
putket ovat ehjat eiké rakennusteknista korjaustarvetta kohteessa ole. Pinnoitus-
tai sujutusmenetelmaa ei voida kayttaa, jos valurautaputkien seindamat ovat sy6-
pyneet laajalta alueelta vuotoriskirajalle, eivatka siten kestéd mekaanista rasitusta.
Tama voi olla riski niin vuodon kuin taloudellisuudenkin kannalta, jos putki rikkou-
tuu pinnoituksen yhteydessa. Viemareiden sisapuolinen saneeraus soveltuu kay-
tettavaksi silloin, kun paasaantdisesti huoneistojen kylpyhuoneiden pintaraken-
teisiin ei tarvitse koskea, eikd muutakaan korjaustarvetta ole. Jos kylpyhuoneet
on muutenkin korjattava, on viemareidenkin uusiminen talldin usein perusteltua.
(Ymparistod 2016a)

Vaikka paasaantoisesti ajatellaan, ettei rikkoutuneille tai todella huonokuntoisille
putkille voida tehda sisdpuolista saneerausta, niin sukkasujutus on tehdyt joissain
tapauksissa poikkeuksen tdhan. Sujutuksella on siis onnistuttu korjaamaan jo
haljennutta valurautaviemaria. On kuitenkin erittain tarked& muistaa, etta sellai-
nen tapa korjata sisaltda suuria riskeja. Pahimmassa tapauksessa rassaus- ja
puhdistustoimenpiteet voivat aiheuttaa jopa vesivahingon etenkin, jos putki on
niin ohutta, ettéa se hajoaa laajemmalta alueelta. Halkeaman kohdalla riski ei ole

niin suuri putken laajemman rikkoutumisen kannalta.

Suhtautuminen pinnoitus- ja sujutusratkaisuihin on alalla vaihteleva, eikd nain
korjattuja putkistoja yleensa rinnasteta uusittuihin putkistoihin. Vakuutusyhtiéiden
kanta niihin vaihtelee. Naita ratkaisuja harkittaessa tulee taloyhtion erityisesti sel-
vittdd menetelméan sopivuus kyseiseen kohteeseen, kestavyys ja kayttoika, serti-
fiointitiedot, laadunvalvonnan toimivuus (paksuuden riittdvyys ja liitosten toimi-
vuus), takuuehdot ja vakuutusyhtion kanta. (LVI 29-40071 2007; RIL 252-1-2009,
s. 109-111.)

Haaraliitosten seka lattiakaivojen kasittelyt ovat vieméarisaneerauksen Kriittisim-
mat vaiheet. Naiden epaonnistumiset voivat johtaa vuotoihin. Vieméareiden sisa-
puolisille saneerausmenettelyille ei ole yhtenaista laadunvalvontamenettelya ja
tasta syysta etenkin haaraliitosten ja lattiakaivojen kasittelytavat tulee esittaa tar-
jouspyynndssa. Taloyhtion on erittain tarke&éa kayttda saneerauksessa ammatti-

taitoista projektipaallikk6d, joka huolehtii tbiden etenemisesta ajallisesti, tekni-
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sesti, laadullisesti ja kustannusarvion mukaisesti. Lopputuloksen laadun varmis-
taminen edellyttaa yksikasitteisesti maaritettyja kriteereja, joiden tayttyminen laa-

dunvalvonnassa varmistetaan. (RIL 252-1-2009.)

4.4.2.1 Pinnoitus

Viemareiden sisapuolisella pinnoituksella korjataan sisdhalkaisijaltaan 50 — 160
millimetrin suuruisia valurautaisia viemariputkia ja lattiakaivoja. Pinnoitusmateri-
aalina kaytetdan pehmeéepoksimuovia tai kiihdyttimen avulla kovettuvaa lasikui-
tuvahvisteista muovimassaa. Muovimassalla pinnoittamalla saadaan tehtya itse-
kantava, uusi elastinen putki vanhan putken sisélle. Sisahalkaisijaltaan 5 — 150
mm kayttovesi- ja lammitysverkostojen putkia pinnoitetaan sisapuolisesti epoksi-
hartsiseoksella. Pinnoitusmenetelma soveltuu hyvin pysty- ja vaakaviemareille ja
sita kaytetaan paaosin valurauta- ja muoviputkien pinnoittamiseen. (Ratu G-0295
2016.)

Viemareiden pinnoittaminen on edullisin ratkaisu, mutta talla menetelmalla voi-
daan sanoa siirrettavan varsinaisen linjasaneerauksen ajankohtaa. Vakuutusyh-
tiot suhtautuvat putkistojen pinnoitukseen varovasti, eivatka valttamatta poista

ikavahennyksia kiinteiston vakuutuksissa.

Pinnoituksen suosio on lahiaikoina laskenut suuresti ja sukitus onkin selvasti aja-
massa pinnoituksen ohi. Sukituksessa lopputulos on uuden viemarin veroinen,
mutta hinta lahelld kustannustehokasta pinnoitusmenetelmaa. Pinnoituksessa on
huomattavasti suuremmat riskit perinteiseen linjasaneeraukseen seka sukituk-
seen verrattuna eika sille usein uskalleta antaa edes teknista kayttoikaa. Pinnoit-
teen lasketaan kestavan usein vain noin kymmenisen vuotta, eika sité pideta tay-
sin luettavana. Pinnoite ei siis korvaa kunnon putkiremonttia vaan antaa putkille

vain hieman lisaa kayttdaikaa ennen varsinaista linjasaneerausta.

4.4.2.2 Sukkasujutus eli sukitus

Markkinoilla on monia erilaisia sujutusjarjestelmia. Sujutuksessa putken sisaan
asennetaan uusi putki. Sujutusmenetelmia ovat patka- ja pitkdsujutus, muotoput-
kisujutus ja sukkasujutus. Sukkasujutus tunnetaan my6s nimella sukitus ja se on

yleisimmin k&ytdssa oleva sujutusmenetelma. Viemareiden sukitusmenetelma on
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ollut kaytdssa kerrostaloissa yli 20 vuotta. Sukitus on pinnoitusta varmempi vaih-
toehto, jolla saadaan viemariin yhtendinen linja ilman saumakohtia. Sukitettu

putki on liséksi yhta paksu joka paikasta. (Viemaritohtori.)

Kiinteiston viemarit voidaan sukittaa aina kaupungin liittym&&n asti. Sukitus so-
veltuu halkaisijaltaan 32 — 350 mm:n suuruisiin viemariputkiin. Viemariputket voi-
vat olla valurautaa tai muovia, mutta niiden on oltava viela riittdvan hyvassa kun-
nossa kestamaan sukitustyohon liittyvéat toimenpiteet. Pohjaviemarin osalta suju-
tuksen voivat estdd painumat, takaiskut, sortumat seké putkiliitoksien hammas-
tukset. (RIL 252-1-2009.)

Aluksi viemarit kuivataan ja puhdistetaan. Sen jalkeen ne kuvataan, jonka avulla
tutkitaan putkien kuntoa ja varmistetaan ettei putkiin ole syntynyt sellaisia painu-
mia, kaatoja vaaraan suuntaan tai vaurioita, jotka estaisivat viemareiden sisdpuo-
lisen saneerauksen. Mahdolliset suuremmat vauriokohdat uusitaan. Sen jalkeen
viemariputkistoihin puhalletaan paineilmaa apuna kayttden muovipintainen poly-
esterihuopa, joka kovetetaan aika- ja lampdétilareaktiolla kovettuvilla hartseilla. Lii-
toskohdat avataan sukitukseen kehitetylla robottiporalla. Haastavinta sukituk-
sessa ovat haarakohdat. Haarakohdat voidaan toteuttaa esimerkiksi tehdasval-
misteisilla haarayhteilld, hattuyhteilla, valumassalla tai limisukituksella. Lopputu-
los tarkastetaan ja kuvataan, jonka jalkeen putkisto on valmis kayttéonotolle.
(Ratu G-0295 2016; Ratu G-0294 2006.)

Sukitusmenetelman suurin hydty on kustannuksien saasto. Etuja ovat myos kai-
vamiselta ja rakenteiden rikkomiselta valttyminen seka tyén nopeus. Menetel-
massa vanhaa viemaria ei siis poisteta vaan se kaytetddn hyodyksi. Tama saas-
taa tyon kustannuksia, materiaaleja, siivouskuluja seka ymparistéa. Sukitus on
menetelmana kalliimpi kuin putkien uusiminen kokonaan, mutta kustannuksia pe-
rinteisessa linjasaneerauksessa aiheuttavat enemman rakennustekniset ty6t.
Perinteiseen linjasaneeraukseen verrattuna sukitus on menetelména huomatta-
vasti nopeampi. Vaikka putken koko (halkaisija) pieneneekin sukituksen seurauk-
sena hieman, niin saneeratun linjan virtausominaisuudet ovat yleensa vanhaa
putkea paremmat. Myos materiaali on kulutusta kestava ja pitkaaikainen. Vakuu-
tusyhtidsta riippuen sukitettu putki saatetaan hyvaksya uutta vastaavaksi materi-

aaliksi. (Pientalo Suomela toimitus 2017.)
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Asuintalojen sukitukseen kuluva aika lasketaan yleensa pystyviemareiden perus-
teella. Pystyviemareihin liittyvat viemarit keittidista, kylpyhuoneista ja wc-tiloista.
Nyrkkisdantona voidaan ajatella, ettéa sukitus vie aikaa noin yhden viikon pysty-
linjaa (k&ytanndssa porraskaytavad) kohden. Kun mukaan lasketaan hieman pe-

livaraa eli varaudutaan yllatyksiin, on kahden viikon ty6aika realistinen.

Sukituksen hinta muodostuu monesta tekijastd, joita ovat muun muassa sukitet-
tavan viemarin laajuus, litoskohtien lukumaéara, materiaali ja ty0aika. Eniten kus-
tannuksiin vaikuttaa liitoskohtien lukumaara, koska jokainen liitos tehdaan kasi-

tyona.

Huonona puolena sukituksessa on sen vaatimat tarkat ennakkotutkimukset, joi-
den avulla selvitetaan, ettd pystyykd sisdpuolista saneerausta tekemaan vai
ovatko putket jo liian hauraita sille. Vastaavasti jos tutkimukset jatetddn vahem-
malle, yllatysten maara voi olla suuri ja tdméa vaikuttaa kustannuksiin suuresti.
Ennakkotutkimukset siis maksavat jonkin verran, mutta ei niin paljoa kuin mah-

dollisista yllatyksista aiheutuvat kustannukset.

Sukituksessa rakenteita ei tarvitse rikkoa esimerkiksi osakkaiden kylpyhuoneista.
Taman seurauksena kustannukset on mahdollista siirtda taloyhtion rahoitusosuu-
delta myos osakkaalle. Se tarkoittaa kuitenkin sita, etta osakkaalla on puolestaan
mahdollisuus paattad, tekeekd kylpyhuoneessaan remonttia vai ei ja hanella on
myds mahdollisuus kotitalousvahennyksiin. Ongelmaksi remontin vapaaehtoi-
suudessa nousee vastuu esimerkiksi vesivahingon sattuessa jossakin sellai-
sessa kylpyhuoneessa, jota on ehdottomasti suositeltu korjattavaksi, mutta jota
osakas ei ole halunnut lahted korjaamaan. Korjaustarpeen méaarittelee erityisesti
se, tayttddko kylpyhuone taman paivan vedeneristysvaatimuksia. Perinteisesséa
linjasaneerauksessa rakenteita ja siten myos pintoja on rikottava, joten myos kyl-
pyhuoneet on remontoitava taloyhtion rahoituksella eika talléin vapaaehtoisuutta

remontille ole.
4.4.3 Eri menetelmien yhdistelma

Kayttovesiputkien ja viemariputkien saneeraukseen voidaan valita eri menetel-
mat ja myods korjausajankohdat voidaan jaksottaa. Taméan lisaksi myds osa vie-

mareistd voidaan tehda eri menetelmalld kuin muut tai parhaillaan yhdistaa jopa

38



useampaakin eri menetelmaa. Eras mahdollisuus on eri vaihtoehtojen yhdistami-
nen esimerkiksi siten, ettéa rakennuksen keskella olevissa hormeissa sijaitsevat
tai rakenteiden sisaan valetut nousulinjat markéatilaliitantdineen pinnoitetaan tai
sukitetaan ja esimerkiksi lampokeskuksesta pystynousuihin johtavat vaakalinjat
uusitaan venttiileineen ja saatoventtiileineen. Tama edellyttda kuitenkin, ettd nou-
sulinjat ovat kasittelykelpoisia eli riittavan vahvoja. Niin laadullisesti kuin myos
kustannusmielessa on hyva tarkastella vaihtoehtoa, jossa helposti vaihdettavat
putken osat korvataan uusilla ja muissa kaytetaan viemareiden sisapuolista sa-
neerausta. Tallaisessa ratkaisussa muun muassa venttiilit tulevat uusituksi ja ne-
han ovat jarjestelméan osia, joissa ensimmaisena todetaan toiminnan puutteita
joko putkissa liikkuvien epapuhtauksien tai tiivistevuotojen takia. On siis tarkeda
ymmartaa eri korjausmenetelmien mahdollisuudet yhdistaa niita ja se, etta jokai-
selle kiinteistolle pyritaan lIoytamaan se sopivin ja ennen kaikkea kustannuste-
hokkain korjausmenetelméa. (RIL 252-1-2009, s. 109-111.)

4.4.4 Menetelmat vertailussa

Vaikka viemareiden saneeraus on metrihinnaltaan kallimpaa kuin uudet viema-
riputket, jaa saneeraus hankkeen kokonaiskustannuksiltaan usein huomattavasti
edullisemmaksi, silla vieméareiden sisapuolisessa saneerauksessa rakennustek-
nisten tdiden osuus jaa todella paljon pienemmaksi, mik& heijastuu kustannuk-
siin. On kuitenkin pidettava mielessa, milloin sisdpuolinen saneeraus on kannat-
tavaa ja milloin ei. Mikali kylpyhuoneet ovat paasaantdisesti uusimisen tar-
peessa, talléin on usein kannattavampaa tehda perinteinen linjasaneeraus. Ra-
kenteita joudutaan avaamaan kylpyhuoneiden uusimisen yhteydessa jo niin rei-
lusti, ettd on perusteltua uusia viemariputkistot rakenteiden avaamisen yhtey-
dessa kokonaan.

Pinnoituksessa epoksi kiinnitetd&n suoraan vanhan, puhdistetun putken pintaan.
Sukituksessa sita vastoin epoksi on polyesterisukassa, joka on ujutettu putken
sisdaan. Sukituksen lopputuloksena syntyy itsekantava, saumaton uusi putki. Pin-
noitus on hinnallisesti sukitusta hieman edullisempi, mutta myds epavarmempi.
Vertailutaulukossa (Liite 4.) on esitetty eri menetelmien ominaisuuksia seké nii-

den hyvié ja huonoja puolia enemman.
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5 Eri vuosikymmenien rakenneratkaisut

Korjaustoita suunniteltaessa tarvitaan tietoa siitd, mita rakennuksen pintamateri-
aalien alla on, mita materiaaleja rakenteissa on mahdollisesti kaytetty ja mik& on
haluttu lopputulos. Jokaiselle vuosikymmenelle 16ytyy ominaispiirteitd, jotka ovat
nakyneet rakentamisessa, niin arkkitehtuurissa kuin talo- ja rakennusteknisissa-
kin asioissa. Nama ominaispiirteet ja rakenneratkaisut vaikuttavat paljon korjaus-
rakentamiseen ja sen kustannuksiin, jonka vuoksi ne on tarkeda ottaa huomioon
jo heti tarveselvitysvaiheesta alkaen. Taulukossa 1 on esitetty 1900-luvun asuin-
rakennusten rakenteiden ominaispiirteita. Talon rakenteet ja rakennusosat ovat
aina kokonaisuus, jotka kertovat rakennuksen iasta ja historiasta, rakennusajan-

kohdan tyOtavoista seka kaytettavissa olleista materiaaleista.
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1900-luvun alkupuoli

1950- ja 1960-luku

1970-luku ja sen jalkeen

Ulkoseinat -massiiviset tiiliseinét -massiiviset tiiliseinat -lAmmoneristetyt betonisei-
-orgaanisilla lammoneristyslevyilla tai -lammoneristetyt tiilisei- nat
kevytbetonilla lammoneristetty tiiliseind | nét -lammoneristetyt tilliseinat
-hirsiseina -lAmmadneristetyt betoni- | -kevytbetoniseinét
seinat -puurankaseind, lam-
-kevyt-betoniseinat maoneristeend mineraali- tai
-puurankaseinag, eris- lasivilla
teend sahan- tai kutte-
rinpuru
Alapohjat -rossipohja -rydmintatilainen ala- -rydmintétilainen alapohja
-maanvarainen betonilattia pohja -maanvarainen betonilattia
-maanvarainen betoni-
lattia
Valipohjat -puurakenteinen vélipohja ja ylapohja -massiivibetonilaatta -massiivibetonilaatat
ja ylapohjat -rautapalkkivéalipohja -puurakenteinen vali- ja -esijannitetyt laattaelementit
-rautabetonivalipohja ylapohja -ontelolaatat
-massiivinen rautabetonilaatta -Nilcon-kotelolaatat
-BES-elementtijarjestelméa
Kellarin katto -puurakenteinen vali- ja yla-
-tiiliholvaus pohja
Alalaattapalkistovalipohja
-lautalattia tai betonivalu
-betoninen alalaattapalkisto, jossa on
tayte
Valiseinat -tiilisein& kantavana seinana -terésbetoniseina -terésbetoniseind
-puurunkoinen seina -tiillisein& -tiiliseina
-kevytbetoniseina -levyrakenteinen puu- -kevytbetonielementtiseina
rankaseina -harkkoseina
Valipohja voi olla talon keskilinjalla -harkkoseina -levyrakenteinen puu- tai te-
kannatettu pilareilla -kevytbetonielementti- rasrankaseina
seina
Vesijohdot Vesijohdot -asennustapa kuten Vesijohdot asennettiin pinta-
ja viemarit -runkojohdot kellarin katossa edella asennuksena
-vesijohdot yleensa rakenteiden si-
séssa Materiaalit Materiaalit
-vesijohdot sinkittya te- -vesijohdot kuparia
Pystyviemarit rasputkea. 1960-luvulla -viemaérit valurautaa ja muo-
-rakenteissa kupariputken kaytto ve- via
-kotelossa tai sijohtona yleistyi.
-nakyvissa -viemarit valurauta- Putkien eristykseen on kay-
viemareita. 1960-luvulta | tetty mineraalivillaa. 1980-lu-
Vaakaviemaérit lahtien asennettiin myds | vulle saakka on kaytetty as-
-valipohjissa muovisia viemareita. bestipitoisia eristeita
-alakattotilassa tai Putkien eristykset as-
-nakyvissa bestipitoisia.
Materiaalit
-kylméavesijohdot sinkittya terasputkea
-lamminvesijohdot kupariputkea
-viemérit valurautaa
Putkien eristykset asbestipitoisia. Ne
on yleensa uusittu
llImanvaihto | -painovoimainen iimanvaihto -painovoimainen ilman- -koneellinen poistoilman-
vaihto vaihto
llmanvaihtohormit -1950-luvulla yleistyi ko- | -1980-luvulla myds koneelli-
-muuratut hormit, sisalté laastilla tasoi- | neellinen poistoilman- nen tulo- ja poistoilman-
tetut vaihto vaihto
-muuratut hormit, joissa on pellisté tai -ilmanvaihtokanavat peltika-
asbestisementista tehty kanava navia
Taulukko 1. Asuinrakennusten eri vuosikymmenien rakenteiden ominaispiirteet

(RT 84-11093 2012)

41




1900-luvun alussa betoni alkoi korvaamaan puun, luonnonkiven ja punatiilen. Va-
lipohjien kantavana rakenteena toimineet jykevat puupalkit eli vasat alkoivat vais-
tya terasbetonisten vélipohjarakenteiden tieltd. Varsinaisia terasbetonipalkkeja
kaytettiin Suomessa asuinkerrostalojen valipohjarakenteissa ensimmaisen ker-
ran 1900-luvun ensimmaiselld vuosikymmenella. Vuoteen 1920 mennessa kehi-
tettiin suuri joukko erilaisia terasbetonisia valipohjarakenteita, mutta 1950-luvun
alkuun saakka yleisimmaksi valipohjatyypiksi vakiintui alalaattapalkisto. (Neuvo-
nen 2006, s. 17-23.)

Rakentamismaarayskokoelman C2-opas kasittelee kosteutta rakentamisessa.
Sen mukaan markatilojen vedenpoisto ja rakenteet on suunniteltava niin, etta
vetta ei paase valumaan tai siirtymaan kapillaarivirtauksena ymparoiviin raken-
teisiin tai huonetiloihin (Ymparistoministerio 1999). Nykyiset vedeneristysméaa-
raykset tulivat voimaan 1998. Tata ennen laatoitetuissa markatiloissa ei todenna-
koisesti ole nykymaarayksia tayttavaa vedeneristysta. Linjasaneeraushankkei-
den yhteydessa kylpyhuoneiden remontointitarve maaraytyy pitkalti vedeneristei-

den kunnon mukaan.
5.1 Alalaattapalkisto

Alalaattapalkiston monimutkainen rakenne vaati paljon ty6téa, mutta saasti kallis-
arvoista terasta ja betonia. Massiivilaatta eli massiivinen terasbetonilaatta yleistyi
materiaalirajoitusten poistuttua 1950-luvun alkupuolella ja alalaattapalkiston
kayttd vaistyi sen tieltd. Alalaattapalkistoon verrattuna massiivilaatta Kkulutti
enemman terdsta ja betonia mutta saasti tyokustannuksia. Adneneristyssyista
kantavan laatan paalle valettiin eristekerroksen varaan niin sanottu uiva terasbe-
tonilaatta. (Neuvonen 2006, s. 92.)

Taytteena alalaattapalkistossa kaytettiin lampd- ja aaniteknisten vaatimusten
saavuttamiseksi useimmiten rakennusjatettda, luonnontuotteita seka teollisuuden
sivutuotteita. Rakennusjatteet olivat esimerkiksi laastin- ja ruukinporoa. Luonnon-
tuotteista kaytdssa olivat turvepehku, sammal, olki seka hiekka ja vastaavasti te-
ollisuuden sivutuotteista sahajauho, kutterinlastu, koksikuona seka masuuni-

kuona. (Neuvonen 2006.)
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Linjasaneerauksen yhteydessa rakennuksissa, joissa vdlipohjarakenteena on
alalaattapalkisto, kysymykseksi nousee usein, voidaanko palkkeihin tehda lapi-
vienteja heikentamatta rakennekestavyytta. Valipohjassa on kylla reilusti tilaa
putkistoille (Kuva 13), mutta ongelma syntyy silloin, jos putket ja palkit kulkevat
eri suuntiin. Mikali putket voidaan vieda palkkien suuntaisesti, lapivienteja ei ole
tarpeellista tehda ja ongelmaa ei ole. Asuinkerrostaloihin, joissa on alalaattapal-
kisto, tehdaan usein perinteinen linjasaneeraus. Korjaustbdiden yhteydessa vaih-
detaan yleensa myds valipohjan eristeet. Viemareiden sisapuolisia saneerauksia
ei tehda niin paljoa, koska niissa on suurempi riski vesivahingolle. Jos putki rik-
koutuu saneerauksen yhteydessa eristetilaan, sitd on vaikea huomata, mutta

seuraukset ovat ikavat.

Lattialaudoitus:
ponttilauta = 1 14",
p4dlld tasoitus ja
linoleummatto.

Koroke 2" x 4":

ylipitkilld jannevileilld
voitiin korokkeet tukea
myos palkkeihin,
Korokkeet saattoivat olla
myds palkkien suuntaisia,
jolloin vilipohjan
rakennekorkeutta voitiin
pienentda korokkeen
verran,

Vdlipohjaontelo taytettiin
ddneneristyksen parantamiseksi.
Tdytteend kutterinlastua

(seassa joskus sahanpurua)

tai turvepehkua, jonka pddlle

on asetettu painotdytteeksi
koksikuonaa, masuunikuonaa,
hiekkaa tai ruukinporoa.

Palavaa tdytettd suojaava
painotdytekerros = 30 mm.

Tasake
2" x4"

Kiripuu 2" x 4":
kiripuuna kdytettiin sahatavaran
lisaksi vdlipohjamuottien pytreitd
pystytukia.

Kiripuu sahattiin hieman
palkkivalid pidemmaksi ja

lyGtiin tiukasti paikoilleen.
Kiripuut eivdt kosketa

alalaattaa, vaan ne lepdavat
palkin viisteiden varassa.

Joskus kuormat saatettiin

siirtdd myos alalaatalle,

joka tallGin mitoitettiin
kantavaksi,

Rappaus

Kuva 13. 1950-luvun alkuun saakka alalaattapalkisto oli yleisin valipohjatyyppi
(Neuvonen 2006, s. 92)
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5.2 1960-luvun markatilat

Markatilojen seinat ovat tyypillisesti kivirakenteisia 1960—luvun kerrostalossa.
Suurin osa on betonia, mutta osa rakenteista on myos huokoista ja kosteutta ke-
raavaa siporexia. Alkuperéisessa tuon ajan peruskylpyhuoneessa on tavallisesti
amme ja seinissa sen vierustalla kolme laattarivia. Vedeneristysta ei yleenséa ole.
(Ymparisto 2016b.)

1960-luvulla yleisesti kaytetyssa valipohjarakenteessa on alinna kantava betoni-
laatta ja sen paalla bitumisively tai -kermi. Pintalaatta on tyypillisesti paksuudel-
taan noin 60 millimetrid, eika sita ole kasitelty vedeneristeella. Lattiakaivo on tyy-
pillisesti valurautaa ja sen ylapuolella on kaytetty usein kuparista korotusren-
gasta. Korotusrenkaan paatehtavana on ollut toimia valumuottina, eika siis vesi-
tiiviina lattiakaivon osana. Viemariputket sijaitsevat kantavassa laatassa. (Ympéa-
risté 2016b.)

5.3 Kasettirakenne

1970- ja 1980-luvuilla kylpyhuoneissa suosittiin kasettirakennetta. Kasettiraken-
teisesta méarkatilasta kuullaan puhuttavan myds nimityksilla kasetti- ja peltikylpy-
huone. Pintarakenteena toimii siis useimmiten muovipinnoitettu pelti, mutta myos
osa aikakauden kylpyhuoneista on laatoitettuja. Rakenne on osoittautunut tekni-
sesti varsin toimivaksi, mutta estetiikka ajaa usein korjauksiin. Kasettirakenteen
heikko kohta on seinén ja lattian rajakohdassa sijaitsevan seindkaivon tiiveys.
(Ymparisto 2016c.)

Kasettirakenteisen kylpyhuoneen korjauksessa seindkaivo muutetaan lahes
poikkeuksetta lattiakaivoksi. Tama voidaan toteuttaa viemalla viemaréinti vali-
pohjan lapi alemman kerroksen kattoon, jolloin alemman kerroksen pesuhuonee-
seen rakennetaan alakatto peittdmaan viemariputket. Korjauksen tuloksena aa-
neneristys saattaa kuitenkin heikentya, joten teknisesti myos aaneneristysvaati-
mukset tayttava ratkaisu on usein valurautaviemari ja betonimanttelointi. Toinen
korjausvaihtoehto on putkien roiloaminen uudelta lattiakaivolta hormissa kulke-
vaan pystyviemariin. Talldin seindkaivo ja sen liittyminen pystyviemariin poiste-

taan. Korjauksessa peltiseinat voidaan levyttda markatilaan soveltuvalla levylla
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niin, etta pellin ja levyn valiin ja& irrotus- eli tuuletuskaistat. Kun levyt on vedene-
ristetty, pinta voidaan laatoittaa. Markéatilalevyn takana voi olla kalusteiden kiinni-
tyskohdissa irrotuskaistamateriaalia, jotta levyn taakse ei jaa tyhjaa tilaa. Laatoi-
tus on mahdollista tehda myds suoraan peltipintaan, mutta silloin kiinnityksessa

on kaytettava kaksikomponenttilimaa. (Ymparistd 2016c.)
5.4 Asbesti ja muut haitta-aineet

Suomessa on kaytetty asbestia monissa eri rakennusmateriaaleissa vuosina
1922 — 1992, koska sen uskottiin silloin olevan hinta-laatusuhteeltaan hyva lisa
moneen kayttdtarkoitukseen. Erityisen runsasta asbestin kayttd on ollut vuosina
1963 — 1979. Asbestia koskeva lainsaadanté on kiristynyt asteittain. Ruiskutetta-
van asbestin kaytto kiellettin Suomessa vuonna 1977, luvanvaraiseksi asbesti-
purkutyd tuli 1988, asbestipitoisten rakennusmateriaalien valmistus ja maahan-
tuonti kiellettiin vuoden 1993 alussa ja kayttoonotto vuoden 1994 alussa. Asbes-
tia esiintyy hyvin monissa paikoissa Suomen olemassa olevassa rakennuskan-
nassa ja se tulee esiin korjausrakentamisessa. Asbestipurkutydssa on noudatet-
tava lainsdadannodssa asetettuja vaatimuksia. (Tyosuojelu 2018.)

Aiemmat asbestitoitd koskevat maaraykset mahdollistivat purkutéiden aloittami-
sen ilman asbestikartoitusta oletuksella, ettd rakenteissa on asbestia ja tyo teh-
daan asbestipurkuna. Uuden lainsdddannon myota rakennuttajan, joka ohjaa tai
valvoo hanketta, on teetettava aina asbestikartoitus. Kaikissa vanhoihin rakentei-
siin liittyvissa korjaushankkeissa on tehtava asbestikartoitus ennen tdiden aloi-
tusta. Jos purettavissa materiaaleissa on todettu asbestipitoisia materiaaleja, tu-
lee purkutdiden jalkeen tehd&a varmistava mittaus ilman puhtaudesta. (Lehtonen
2015.)

Asbestikartoituksen kustannukset riippuvat naytteidenottomaarasta. Kaakkois-
Suomen Asbestipurku Oy:n mukaan yksittaisten naytteiden hinta on noin 97 €/kpl
+ ty6t (alv. 0 %). Esimerkiksi 1980-luvun kerrostalossa, jossa on kaksi porras-
huonetta, kustannukset ovat olleet yleisesti noin 1500 € (alv. 0 %). (Raappana,
2018.)
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Asbestipurkutyd nostaa kustannuksia. Urakoitsijalta saadun tiedon mukaan pe-
rinteisen kerrostalon kylpyhuoneen asbestipurkutydn kustannukset ovat vaihdel-
leet 1400 eurosta lahes 3000 euroon (alv. 0 %). Asbestipurkutydn kustannuksiin

vaikuttavat

- purkutyon laajuus

- koneet ja laitteet seka niiden huolto (laitteet tulee huoltaa jokaisen kohteen
valissa puhdistukseen soveltuvissa tiloissa)

- laitteiden huoltotilan kustannukset

- suojaus (osastointi) ja henkilésuojaimet

- alipaineistus (koko purkutydn ajan eli puhdastilamittaukseen saakka)

- jatemaksut

- mittausmaksut yms.

matkakulut. (Raappana, 2018.)

Lait, maaraykset ja saadokset tiukentuvat siis koko ajan, joka tulee varmasti vai-
kuttamaan myo6s asbestipurkutdihin. Taman seurauksena se voi muodostaa jat-
kossa entistd suuremman kustannuseréan linjasaneeraushankkeissa seka tekee

purkutdista haasteellisempaa, joka puolestaan vaikuttaa aikatauluun.

Asbestipitoisuuden selvittamisen liséksi on selvitettdva rakenteiden ja rakennus-
materiaalien muut mahdolliset haitta-aineet kuten PAH-pitoisuus, PCB- seka ras-
kasmetallipitoisuudet. Myos mikrobivaurioituneiden rakenteiden purkut6iden suo-

rituksessa on huomioitava mikrobien leviamisen estaminen.

6 Kustannukset

Hankkeen alussa vertaillaan eri toteutusvaihtoehtoja ja laaditaan alustavia kus-
tannusarvioita. Kun hanke etenee, suunnitelmat ja kustannuslaskentamenettelyt
tarkentuvat ja paastaan arvioimaan hankkeen toteutuvia kustannuksia tarkem-
min. (Rakennustieto Oy 2017, s. 14.)

Rakennusten ja rakenteiden kokonaiskustannuksia arvioitaessa kannattaa tar-
kastella kustannuksia rakennuksen koko elinkaaren ajalta, joka ulottuu suunnit-

telusta rakentamiseen, kayttoon, korjaamiseen seka mahdolliseen purkamiseen
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saakka. Elinkaaren kokonaiskustannukset méaaraytyvat rakentamisen ja korjaa-
misen paaomakustannusten seka rakenteiden laskennallisen kayttoian ja huolto-
tarpeen perusteella. Suunnitteluvaiheessa on siis valittdimien investointikustan-
nusten ohella kiinnitettava huomiota rakenteiden ja rakennusmateriaalien kéayt-
toikdan sekéa huoltotarpeeseen. Lisaksi tulee tarkastella rakennuksen, rakentei-
den ja materiaalien valmistuksen, kayton ja kaytdsta poistamisen vaikutusta kus-

tannuksiin ja ymparistoon. (Rakennustieto Oy 2017, s. 11.)
6.1 Kustannusten muodostuminen

Hankesuunnittelu on peruskorjaushankkeen tarkein vaihe. Sen alussa kaydaan
lapi, millaisia tavoitteita asukkailla ja taloyhtidlla on tulevalle remontille. Hanke-
suunnitteluvaiheessa tehdéan paatokset linjasaneerauksen toteutuksesta ja si-
ten myos kustannuksista. Vaikka rakennushankkeessa kustannukset kertyvat
selkeasti suurimmilta osin vasta rakentamisvaiheessa, niin on erittiin tarkeaa
ymmartaa, etta kustannukset maaraytyvat kuitenkin paaosin, noin 70 — 80 pro-
senttisesti, jo tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa (Kuva 14). Suunnitte-
luvaiheen osuus muodostaa vain pienen osan, noin 3 — 6 prosenttia, linjasanee-
raushankkeen kokonaiskustannuksista (Kuva 15), mutta silloin vaikutetaan eni-
ten hankkeen kokonaiskustannuksiin sekéa koko elinkaaren aikaisiin kustannuk-
siin. Suunnittelukustannuksia ei kannata minimoida, koska tama voi johtaa huo-
noon suunnittelun laatuun. Kun suunnittelu on hyvin tehty, voidaan olettaa, etta
urakan kustannukset ovat pienentyneet vahintddn suunnittelukustannusten ver-
ran. Mikali urakan hinnasta voidaan pudottaa hyvalla suunnittelulla 10 %, on
suunnittelu maksanut itsensé takaisin ja tuottanut puhdasta saastta. (KH 90-
00593 2016, s. 1; RIL 252-1-2009, s. 34-36.)
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Kustapinusten
maardytyminen
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Kustannusten !
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Tarve- Hanke-  Rakennus- Rakentaminen  Kayttoon-
selvitys suunnittelu suunnittelu otto

Kuva 14. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen rakennusvaiheessa (KH
90-00593 2016, s. 1)

Kerrostaloissa linjasaneerauksen yhteydessa joudutaan tekemaan myods paljon
rakennusteknisid toitd. Linjasaneerauksen rakennustyOkustannukset voivat
nousta lahes puoleen valttamattoman korjausrakentamisen kustannuksista (kuva
15). Useimmiten uusien putkistojen nousulinjoille haetaan tilaa porrashuoneista,
jolloin on tehtava lapivienteja valipohjiin ja -seiniin, tiivistettava lapivientikohdat
seka rakennettava koteloita taloteknisten jarjestelmien ympaérille. Korjaustavasta
riippuen, voidaan joutua uusimaan myos markatilojen seina- ja lattiapinnat koko-
naan. (RIL 252-1-2009, s. 34-36.)

Kustannusten jakautuminen
linjasaneeraushankkeessa

47

30 26

%
N
(&

20 15

Kuva 15. Linjasaneerauksen kustannusten keskimaéarainen jakautuminen taloyh-
tiossé %-kokonaisurakasta (RIL 252-1-2009, s. 34-36)
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Jos taloteknisia jarjestelmi& uusitaan yksi tai kaksi kerrallaan, joudutaan useam-
paan otteeseen tekemé&an samanlaisia rakennusteknisia toita. Tallainen korjaus-
menetelma ei ainoastaan johda sekavaan lopputulokseen, vaan kayttdd enem-
man resursseja kuin sellainen, jossa ensin toteutetaan systemaattinen reititys,
johon kaikki edella mainitut jarjestelmat saadaan sovitetuksi. (RIL 252-1-2009, s.
34-36.)

6.2 Korjausrakentamisen kustannukset

Rakennustieto Oy:n teoksessa KOR Korjausrakentamisen kustannuksia 2017 on
kasitelty kattavasti tyypillisimpien asuinrakennusten rakennusosien laskennallisia
korjaus-, uusimis- ja purkukustannuksia seka kasitelty yleisesti korjausrakenta-

misen kustannuksiin vaikuttavia tekijoita.

Korjausrakentamisessa kustannuksia voidaan tarkastella monin eri tavoin. Laa-
juusaste, jolla tarkastelua tehdaan, voi vaihdella tai tarkastelua voidaan tehda
hankkeen eri osat kattavina. Korjaushankkeen kokonaiskustannukset kattavat
kaikki korjatun ja toimintavalmiin rakennuksen kustannukset. Ne muodostuvat
kiinteiston hankintakustannuksista ja korjauskustannuksista. Kiinteiston hankin-
takustannuksiin kuuluvat kiinteistd- ja kayttajatehtavat, kun taas korjauskustan-
nuksiin kuuluvat tydmaalla syntyvien rakenne- ja tekniikkaosien korjauskustan-
nusten liséksi rakennuttamisen kustannukset eli hanketehtavat ja hankevarauk-

set.

Kun halutaan I6ytaa toimivia ja taloudellisia ratkaisuja rakennuksen koko elinkaa-
ren ajalle, kustannuksia on arvioitava suunnitelmista mitattavien rakennusosien
maarien seka paikan paéalta saatavien tietojen avulla. Korjausrakennuskohteissa
on kuitenkin otettava huomioon, ettd vanhoissa suunnitelmissa voi ilmeta puut-
teita tai virheita nykyiseen tilanteeseen ndhden. On my6s muistettava, etta tarve-
selvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa tarkkojen yksikkokustannusten arvioimi-
nen ei ole tarkoituksenmukaista vaan oikeisiin tuloksiin olisi paastava suurempien
mittaluokkien, esimerkiksi kylpyhuoneiden pinta-alojen ja kappaleméaéarien perus-
teella. Tarkkojen yksikkokustannusten arvioiminen on yleensa aikaa vaativaa

seka ty6lasta ja siihen tarvitaan luotettavia lahtotietoja seka apuvalineita.
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Kuten kustannusten maaraytyminen ja kertyminen -kuvaajasta (Kuva 14) huoma-
taan, tarveselvitys-, hankesuunnittelu- ja rakennussuunnitteluvaiheessa tehdyt
ratkaisut maaraavat lahes kokonaan mita resursseja tarvitaan ja missa maarin.
Resursseja ovat muun muassa tehty tyo, tarvittavat materiaalit, kalusto, energia
sekd paaoma. Resurssien kayttoon voidaan vaikuttaa tuotantoratkaisuilla ja tyo-
menetelmien valinnalla. Korjaushankkeen kustannukset syntyvat aina resurssien
kaytosta ja niiden hinnoista. Tuotantoratkaisujen kustannukset voidaan selvittaa
vain resurssien menekkien ja paikallisen hintatason perusteella. Hintoihin voi-
daan puolestaan vaikuttaa hankintaratkaisuilla. Talotekniikan osuus korjauskoh-
teen kokonaiskustannuksista on usein suuri, joten talotekniset ty6t kannattaa
suunnitella huolellisesti. Korjausrakentamisessa tyomenekit muuttuvat enemman

kohteen vaikutuksen mukaan kuin uudistuotannossa.

Korjaushankkeiden valiset kustannuserot ovat usein suuria. Ne johtuvat muun
muassa hankeohjelmien seka rakennusten ja olosuhteiden vélisista eroista, eri-
laisista suunnitteluratkaisuista, rakennuttamiseen liittyvista valinnoista, erilaisista

tuotantoratkaisuista seka hintatekijoista.

Kustannuksia ei itsessaan voi ohjata, mutta ohjauksen tulee kohdistua suunnitel-
miin ja valittaviin toteutusvaihtoehtoihin. Naiden kustannustasoa seuraamalla ja
vertaamalla, voidaan ohjata myds hankkeen toteutuvia kustannuksia. Hankkeen
taloudellisuuden ohjaus perustuukin realistisen kustannustavoitteen asettami-
seen, suunnitelmien kustannusten arviointiin ja toteutuvien kustannusten seuran-
taan. Hankkeen kustannuksiin voidaan vaikuttaa parhaiten suunnitteluvaiheessa,
jolloin kustannukset suurilta osin maarittyvat ja jolloin suunnitelmamuutokset ovat
viela helposti tehtavissa. Vertailemalla ja vaihtoehtoja kokeilemalla voidaankin
saavuttaa tavoitteita vastaava, toimiva, taloudellinen ja kaytannéllinen ratkaisu.
Esimerkiksi eraassa kohteessa hankesuunnitteluvaiheessa ensimmainen ajatus
oli remontoida kaikki kylpyhuoneet, jonka johdosta olisi paadytty perinteiseen lin-
jasaneeraukseen. Kiinteiston maantieteellisen sijainnin takia herasi kuitenkin aa-
vistus, etta rahoitusta perinteiselle linjasaneeraukselle ei todenndkoisesti saada
vaan rahoitettava summa tulee olemaan huomattavasti pienempi. Asiaa selvitet-

tiin pankeilta ja aavistus osoittautui oikeaksi, joten hankesuunnitelmassa paadyt-
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tiin vesijohtojen uusimiseen seka kustannussyista viemareiden sisdpuoliseen sa-
neeraukseen. Myo6s kylpyhuoneiden osalta jouduttiin vaihtamaan ratkaisuun,
jossa taloyhtion rahoituksella kustannetaan vedeneristykset seka lattiakaivon
vaihto, mutta muuten kylpyhuoneen remontointikustannukset ohjautuvat osak-

kaalle.
6.3 Korjaushankkeen lisa- ja muutostyot

Osakaslahtoiseen linjasaneeraushankkeeseen kuuluu olennaisena osana osak-
kaiden mahdollisuus teettaa huoneistossaan lisa- ja muutostdita. Osakkaiden tu-
lisi saada tietoa jo hankesuunnitteluvaiheessa, millaisia lisa- ja muutostéita heilla
on huoneistossaan mahdollista teettdd linjasaneeraushankkeen yhteydessa.
Urakoitsijan ja tilaajan tulee sopia lisa- ja muutostdiden tilaamismenettelyt, maa-
rittelyt sek& hinnoittelu mahdollisimman tarkasti ennen tdiden aloittamista. Ra-
kennustyon aikaiseen suunnitelmien muuttamiseen ja siitd aiheutuvien kustan-
nusten hallintaan tulee rakentamisvaiheessa kiinnittdd huomiota. Kun lisa- ja
muutostoiden hallintaan osallistuu koko rakennusorganisaatio, tiedot muutok-
sista valittyvat aina suunnittelijaorganisaatiosta urakoitsijoille saakka. Huoneisto-
kohtaisten lisé- ja muutostdiden onnistunut hallinta vaikuttaa merkittavasti koko

hankkeen lopputulokseen. (Rakennustieto Oy 2017, s. 14.)

TyOmaavaiheessa tehtéavat muutokset ovat kriittisia tiukkojen aikataulujen vuoksi
ja niissa tulee ottaa huomioon myo6s suunnittelijoiden, projektinjohtajan seka val-
vojien ajankayton mahdollisuus ja resurssit. Lisd- ja muutostéiden paatokset tulisi
tehda nopeasti, jotta paatoksenteon hitaus ei vaikuttaisi tydbmaan aikatauluun.
Tall6in ei ole aikataulun takia mahdollisuutta vaihtoehtoisille tarkasteluille. Lisa-
ja muutostyot vaikuttavat siis hankkeen kaikkiin osapuoliin ja kokonaisuus voi olla
vaikeasti hallittavissa, jos niiden maaré kasvaa suureksi. Taman takia on erittain

tarkeaa panostaa hankkeen huolelliseen valmisteluun ja suunnitteluun.

Lisa- ja muutostdita linjasaneeraushankkeessa aiheuttavat useimmiten esimer-
kiksi maapera seka epatietoisuus vanhoista rakenteista. Lisaksi myo6s ilmanvaih-
don ja liittyvien rakenneosien vaikutuksien huomioimatta jattdminen aiheuttaa
monesti lisa- ja muutostoita. Iimanvaihto jaa helposti hankesuunnitteluvaiheen

kustannuksista pois, jos tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa on keskitytty
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vain markatilojen korjauksiin ja putkistoihin. Liittyvissa rakenneosissa taas on
huomioitava, etté talotekniset jarjestelmat lavistavat lahes jokaisen rakenneosan.
Joskus saatetaan joutua tekemaan jopa mittavia toimenpiteitd esimerkiksi vesi-
kattorakenteille, joka aiheuttaa huomattavia lisé- ja muutostyokustannuksia. Van-
hala (2017) on todennut opinnaytetydssaan, ettd asiantuntevilla suunnittelurat-
kaisuilla seka huolellisella esi- ja lahtotietojen selvityksella voidaan jopa yli 80
prosenttia lisd- ja muutostyokustannuksista selvittéd ennen tyomaavaihetta
(Omataloyhtié 2016).

Usein ajatellaan, etta lisa- ja muutostyot nostavat aina vain kustannuksia, mutta
muutostyot voivat myds vahentaa kustannuksia, jos keksitdéan edullisempi rat-
kaisu. Esimerkiksi kylpyhuonekalusteiden vaihtaminen toiselle toimittajalle voi
vaikuttaa kustannuksiin suuresti. Samoin vedenmittausjarjestelman tilaaminen

toiselta toimittajalta voi tuoda jopa useiden tuhansien eurojen saastoja.

Linjasaneeraushankkeissa yksikkdhintaluettelo toimii maaratyissa asioissa hyvin
ja monesti sen oletetaankin olevan osa urakkatarjousta. Yksikkohintaluettelo
mahdollistaa hyvin pitk&lti muutosten tekemisen esimerkiksi urakkatarjousten
saapumisen jalkeen, jos todetaan ettd kustannuksia on karsittava vield jostain.
Tassa on kuitenkin muistettava, kuinka paljon ty6t vaikuttavat keskendan toi-
siinsa. Esimerkiksi viemaritdiden mahdollistamiseksi vaaditaan hyvin paljon ra-
kennusteknisia toita. Yksikkohintaluettelon kayttaminen on usein kannattavaa
asunto-osakeyhtiolle, silla urakoitsija on joutunut miettimaan antamansa yksikko-
hinnat niin, etté hinta toimii niin lisayksissa kuin vahennyksissa. Jos esimerkiksi
kilpailutusvaiheessa on sovittu, ettd urakkaan kuuluu tietty maara wc-istuimia,
niin maarien muutoksissa molempiin suuntiin kaytetaan samoja yksikkdhintoja.
Urakoitsija ei siis todennékoisesti ole uskaltanut laskea kovinkaan suurta katetta
yksikkdhintoihin, jos niissa voi olla mahdollisuus myds niiden vahentamiseen

urakkasummasta.
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6.4 Kustannuksiin vaikuttavat tekijat

Resurssien hintoihin ja sita kautta kustannuksiin seka kustannuserojen syntymi-
seen vaikuttavat muun muassa suhdannetilanne, yleinen hintataso seka paikalli-
nen kilpailutilanne. Myds esimerkiksi maantieteellinen sijainti seka toteutusajan-

kohta vaikuttavat merkittavasti.
6.4.1 Toteutusajankohta

Korjausrakentamisen kustannuksia -kirjan mukaan rakennuskustannukset nousi-
vat vuoden 2015 joulukuusta vuodessa 1,0 prosentilla. Rakennusmateriaalin hin-
nat nousivat 0,9 prosenttia ja tyokustannukset 1,4 prosenttia edellisen vuoden

joulukuuhun verrattuna. (Rakennustieto Oy 2017, s. 8)

Rakentamisen panoshinnat ovat nousseet yleisesti ottaen melko vah&n vuoden
2017 aikana. Kuitenkin rakentamisessa paljon kaytetyt terds ja betonituotteet
ovat nyt merkittavasti alkuvuotta kalliimpia. Tydmarkkinaratkaisut tulevat nosta-
maan tydpanosten hintaa tand vuonna 1 — 3 prosenttia heijastuen seka raken-
nustydmaalla tehdyn tyon, ettd myds materiaalin ja varsinkin esivalmistettujen
rakennusosien hintaan. Rakentamisen tydllisyys on hyva ja sen ennustetaan ko-
henevan edelleen ensi vuonna. Ulkomaisen tydvoiman osuus tyémailla on edel-
leen suuri. Paikkakunta ja toimialakohtaisesti on vaikeuksia l0ytaa ammattitai-
toista tydvoimaa ja joissakin rakennustuotteissa joudutaan varautumaan pitkiin
toimitusaikoihin. (Haahtela-kehitys Oy 2018, s. 3.)

6.4.2 Kohteen olosuhteet

Hankekohtaisia kustannuseroja aiheuttavat myods rakennuspaikan olosuhteet.
Niihin ei varsinaisesti voida vaikuttaa, mutta niiden vaikutusta voidaan usein pie-
nentédé ohjelma- ja suunnitteluratkaisuilla. Olosuhdetekijoitéd ovat tontin sijainti-
paikkakunta seka varastointitilat ja kulkuvaylat. Kohteen sijaintipaikkakunta vai-
kuttaa palkkatasoon, kuljetuskustannuksiin ja ilmaston vuoksi muun muassa tal-
vityokustannuksiin. Muu rakennettu ymparistd, lammitys- ja sahkbenergia seka
kunnallistekniikka vaikuttavat myos kustannuserojen suuruuteen. (Rakennustieto
Oy 2017, s. 15.)
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6.4.3 Suhdanne

Maailman talouden suhdanne on kaantynyt vuoden 2017 aikana hyvin positii-
viseksi. Positiivinen kehitys on nakynyt erityisesti Euroopassa ja heijastunut sielta
Suomen talouteen parantaen maan kilpailukykya. Ulkomaisen tyévoiman lisdéan-
tynyt kaytté on mahdollistanut sen, ettd Suomessa rakennetaan nyt enemman

kuin vajaaseen kymmeneen vuoteen. (Haahtela-kehitys Oy 2018.)

Kansantalouden inflaatiolla kuvataan resurssien hintojen kehitysta. Inflaatiota mi-
tataan erilaisten indeksien avulla. Rakentamisen siséista inflaatiota mitataan ra-
kennuskustannusindeksin avulla. Indeksin tavoitteena on mitata samojen tuottei-
den hintojen kehitysta ja niiden perusteella muodostaa indeksiluku painottamalla
kutakin tuotetta sovitusti. Indeksissa on otettava huomioon, etté se ei kuitenkaan
mittaa tuottavuuden, menetelmien, materiaalien kaytén eikd katevaihtelun muu-
toksia. Rakennuskustannusindeksi ei myoskaan kuvaa hyvin alennusten vaiku-
tusta. Kaupantekotilanne eli hankkijan ja toimittajan suhteet, hankinnan maara,
toimittajan kapasiteetti ja muut vastaavat tekijat vaikuttavat merkittavasti hintaan.
(Rakennustieto Oy 2017, s. 15.)

Suhdannevaihtelu on noin 2-10 vuoden aikana tapahtuvaa hintojen vaihtelua,
joka aiheutuu resurssien kayttdasteen vaihtelusta. Rakentamisen hintaan vaikut-
taa paitsi resurssien hintojen vaihtelut, my6s tuotanto-organisaatioiden, raken-
nusyritysten ja alihankkijoiden oman kapasiteetin vaihteluista aiheutuva tarjous-

ten hintatason vaihtelu eli suhdanteet. (Rakennustieto Oy 2017, s. 15.)

Korjausrakentamisen arvo nousee edelleen ensi vuonna, mutta ei saavuta kui-
tenkaan uudisrakentamista. Julkisessa kayttssa olevissa kiinteistdissa kuten
kouluissa, paivakodeissa seka sosiaali- ja terveydenhuollon rakennuksissa on
nyt sisdilmaongelmien muodostama massiivinen korjausvelka, joka ennen pitkaa
purkautuu omistajamuutoksina, korjaamisena, purkamisena ja uudisrakentami-
sena. (Haahtela-kehitys Oy 2018.)

Paikkakunnan hetkellinen suhdanne vaikuttaa kustannuksiin myos suuresti. Jos
esimerkiksi linjasaneerauksia on meneilladn hyvinkin paljon kyseisella paikka-
kunnalla ja urakoitsijat ovat sidoksissa niihin, hinnat nousevat. Tama johtuu silloin

siita, etté toita on tarjolla enemman kuin tekijéita. On siis huomioitava paikallinen

54



suhdanne seka rakentamisen eri osa-alueiden sen hetkinen maara. Osa urakoit-
sijoista keskittyy esimerkiksi vain uudisrakentamiseen eiké nain ollen edes anna

tarjouksia korjausrakennushankkeista.
6.4.4 Kohteen maantieteellinen sijainti

Resurssihintojen alueellisen erot johtuvat lahes kokonaan tyon hinnasta. Materi-
aaleja voidaan siirtaa suhteellisen helposti kysynnan mukaan, toisin kuin tyévoi-
maa. Hintojen erot ovat siis alueiden taloudellisesta toimeliaisuudesta riippuvai-
sia. Alueelliset erot korostuvat korkeasuhdanteessa ja kaventuvat matalasuhdan-
teessa. (Rakennustieto Oy 2017, s. 15.)

Haahtela-hintaindeksilla kuvataan tarjoushintatason kehittymista eri indeksialu-
eilla. Sen mukaan Suomi on jaettu kuuteen indeksialueeseen aina paakaupunki-
seudulta halvan rakentamisen alueille (Kuva 16). Indeksia kaytetaan myos TAKU
-laskentaohjelmassa niin uudis-, korjaus- kuin nykyhinta-arvioissakin. Tarjoushin-
taindeksin aluekohtaiset pisteluvut julkaistaan vastaamaan kunkin vuoden tam-
mikuuta, josta sen kehittymistd ennustetaan aina vuodeksi eteenpain. Taman
hetkinen indeksi on julkaistu tammikuuhun 2019 saakka ja indeksin kehittymi-
sesta on laadittu kuvaaja (Kuva 17). Tarvittaessa tulevaisuuden ennustetta pai-
vitetdan. (Haahtela-kehitys Oy 2018.)

HAAHTELA-tarjoushintaindeksi™ 1/2019 asti

INDEKSIALUEET

Alue 1 Paikaupunkiseutu

Alue 2 Kalliin rakentamisen alueet
Alue 3 Kasvukeskukset

Alue 4 Aluekeskukset

Alue 5 Muu Suomi

Alue b Halvan rakentamisen aluest

Kuva 16. Suomi on jaettu kuuteen indeksialueeseen (Haahtela-kehitys Oy 2018)

Osana tyota tehdyssa laskenta-alustassa indeksialueet huomioidaan laskemalla
jokaiselle kunnalle indeksialueen perusteella kerroin. Halvan rakentamisen alu-
eelle kuuluvat kunnat saavat kertoimen 1,00 ja muiden paikkakuntien kertoimet

lasketaan siitd ylospain indeksialueiden avulla. Laskenta-alustaan syotettavat
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kustannukset maaritellaan siis halvan rakentamisen alueille ja muille paikkakun-
nille niitd korotetaan kohteen maantieteellisen sijainnin huomioon ottavalla ker-

toimella.
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Kuva 17. Haahtela hintaindeksin kehitys (Haahtela-kehitys Oy 2018)
6.4.5 Korjauksen laajuus ja korjaustapa

Kustannuksiin voidaan vaikuttaa suuresti hankkeen laajuutta ja sisaltéa muutta-
malla. LVI-urakan sisalldssa mietitddn usein ratkaisua viemareiden uusimisen ja
sisdpuolisen saneerauksen valilla. Joskus paadytaan myos ratkaisuun, jossa uu-
sitaan vain viemarit ja vesijohtojen uusiminen jatetaan myohemmaksi. Rakennus-
urakan suuruuteen voidaan vaikuttaa esimerkiksi silla, remontoidaanko kylpyhuo-
neita vai ei. Lisaksi usein karsitaan sahkdistyksien uusiminen minimiin, mikali
kustannuksia halutaan minimoida. Toteutukselle 16ytyy siis monia eri vaihtoehtoja
hankelaajuudesta seka menetelmista rippuen. Tama vaikeuttaa myos hankkei-
den kustannusten vertailua toisiinsa, silla jokaiseen hankkeeseen valitaan kysei-

seen kohteeseen parhaiten soveltuvat ratkaisut.

Kustannusarvio putkistojen kunnostukselle Suur-Helsingin alueella vuonna 2013
oli 200 — 400 euroa/huoneisto-m? (sisaltaa alv. 24 %). Kyseisesséa hinta-arviossa
on laskettu viemareille sisépuolinen kunnostus (100 — 200 €/m?) ja kayttovesiput-

kien uusiminen pinnalla/koteloissa (100 — 200 €/m?). (Talokeskus.)

Esimerkkitapauksessa putkien uusimisen hinta-arvio on noin 600 - 900 €/m?

Suur-Helsingin alueella vuonna 2013. Tahan sisaltyy vieméreiden uusiminen,
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kayttovesiputkien uusiminen pinnalla/koteloissa ja markatilojen sekéa sahkoéjen

uusiminen. Hinta on annettu arvonlisdveron sisaltavana. (Talokeskus.)

7 Kustannusriskit

Kustannusriski liittyy kiinteistojen yllapito-, korjaus- ja kehittdmiskustannusten en-
nakoimattomaan nousuun, joka voi johtua esimerkiksi kiinteistéjen teknologisen
tason vaatimusten muutoksista tai suhdannetilanteesta. Kustannusriski on vah-

vasti sidoksissa kohteen ominaisuuksiin ja siten kohderiskiin. (RAKLI ry.)

Korjausrakentamisessa merkittdva kustannusriski on léahes aina vanhojen suun-
nitelmien paikkansa pitavyys. Kun kyseesséa ovat vanhat piirustukset, niissa ilme-
nee useasti virheitad ja puutteita rakennuksen nykyiseen tilaan verrattuna. Jos kor-
jausrakentamisen suunnitelmat tehdaan vanhojen piirustusten mukaisesti eika
asioita varmisteta kohteessa, voi kohteessa tulla tdéiden edetessa suuriakin ylla-
tyksid vastaan. Tallaiset yllatykset taas aiheuttavat lisa- ja muutostditd, jotka nos-

tavat hankekustannuksia.

Hanketta kilpailutettaessa on tarke&é pitda kunnolliset urakkaneuvottelut, missa
urakoitsijan kanssa kaydaan tarkasti lapi, etta kaikki hankkeeseen kuuluvat asiat
on huomioitu urakkatarjouksessa. Nama asiat kirjataan urakkaneuvottelun poy-
takirjaan. Mikali neuvotteluja ei pideta tai ne pidetddn huolimattomasti, voi raken-
nuttajan ja urakoitsijan ndkemykset pahimmassa tapauksessa jaada toisistaan
poikkeaviksi ja mahdolliset kustannuslaskennan virheet huomaamatta. Tasta ai-
heutuu usein epaselvyyksia seka lisa- ja muutostditd hankkeen edetessa. Mikali
urakoitsija havaitsee joitain epaselvia tyovaiheita, merkitddn ne usein asiakirjoi-
hin tehtaviksi yksikkdhinnoin niiden sisaltamén kustannusriskin takia.

Suuri kustannusriski etenkin viemareiden sisapuolisessa saneerauksessa on
vanhojen putkistojen kunto. Mikali riittavia tutkimuksia ei ole tehty, yllatykset voi-
vat olla suuret ja joskus myds tutkimusten jalkeenkin ilmenee yllatyksia. Vaikka
sukitusta voidaan periaatteessa tehda myo6s halkaisijaltaan 32 mm viemariput-
kiin, voi ongelmaksi ilmeta joskus esimerkiksi se, etta ne ovat lilan tukossa eika
sukitus ole nain ollen mahdollista. Tall6in joudutaan tekemaan vaihtoehtoisia rat-

kaisuja, jotka vaikuttavat usein myds kustannuksiin.
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8 Yhteenveto

8.1 Pohdinnat

Viemareiden korjausmenetelman valinnassa on siis monia asioita, jotka on otet-
tava huomioon. Valinta olisi tehtéva aina huolellisesti ja ajatella asiaa useasta eri
nakokulmasta. Taman vuoksi on kannattavaa kayttaa asiantuntijoita apuna seka
panostaa huolelliseen suunnitteluun. Yksi ratkaiseva tekija perinteisen linjasa-
neerauksen ja viemareiden sisdpuolisen saneerauksen valinnan valilla on kylpy-
huoneiden kunto ja niiden tilanne vedeneristysten kannalta. Mikali suuri osa kyl-
pyhuoneista on korjauksen tarpeessa, on syyta harkita vakavasti perinteista lin-
jasaneerausta. Ennakointi on myds tekija, joka on avainasemassa, kun harkitaan
viemareiden sisdpuolista saneerausta. Mikali putkistot ovat niin huonokuntoisia,
ettd ne eivat kesta rassaus- ja puhdistustoimenpiteitd, jaa vaihtoehdoksi lahes
poikkeuksetta vain perinteinen linjasaneeraus. Esimerkiksi tallaisissa tapauk-
sissa hankesuunnittelu jad hyvinkin vahaiseksi, koska on taysin selvda mihin me-
netelméaan paadytaan. Vaihtoehtoisia menetelmia harkittaessa ei ole kuitenkaan
kannattavaa kayda oikomaan, vaan on syyta tutkia ensin huolellisesti, etta se on

jarkeva ratkaisu.

Perinteisessa linjasaneerauksessa seka vieméareiden sisdpuolisessa saneerauk-
sessa on omat hyvéat ja huonot puolensa. Ei voida suoraan sanoa, miké olisi aina
paras ratkaisu, vaan jokaiselle kohteelle on mietittdva paras menetelma taytta-

maan kyseisen kiinteiston tarpeet.

Maaraykset, lait ja saadokset tiukentuvat koko ajan, miké tarkoittaa usein myos
kustannusten nousua korjausrakentamisen yhteydessa. On kuitenkin muistet-
tava ajatella kustannuksia pidemmallakin tahtaimella eli kohteen elinkaarikustan-
nuksia seka etenkin turvallisuutta ja terveellisyytta, joita maarayksilla, laeilla seka

saadoksilla pyritaan usein edesauttamaan.

Linjasaneerauksella on usein merkitystd myds kotitalouksien vedenkulutukseen,
silla vesijohtojen uusimisen yhteydessa lisatddn paasaantoisesti huoneistokoh-
taiset vesimittarit. Tamé& vahentdd monessa taloudessa vedenkulutusta, koska

vesimaksu ei ole tAmén jalkeen enaa kiintea summa henkil6a kohden vaan lasku
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tulee suoraan kulutuksen mukaan. Tallaiset asiat on hyva ottaa huomioon niin

ymparistda kuin elinkaari- ja asumiskustannuksia ajatellessa.
8.2 Haasteet Excel-laskenta-alustan luomisessa

Opinnaytetyon tavoitteena oli tuottaa Sitowise Oy:lle laskenta-alusta hankekus-
tannusten arviointiin linjasaneerauksen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaihee-
seen. Tata varten perehdyin linjasaneerauksen tarveselvitys- ja hankesuunnitte-
luprosessiin seké eri korjausvaihtoehtoihin ja niiden kustannusvaikutuksiin. Las-
kenta-alustan luominen osoittautui haastavammaksi kuin olin aluksi kuvitellut.
Kun asioihin oli perehtynyt kunnolla ja laskenta-alustan jokaista kohtaa miettinyt
syvallisesti, ajatuksia toteuttamisesta oli niin paljon, ettd aika sekéa tietotekninen
osaaminen alkoivat ja&déa ideoiden jalkoihin. Kaiken kaikkiaan suurimmaksi on-
gelmaksi muodostui siis hankkeiden erilaisuus ja monien tekijdiden riippuvuus
toisistaan. Ne pyrin kuitenkin ratkaisemaan kaytettavissa olevien resurssien puit-

teissa laskenta-alustaan mahdollisimman hyvin.

Laskenta-alustan kohdalla haasteita nousi melko paljon vastaan. Perusajatuk-
sessa kysymyksiksi nousivat esimerkiksi, mitkd ovat ne lahtétiedot ja kustannus-
erat, jotka laskenta-alustaan kannattaa ottaa, jotta tarkkuustaso on sopiva. Tar-
veselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheen kustannuslaskentaa ei ole kannattavaa
tehda niin tarkkana kuin esimerkiksi urakkalaskenta. Lahtotiedot eivat myoskaan

ole siina vaiheessa niin tarkat kuin urakkalaskennassa.

Tutkin ty6ssa esimerkiksi kohteen maantieteellisen sijainnin seka toteutusajan-
kohdan vaikutusta linjasaneerauksen hankekustannuksiin. Kohteen maantieteel-
lisen sijainnin vaikutusta lahestyin rakennuspaikan vaikutuskertoimen avulla. Oli
haastavaa miettid, kuinka moneen eri kustannusalueeseen Suomi on kannatta-
vaa jakaa, jotta kustannustasot olisivat mahdollisimman todellisia jokaiselle eri
paikkakunnalle. Asiaa tutkiessani vastaan tuli kaksi potentiaalista tapaa jakaa
Suomen kunnat kustannustason mukaisiin alueisiin. Naista vaihtoehdoista paa-
dyin ratkaisuun, jossa alueita oli enemmaéan eli Suomen jakaminen kuuteen eri
indeksialueeseen. Seuraavaksi selvitettavana oli, mihin indeksialueeseen mika-

kin kunta kuuluu. Téassa vaiheessa taytyi tutkia muun muassa tdman hetkisia kas-

59



vukeskuksia seké niiden vaikutusta indeksialueisiin, silla kasvukeskukset vaikut-
tavat myos esimerkiksi ymparéiviin kuntiin. Vastaavasti pienempien kuntien koh-
dalla oli huomioitava suuremman paikkakunnan etaisyyden vaikutus. Kustannus-
taso ei siis ole suoraan verrannollinen esimerkiksi kunnan asukaslukuun tai pinta-

alaan, vaan siinakin on useita vaikuttavia tekijoita.

Osana ty6ta pohdin, kuinka hankkeen kesto huomioidaan laskenta-alustassa.
Hankkeen kesto vaikuttaa suuresti esimerkiksi yleiskuluihin. Muun muassa vie-
mareiden korjausmenetelmd, kohteen laajuus sek&d urakoitsijalla kaytettavissa
olevat resurssit vaikuttavat puolestaan hankkeen kestoon niin paljon, ettd kor-
jausrakentamiseen kuluvaa aikaa on haasteellista tietdd hankesuunnitteluvai-
heessa. Taméan vuoksi oli ongelmallista keksid keino sen huomioimiseen las-
kenta-alustassa niin, etta se maarittyisi automaattisesti muiden syotettyjen lahto-

tietojen perusteella.

Esiin nousivat myods suojelukohteet, joiden kohdalla kustannusvaikutusten arvi-
ointi osoittautui hankalaksi. Jokainen hanke on erilainen ja jokaisessa on erilaiset
ominaispiirteet. Tama korostuu erityisesti suojelukohteissa. Tydssa paadyin rat-
kaisuun, jossa suojelukohteen kustannusvaikutuksille ei anneta yleisella tasolla
kiintedd summaa vaan se katsotaan tapauskohtaisesti. Paakaupunkiseudulla
suojelukohteita tulee varmastikin enemman vastaan, mutta valtaosa hankkeista
on kuitenkin tavallisia asuinkerrostaloja, jotka eivat ole suojelukohteita. Samassa
yhteydessa pohdin myds laatutason vaikutusta ja sita, kulkevatko suojelukohde
seka korkeampi laatutaso paasaantoisesti rintarinnan. Harva taloyhtio lahtee to-

teuttamaan linjasaneeraushanketta perustasoa korkeammalla laatutasolla.

Linjasaneeraushankkeen yhteydessa on monia erilaisia tapoja menetella kylpy-
huoneiden uusimisen kanssa. Remontti voidaan tehda kaikkiin kylpyhuoneisiin
tai vain osaan niistd. Myos se, kuka remontin maksaa, vaihtelee. Joissain tapauk-
sissa kylpyhuoneiden korjauskustannukset ohjataan paasaantoisesti osakkaalle,
kun taas toisinaan ne menevat taloyhtiolle. Sellaista suoraa linjausta ei ole, etta
vain esimerkiksi perinteisen linjasaneerauksen yhteydessa uusittaisiin kaikki kyl-
pyhuoneet, vaan ne voidaan uusia myds sisapuolisen saneerauksen yhteydessa.

Mikali kustannukset ohjautuvat osakkaalle, hanen ei ole vélttdmatonta remon-
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toida kylpyhuonetta suosituksista huolimatta. Talléin remontoitavien kylpyhuonei-
den lukumaaréaa ei yleensa tiedeta viela hankesuunnitteluvaiheessa. Ennen urak-
kakilpailutusta tehdaan usein osakaskysely, jossa selvitetdan alustavasti, teetta-
vatké he kylpyhuoneessaan remontin vai eivat. On siis muistettava, etta usein
kaikki eivat lahde remontoimaan kylpyhuonettaan suosituksista huolimatta. Toi-
saalta on myos sellaisia, joille remonttia ei ole suositeltu, mutta kylpyhuone halu-
taan uusia esimerkiksi esteettisista syistd. Nama vaikuttavat kuitenkin etenkin ra-
kennusteknisten toiden maaréaéan ja sitd kautta hintaan. Kustannukset eivat ole
suoraan verrannollisia remontoitavien kylpyhuoneiden mé&aréén, jos suuruus-
luokka muuttuu suuresti. Kylpyhuoneremonttien osaltakin on siis todella paljon
vaikuttavia tekijoita ja asioita, joiden osalta oli mietittava, etta kuinka ne toimivat
parhaiten laskenta-alustassa.

Hankesuunnitelman valmistumisen ja linjasaneerauksen toteutuksen aikavali voi
olla jopa kaksi vuotta tai ylikin. Tasta syysta kustannuksissa huomioidaan myds
hankkeen toteutusajankohta korotuskertoimella, joka korottaa hintatasoa arvioi-
dun vuotuisen korkotason nousun mukaan. Kustannusten kasvu ei kuitenkaan

ole aina lineaarista.

Yksikkokustannuksia poimin laskenta-alustaan lahiaikoina toteutuneista hank-
keista seka urakkatarjouksista, jotta tieto on taysin ajankohtaista. Taman lisaksi
osa kustannuksista pohjautui kokemusperaiseen tietoon seké lahdeteoksiin. On
kuitenkin muistettava laskenta-alustaa kaytettdessa paivittaa tietoja ja tarkastaa
siihen syotettyjen yksikkohintojen paikkansa pitavyys, silla kustannukset muuttu-

vat koko ajan.
8.3 Tavoitteiden tayttyminen

Lomakehaastatteluista tehtyjen havaintojen seka niissa ilmenneiden toiveiden
perusteella lAhdin ohjaamaan ty6ta tilaajan toivomaan suuntaan ja pyrin kaytta-
maan niita tyon lahtokohtana. Mielestani lomakehaastattelu oli hyva keino selvit-
taa tilaajan toiveita seké tarpeita ja tydssa onnistuttiin hyvin. Intoa olisi kuitenkin
ollut viela jatkaa tyota ja saada laskenta-alustastakin niitd kaikista haasteellisia

kohtia ratkaistua, jotka oli rajattu taméan tyon ulkopuolelle.
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Laskenta-alustan toimivuutta tarkastelin toteutuneiden hankekustannusten pe-
rusteella. Kustannuksia tutkin paasaantoisesti toteuman perusteella taloudelli-
sista loppuselvityksista, mutta tutustuin myds hankesuunnitelmassa annettuihin
kustannuksiin. Toteutuneiden linjasaneeraushankkeiden kustannustietoa pyysin
Sitowise Oy:n toimipisteiltd eri puolilta Suomea. Naiden avulla pystyin kokeile-
maan laskenta-alustan maantieteellisen sijainnin huomioon ottavan kertoimen
toimivuutta eri indeksialueen kunnille ja toisistaan poikkeaville kohteille. Las-
kenta-alusta toimii, mutta siind on kuitenkin viel& joitain asioita, jotka vaivaavat
omaa mielta niin, etta niitd haluaisin parantaa. Tietdmyksen lisaantymisen seu-

rauksena myo0s ideat laskenta-alustalle ovat vain lisaantyneet.

Ty6 sujui mielestani suunnitellusti ja padsaantdisesti myos aikataulussa. Paasin
syventymé&an aiheeseen odotettuakin paremmin ja varmastikin sen seurauksena
myos aikaa kului tydn tekemiseen enemman kuin olin alussa ajatellut. Sain kui-
tenkin tyon valmiiksi aikataulussa, johon olen todella tyytyvainen. Kirjoittamisen
ohella syntyi ajatukset vuokaaviosta, jossa esitetddn ennakoinnin ja tutkimusten
vaikutuksia linjasaneeraushankkeen kulkuun seka menetelmien vertailutaulu-
kosta (Liitteet 2 ja 4), joita ei ollut alkuperaisessa suunnitelmassa. Mielestani ne
ovat kuitenkin hyva lisa tyéhon, silla ne kuvaavat asioita eri tavalla kuin pelkkéa
teksti.

8.4 Oppimisprosessi ja onnistumisen analysointi

Opinnaytety6ta tehdessani olen oppinut paljon uusia asioita, jotka vaikuttavat lin-
jasaneeraushankkeen kustannuksiin ja sen kulkuun. Olen my6s saanut syven-
nettya suuresti tietAmystani tarveselvityksesta ja hankesuunnittelusta seka niihin
liittyvista seikoista. Osana tyota tehty haastattelu antoi paljon uusia ndkokulmia
asioihin ja arvostan suuresti kaikkea tietoa, jota olen yrityksen asiantuntijoilta
saanut. Tyossa tutustuttin myos hyvin eri vuosikymmenien aikana kaytettyihin
rakenneratkaisuihin ja opin niista paljon lisda. Olo on jatkossa varmempi tytsken-
nellessani hankesuunnitelmien ja linjasaneerausten parissa. Paljon on kuitenkin

vield opittavaa ja uskon, ettéa se tulee suurilta osin kokemuksen kautta.
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Kirjoittaminen ei ole vahvin osa-alueeni, mutta olen ty6ta tehdessani oppinut pal-
jon tulkitsemaan ja arvioimaan tuottamaani tekstid. Tyo on opettanut raportoin-
nista ja tekstin johdonmukaisuudesta aina tyon etenemisen rinnalla, silla aluksi
tuntui, etta teksti on melko rikkonaista ja samoja asioita oli mainittu useaan ker-
taan. Niita pyrin karsimaan ja korjaamaan, jotta niin sanottu punainen lanka jat-
kuisi lapi koko tyon. Tietamys opinnaytetyon aiheesta seké raportoinnissa huo-
mioitavista seikoista syventyi jatkuvasti, joten tyota oli vaikeaa lopettaa. Koko
ajan olisi tullut lisda ideoita, joita olisi tehnyt mieli toteuttaa.

Ideoita siitd olisi siis viela paljonkin, kuinka ty6ta voitaisiin jatkaa ja syventaa.
Tama opinnaytety6 oli kuitenkin rajattu tdhan, joten se oli pidettava mielessa.
Esimerkiksi olisi ollut mahtavaa, jos laskenta-alustassa olisi ollut mahdollista hyo-
dyntaa toteutuneiden hankkeiden kustannuksia muutenkin, kuin vain kokeilumie-
lessa valmiille laskentapohjalle. Ajatuksissa nain jo laskenta-alustassa oman va-
lilehden, johon toteutuneiden hankkeiden kustannuseria on syotetty ja lasken-
nassa voitaisiin hyodyntaa niitéd. Myos riskiprosentin arviointi jai melko vahaiselle,
joten siina on toinen asia, jota olisi ollut mielenkiintoista tutkia lisaa, mutta naiden

tutkimisprosessit olisivat olleet jo itsessddn omat opinnaytetyonsa.

Tyosséa haastavimmaksi osa-alueeksi nousi varmastikin laskenta-alustan tekemi-
nen. Ajattelin alussa sen olevan helpompaa, mutta tietojen syvennyttya ajatuksia
nousi mieleen niin paljon, ettei toteutus ollut en&é tdman tyon puitteissa mahdol-
lista. Kun olin perehtynyt tarkemmin kaikkiin linjasaneeraushankkeen kustannuk-
siin vaikuttaviin tekijoihin, ajatukset pydrivét vain siind, etta kuinka ihmeessa voin
saada laskenta-alustan huomioimaan ne kaikki. Jossain vaiheessa oli kuitenkin
pakko myontad myos itselleni, etta aihe ei todellakaan ollut helpoimmasta paasta
ja jattaa jotain tekijoitd vahemmalle huomioinnille laskenta-alustassa. Odotan kui-
tenkin innolla, etta laskenta-alustaa paastdan hyddyntamaan ajankohtaisissa
hankkeissa ja ettd saan yrityksen asiantuntijoilta palautetta sen toimivuudesta.
Taman jalkeen laskenta-alustaa voidaan viela muokata kaytdnnon osoittamiin
tarpeisiin. Nain saan myds palautetta tekemasténi tydsta ja voin oppia sen avulla

lisda.
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Kysely
Opinndytetyd, Sanni Johansson
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Hankekustannusten arviointi linjasaneerauksen tarveselvitys- ja han-
kesuunnitteluvaiheessa

Milla yrityksemme toimialalla tydskentelet ja missa kaupungissa?

Toimiala:

Kaupunki:

Milla keinoin teet tavoitehintalaskelman taloyhtididen linjasaneeraukselle tarveselvitys- ja hanke-
suunnitteluvaiheessa? Valitse vaihtoehdoista.

Excel -laskenta-alusta

Joku muu laskenta-alusta. Mika?

Laskentaohjelma. Mika?

Muu tapa. Mika?

Millainen kokemus sinulla on hankesuunnitelmien parissa tydskentelysta?

Kuvaile lyhyesti tapaa, jolla teet tavoitehintalaskelman. Mitd ominaisuuksia se ottaa huomioon?

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0 Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kysely
Opinndytetyd, Sanni Johansson
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Koetko kayttamasi laskentatavan toimivaksi ja tehokkaaksi tavaksi tyoskennella?

Arvioi asteikolla 1-10. Valitse alla olevista vaihtoehdoista.
(1=En todellakaan, jokin parempi olisi saatava;
10=Kyll3, nykyinen laskentatapani on tdysin toimiva ja tehokas sellaisenaan).

Jos et, niin miksi?

2 3 4 5 6 7 8 9 10

Mita (suurimpia) haasteita olet kohdannut linjasaneerauksen tarveselvitys- ja hankesuunnittelu-
vaiheessa, etenkin laskennan osalta?

Mita toivoisit laskenta-alustan ottavan huomioon? Ja millaisia ominaisuuksia toivoisit laskenta-
alustalta?

Sitowise Oy

Y-tunnus 2335445-0 Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Mitd huonoja puolia kdyttdmassasi laskentatavassa on nyt?

Mita hyviad puolia kdyttamassasi laskentatavassa on nyt?

Jos kdytossasi on jokin laskenta-alusta, niin onko sillda mahdollista laskea seka perinteisen linjasa-
neerauksen ettd viemareiden sisdpuolisen saneerauksen (esim. sukitus ja pinnoitus) kustannuk-
set?

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0 Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Pystyyko laskenta-alustallasi laskemaan eri laajuisille toteutusvaihtoehdoille kustannuksia, esim.
sahkoistyksen osalta?

4 )

= J

Mita kaikkia tietoja keraat kohdekierroksella laskentaa varten?

4 )

Muita vinkkeja, toiveita tai ajatuksia opinndytetyohoni liittyen:

4 )

\_ J

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0 Sahkoéposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
www.sitowise.com



Tarveselvitys

Kuntoarvio, korjaustarpeen, laatutason
ja vaihtoehtoisten toteutustapojen maa-

rittely

Huolellisesti tehty taloyhtién kunnossa-
pitosuunnitelma (PTS)

Mé&arittad aikataulun

|

Liite 2

Huolellinen hankesuunnittelu ja kohtee-
seen perehtyminen

Huoneistokierros, jossa
mukana eri alojen asi-
antuntijat (RAK, LVI, S)

Osakas- ja
asukaskyselyt

l Kylla

Tarvittavat lisa- / kuntotutkimukset ra-
kenneosien kunnon selvittdmiseksi, ajan
sekd lahtotietojen tarkentuminen

i 1

o

Huolimattomasti to-
teutettu hankesuunni-
telma = Asiakirja, josta
ei ole apua korjaus-
suunnitteluun

Ei riittavia pohjatietoja

> v&aréd aika toteutukselle
> vadrat menetelmat

> suunnittelukustannuk-
set nousevat

l

Ylldtykset hankkeen ede-

tessa
|

Hankkeen pi-
dempi kesto ja
kustannusten
nousu

q—

Yllatykset hankkeen
edetessd

Putkistojen kuntotutki-

mus

kartoitus

Asbesti- ja haitta-aine-

Hankekustannusten
nousu lisa- ja muutostoi-
den seurauksena

Ei

§

Purkuvaiheessa tode-

| R(E

Putket niin huonossa
kunnossa, ettad on teh-
tava perinteinen linjasa-
neeraus > kustannukset
korkeammat

Tutkiminen ajoissa >
putkistot yha kohtuulli-
sen hyvassa kunnossa

l Kylla

taan, ettd materiaalit

tannuksissa

Asbestipurkutdihin va-
rautuminen ja sen huo-
mioon ottaminen kus-

voivat sisdltaa haitta-

aineita

Kohteessa suuret riskit
vesivahingoille ennen
putkistojen uusimista

Useita vaihtoehtoja
hankkeen toteutus-
muodoiksi

I

Opinndytetyd

Mahdollisuus valita
kohteeseen parhaiten
soveltuva menetelma
(rahoituksen puitteissa)

2018

l

Rahoituksen selvitta-
minen > Budjetti hank-
keelle

Huolellisesti toteutettu
hankesuunnitelma =
Asiakirja, josta saa hy-
vat lahtotiedot kor-
jaussuunnittelulle

l

Suunnittelu ja hank-
keen kdynnistaminen

l

Realistiset suunnitel-
mat kohteelle > Hank-
keella mahdollisuus to-
teutua

Hankkeen sujuva ete-

neminen, kun riskit ja

vaihtoehdot on kartoi-
tettu huolellisesti

; arviointi linj

Hankkeen viivastymi-
nen ja kustannusten
nousu




Ei hanke-
suunnittelua

Riskivaraus

Opinndytetyo

Osakas ja
asukasky-

selyt

2018

Lahtotietoi-
hin, vanhoi-
hin suunni-
telmiin seka
korjaushisto-
riaan pereh-
tyminen

Tutkimusten maara kasvaa, riskit pienenevat

Kohdekierros

Markatila-
kierros (kos-
teusmittauk-
set ja muut
tarvittavat
tiedot kylpy-
huoneista)

Muut tarvit-
tavat tiedot
kohteesta

Silmamaarai-
set putkisto-
jen kunnon

tarkastukset

Putkisto-
kuvaus

Kattava kun-
totutkimus ja
haitta-aine-
kartoitus

Naytepalat
putkistoista

Hankekustannusten arviointi linjasaneerauksen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa

Liite 3

Huolellinen
kustannus-
laskenta

Hankesuunnittelun kustannukset ja siihen varattava aika



Viemadreiden saneerausmenetelmien vertailutaulukko

Liite 4

Perinteinen linjasaneeraus

Sukitus

Pinnoitus

Vanhojen viemariputkis-
tojen kunto

Miké& tahansa. Etenkin todella huonokuntoiset putkistot pakottavat perintei-
seen linjasaneeraukseen. Vietto vaaraan suuntaan seké huomattavat pai-
numat pakottavat myds uusimaan vahintaén kyseisen putkiston osan kun-

nostuksen sijasta.

Vanhat putkistot voivat olla, tai menné toimenpiteiden aikana, hieman rikki,

mutta menetelma on silti yha mahdollinen.

Ei voida tehd&, mikali putkissa on reiluja painumia, viettoa vaaraan suun-
taan tai ne ovat todella huonokuntoiset. Mikéli painumat ovat vahaisia, eika

niista ole aiheutunut ongelmia, sukitus on mahdollinen.

Vanhat putket eivat saa olla yhtaan rikki.

Ei voida tehd&, mikéli putkissa on reiluja painumia, viettoa vaaraan suun-
taan tai ne ovat todella huonokuntoiset. Mikéli painumat ovat vahaisia eika

niista ole aiheutunut ongelmia, sukitus on mahdollinen.

Vesijohdot Uusitaan usein linjasaneeraushankkeen yhteydessa. Uusitaan usein linjasaneeraushankkeen yhteydessa. Uusitaan usein linjasaneeraushankkeen yhteydessa.
Vedenkulutuksen seuranta tehostuu yleensa huoneistokohtaisten vesimit- | Vedenkulutuksen seuranta tehostuu yleensé huoneistokohtaisten vesimit- | Vedenkulutuksen seuranta tehostuu yleensa huoneistokohtaisten vesimit-
tareiden seurauksena. Tama mahdollistaa todelliseen kulutukseen perus- | tareiden seurauksena. Taméa mahdollistaa todelliseen kulutukseen perus- | tareiden seurauksena. Tama mahdollistaa todelliseen kulutukseen perus-
tuvan laskutuksen. tuvan laskutuksen. tuvan laskutuksen.

Kustannus Hinta-arvio 600-900 euroa/huoneisto-m?, johon siséltyvat vieméreiden uu- | Hinta-arvio 200-400 euroa/huoneisto-m?, johon siséltyvéat vieméareiden kun- | Hinta-arvio 200-300 euroa/huoneisto-m2, johon siséltyvat vieméareiden kun-

siminen, kayttovesiputkien uusiminen pinnalla/koteloissa seka markatilo-
jen ja séhkdistyksien uusiminen (sis. alv. 24%). (Lahde: V.)

nostus sisapuolelta seka kayttévesiputkien uusiminen pinnalla/koteloissa.
Viemareiden kunnostuksen osuus on noin 100-200 euroa/huoneisto-m?,
samoin kayttdvesiputkien uusiminen maksaa noin 100-200 euroa/huo-
neisto-m? (sis. alv. 24%). (Lahde: V.)

nostus sisapuolelta seké kayttdvesiputkien uusiminen pinnalla/koteloissa.
Viemareiden kunnostuksen osuus on noin 100 euroa/huoneisto-m?, sa-
moin kayttévesiputkien uusiminen maksaa noin 100-200 euroa/huoneisto-
m? (sis. alv. 24%). (Lahde: V.)

Rakennusteknisten toi-

Suuri. Vanhoille putkireiteille uusittaessa rakennusteknisten tdiden maara
on kaikista suurin.

Perinteiseen linjasaneeraukseen verrattuna pieni.

Perinteiseen linjasaneeraukseen verrattuna pieni.

den méaara
Edellyttéa usein tyoskentelya vesikatolla, joka aiheuttaa kustannuksia (pu- | Edellyttaé usein tydskentelya vesikatolla, joka aiheuttaa kustannuksia (pu-
toamissuojaus, tarvikkeiden nostokulut katolle yms.). toamissuojaus, tarvikkeiden nostokulut katolle yms.)
Vesijohtojen uusiminen voi aiheuttaa rakennusteknisia t6ita, joita ei muu- | Vesijohtojen uusiminen voi aiheuttaa rakennusteknisia toita, joita ei muu-
ten valttdmatta tarvitsisi tehda. ten valttamatté tarvitsisi tehdéa.

Markatilat Kaikki uusitaan, jolloin myds vedeneristeet uusitaan nykymaaraykset tayt- | Markatiloja ei ole valttaméatonta uusia. Vanhat kylpyhuoneet suositellaan | Markatiloja ei ole véalttamatonta uusia. Vanhat kylpyhuoneet suositellaan

taviksi.

kuitenkin ehdottomasti uusittavaksi, jotta vedeneristykset tayttaisivat ta-

man paivan vaatimukset.

kuitenkin ehdottomasti uusittavaksi, jotta vedeneristykset tayttaisivat ta-

man péaivan vaatimukset.

Vaikutusmahdollisuus

Voidaan vaihtaa esim. kalusteiden, vesipisteiden ja lattiakaivon paikkaa.
Suuremmat muutokset ovat kylpyhuoneen liséksi mahdollisia my6s keitti-

ossa.

Ei mahdollisuutta suuremmille muutoksille.

Ei mahdollisuutta suuremmille muutoksille.

Asuminen tyon aikana

Asuminen erittdin haastavaa huoneiston ollessa remontissa. Suositellaan
muuta véliaikaista asumisratkaisua sille ajalle, kun kyseinen linja on tydn

alla. Véliaikaiset asumisratkaisut aiheuttavat kustannuksia.

Uusiminen uusille reiteille hairitsee vahemman tilojen kayttoéa kuin van-

hoille paikoille uusittaessa.

Mahdollistaa asumisen tyon aikana. Veden laskeminen viemaéreihin kiel-
letty noin 1-2 viikkoa. Asukkaille toimitetaan usein kayttoon kuivakaymalat,

mikéli asuvat huoneistossa saneerauksen aikana.

Mahdollistaa asumisen tyon aikana. Veden laskeminen viemareihin kiel-
letty noin 1-2 viikkoa. Asukkaille toimitetaan usein kéyttoon kuivakadymalét,

mikéli asuvat huoneistossa saneerauksen aikana.

Tekninen kayttoika

Noin 50 vuotta.

Noin 25-50 vuotta. (B.)

Noin 15 vuotta.

Opinnéytetyd
Sanni Johansson

2018 Hank
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Viemadreiden saneerausmenetelmien vertailutaulukko

Liite 4

Perinteinen linjasaneeraus

Sukitus

Pinnoitus

Yhtendinen tapa > Kaikki vieméarit uusitaan, joten ei ja& vanhoja riskiteki-

joita.

Korjaustyd polyavaa ja meluisaa.

Kallis.

Aikaa vievd, haastava.

Runsaasti rakennusteknisia toita.

Vanhoille putkireiteille uusiminen kaikista kalleinta (eniten rakennustekni-

sia toita).

Vanhoille putkireiteille uusimisessa hormien koko rajoittaa uusia asennuk-

sia.

Vuotojen tarkkailu ei helpotu vanhoille paikoille uusittaessa.

Ei nékyvia muutoksia, jos kylpyhuoneita ei remontoida. > Osakkaiden ja

asukkaiden mielipide?

Haarakohtien haasteellisuus.

Vaatii hyvét tutkimukset ennen téiden aloitusta, jotta riskit eivat ole niin

suuret ja voidaan varmistua menetelmén soveltuvuudesta.

Ei korjaa viemareiden painumia tai viettoa vaaraan suuntaan, joten ei sovi

kohteisiin, joissa sellaista ilmenee.

Kaytannossa ei voida toteuttaa halkaisijaltaan alle 50 mm putkiin vaan ne

uusitaan pinta-asennuksina.

Vanhat lattiakaivot jadvéat ennalleen, ellei niihin asenneta kaivoinserttia. Mi-
kéli lattiakaivo halutaan uusia, on myds kylpyhuone uusittava kokonaisuu-

dessaan.

Edut Riskittdmampi toteutus. Vahéan rakennusteknisia toita. Vahéan rakennusteknisia toita.
Pitkalla aikavalilla "edullisempi”. Lahivuosina remontoituja kylpyhuoneita ei tarvitse purkaa. Lahivuosina remontoituja kylpyhuoneita ei tarvitse purkaa.
Pitka tekninen kayttoika. Mahdollisuus asua tyon aikana. Mahdollisuus asua ty6n aikana.
Remontoidut kylpyhuoneet > nakyvia muutoksia. Toiden lyhyt kesto. Toiden lyhyt kesto.
Kaikki kylpyhuoneet ja putkistot uusitaan, joten vuotoriskit pienenevét huo- | Tasainen laatu.
mattavasti.
Mahdollisuus uusia putket vanhoille paikoille tai suunnitella uudet putkirei-
tit. Vanhoille paikoille uusittaessa sopii kohteisiin, joissa porrashuoneita ja
yleisia tiloja halutaan sailyttaa ennallaan.
Vuotojen tarkkailu helpottuu, jos viemarit uusitaan uusille putkireiteille.
Séhkot voidaan uusia samassa yhteydessa viemari- ja vesijohtojen uusi-
misen kanssa, jolloin rakennusteknisia téita ei tarvitse tehdéd moneen ker-
taan. (Vahintédan sahkoreititysten pystynousut on kannattavaa tehda sa-
massa yhteydessa.)
Osakkaan vaikutusmahdollisuudet.
Haitat Raskas toteutustapa, joka vaatii paljon rakennusteknisia toita. Riski putkien rikkoutumiselle rassaus- ja puhdistustoimenpiteiden aikana. | Riski putkien rikkoutumiselle rassaus- ja puhdistustoimenpiteiden aikana.

Ei nékyvia muutoksia, jos kylpyhuoneita ei remontoida. > Osakkaiden ja

asukkaiden mielipide?

Haarakohtien haasteellisuus.

Vaatii hyvét tutkimukset ennen tdiden aloitusta, jotta riskit eivét ole niin

suuret ja voidaan varmistua menetelmén soveltuvuudesta.

Ei korjaa vieméreiden painumia tai viettoa vaaraan suuntaan, joten ei sovi

kohteisiin, joissa sellaista ilmenee.

Paksuus ja laatu eivéat valttamatta ole tasaista.

Vanhaa lattiakaivoa ei uusita. Se on kuitenkin mahdollista pinnoittaa tai
asentaa sen siséan kaivoinsertti. Mikali lattiakaivo halutaan uusia, on myos

kylpyhuone uusittava kokonaisuudessaan.

Opinnéytetyd
Sanni Johansson
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