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1 Johdanto

Suomessa kerrostalorakentaminen oli vilkkkaimmillaan 1960- ja 1970-luvuilla ja
rivitalojen rakentaminen yleistyi 1970-luvun puolessa vélissa. Putkiston arvioidun
kayttdian ollessa noin 50 vuotta, alkaa niiden saneeraustarve olla ajankohtainen.
Suurimmillaan putkistosaneerauksen tarve on kerrostaloissa noin vuonna 2025
ja rivitaloissa noin 10 vuotta mydhemmin. Lahivuosina putkiremontti tulee kosket-
tamaan yli miljoonaa asukasta. Se on myos kiinteistén merkittévin perusparan-

nushanke niin teknisesti, taloudellisesti kuin hallinnollisestikin. [1, 479.]

Oikea tieto ja sen kulku, aikatauluissa pysyminen seka laadukas ja asiakasta
miellyttava lopputulos ovat arvoja, jotka voidaan saavuttaa vain onnistuneella yh-
teistyolla. Putkiremontti vaatii ammattitaitoa ja tyota useilta eri alojen asiantunti-
joilta. Hankkeen aikana yhteistyota tekevat rakennuttajat, isannditsijat, viran-
omaiset ja LVI-, rakennus-, sisustus- seka sahkd- suunnittelijat ja urakoitsijat.
Vuorovaikutuksessa tbiden aikana ovat myds taloyhtion hallituksen jasenet,
asukkaat ja materiaalivalmistajien edustajat. Putkiremontti ei ole pelkastaan tek-
ninen prosessi, koska siina tyoskennellaan ihmisten kodeissa. Hyvalla asiakas-
palvelulla saadaan lisattya asukkaiden viihtyisyytta ja annetaan yrityksesta luo-
tettava kuva. [2, 34-35.]

Putkiremontti tarkoittaa yleensd myo6s kiinteiston nykyaikaistamista samalla.
Muutkin Kkiinteiston remontit saadaan tehtya katevasti, kun tyévalineet ja tekijat
ovat lahettyvilla ja asuminen putkiremontin aikana hairiintyy joka tapauksessa.
Remontin yhteydessa voidaan uusia esimerkiksi kylpyhuoneet, keittiot, sdhkdis-
tykset ja tietolikenneyhteydet. Hankesuunnitteluvaiheessa kannattaakin miettia
tarkkaan, mita toitd kannattaa tehda samassa yhteydessa. [2, 34-35.] Muiden
téiden teettaminen tulee todennékdisesti halvemmaksi samalla, koska esimer-
kiksi putkikoteloita voidaan hyddyntaa sahkdlinjojen sijoittelussa ja vanhat keittiot
eivat ole putkien uusimisen edessa. Remontin aiheuttamat haitat hyvaksytaan

myds usein paremmin, kun saadaan enemman nékyvid muutoksia asuntoihin.



11 Kotikymppi Oy

Kotikymppi Oy on vuonna 2009 toimintansa aloittanut voimakkaasti kasvava ra-
kennusalan tayden palvelun talo. Yritys tuottaa uudisrakennus-, remontti-, ja ra-
kennusinsindoripalveluita. Kotikymppiin kuuluva Kymppikeittiot myy ja asentaa
keittio- ja kylpyhuonekalusteita seka sailytysjarjestelmia. Uutena konseptiin on
tullut my6s monipuoliset talotekniikan palvelut kuten LVI-, lamp&pumppu-, sahko6-
seka rakennusautomaatiojarjestelmien asennus- ja huolto. Yritys toimii Itd-Suo-

men alueella ja tydllistaa talla hetkella 15 henkiloa. [23]

Kotikymppi Oy:n uusimpana aluevaltauksena on taloyhtididen linjasaneeraus.
Yritykselta 16ytyy jo jonkin verran aikaisempaa kokemusta linjasaneerauksen ra-
kennusteknisten tbiden tekemisesta alihankintana. Nyt yrityksen LVI-puolelle on
saatu koottua osaava henkil0osto, joka pystyy tekemaan myos putkityot. Yrityk-
sella on hyvat evaat kyseiseen urakointiin, koska se pystyy hoitamaan linjasa-
neerauksen rakennusteknisten toéiden lisdksi mm. kylpyhuoneremontit, kalus-

teasennukset seka sahko- ja LVI-tyot. [23]

1.2 Tavoitteet ja aiheen rajaus

Liian usein kuulee tai nakee pieleen menneista putkiremonteista eri julkaisuissa
ja ihmisiltéa. Syyna sille voi olla esimerkiksi se, etta putkiremonteille ei ole viela
kehittynyt vakiintuneita hankinta- ja toteutusmenetelmia. Niihin sovelletaan talla
hetkella lahinn& uudisrakentamisen menetelmid. Ongelmia on aikataulussa py-
symisessa, asiakaspalvelussa, viestinnassa, lisatdiden hallinnassa, paatdksen
teossa, tydmaan siisteydessa, turvallisuudessa ja suunnitelmien kattavuudessa.
Juuri néiden ongelmien pohjalta saimme yhdessa Kotikymppi Oy:n toimitusjohta-
jan kanssa idean toteuttaa opinnaytetyon taloyhtion teettdmistd korjaushank-
keista. Tydskentelen itse yrityksessa ja sain nain mainiosti myds kaytannon na-

kokulmaa opinnaytetyolleni.



Paaasiallinen tarkoitus opinnaytetydssani oli kehittdd yhteisty6ta linjasaneerauk-
sen eri osapuolten valilla ja samalla opastaa yrityksen uusia vastuuhenkildita ta-
loyhtion korjaushankkeiden lapivientiin. Opinnaytetydssa perehdyttiin erityisesti
linjasaneeraukseen, mutta muutkin isoimmat taloyhtion teettdméat remontit ovat
hallinnollisesti hyvin samankaltaisia. Linjasaneerausta ka&siteltiin erityisesti toi-
meksiantajan nakokulmasta, mutta yhteistyon kehittdmiseksi aiheeseen otettiin
mukaan myds muiden osapuolten nakdkulmat. Taman opinnaytetyén on mahdo-
ton yksistaan ratkaista kaikkia putkiremontin ongelmia, mutta toivottavasti se he-
rattaa lukijassa ajatuksia ja auttaa keskittymaan jatkossa olennaisimpiin ongel-

miin.

2 Linjasaneerausmenetelmat

Putkistojen uusiminen on varma ratkaisu, koska siten saadaan jarjestelmalle uusi
elinkaari ja vakuutus. Vaihtoehtoja perinteiselle linjasaneeraukselle on kuitenkin
monia. Vaihtoehtoisilla menetelmilla voidaan paasté lahes yhta lujaan lopputu-
lokseen kuin uusimisella mutta paljon edullisemmin. Méarkéatilojen korjaustarve

vaikuttaa merkittdvasti saneeraustavan valinnassa. [3, 110.]

2.1 Putkiston asentaminen entisen tilalle

Putkistojen asentamista entisten tilalle kaytetaan esimerkiksi, kun wc- ja keittioti-
lojen paikat kerrosten valilla vaihtelevat. Tyypillisintéa tama on kerrostaloille, jotka
on rakennettu ennen 1960-lukua. Sijaintieron takia viemareiden ja vesijohtojen
sivuttaissiirtoja on paljon, eika putkia ole valttamatta mahdollista asentaa uuteen
paikkaan. Uuden putkiston asentaminen vanhan tilalle on yleens& aina mahdol-
lista, koska vanhakin putkisto on sopinut olemaan sielld. Entiset putkistojen pai-
kat eivat kuitenkaan valttamatta tayta nykyisia rakentamismaarayksia D1 ja C2.
Maarayksissa ohjeistetaan, etta putkistojen taytyy olla helposti huollettavissa ja
vuodot havaittavissa. Rakennusvalvontaviranomaiselta tulee hyvissa ajoin selvit-
taa epakohdat. [4, 48—49.]



Jos kiinteist6on on tehty useita markatilaremontteja jo entuudestaan, voi uusittu-
jen rakenteiden purkaminen aiheuttaa narkéastysta. Putkistojen vaihtaminen enti-
sille paikoilleen on myds pidempikestoinen urakka, vaatii pitkia vesikatkoksia ja
on aanekasta ja polyistd. Tama menetelma on myods yleensa kallein ja asuminen

tyon aikana on vaikeaa. [4, 49-51.]

2.2 Putkiston asentaminen uuteen paikkaan

Korjausiassa olevissa kerrostaloissa putkistot on usein sijoitettu LVI-
roilorakenteisiin. Sieltéd entisten putkien purkaminen ja uusien asentaminen edel-
lyttéavat paljon rakenteiden purkua. Silloin hyva ratkaisu on jattda entinen putkisto
paikoilleen ja asentaa uusi putkisto kulkemaan koteloissa tai alakaton sisélla. Ko-
telot voidaan tehda paikan paalla tai kayttaa esimerkiksi valmiita asennusele-
menttikoteloja. Menetelmid voidaan myos yhdistaa, jos esimerkiksi viemérin nou-
sujohdoille ei I16ydy uutta paikkaa. Silloin voidaan kayttad viemariputkistojen sa-
neeraukseen muita keinoja kuten pinnoitusta, sujutusta tai ruiskutusta. [4, 53—
57.]

Koteloiden tekeminen paikan p&alla on yleenséa hitaampaa kuin valmiselementti-
kotelojen kayttaminen. Paikan paalla tehtavissa koteloissa kaytetddn materiaa-
lina usein kipsi- tai mdf-levya. Koteloiden rakentaminen kipsilevysta on hidasta ja
polyavaa. Kotelot taytyy saumata, hioa, maalata ja ty6 siséltaa paljon kuivumis-
aikoja. Kipsilevykotelosta saadaan siisti lopputulos, mutta koteloa ei pystyta
avaamaan mythemmin sarkemattd. Mdf-levyssa on lahes yhta hyvat aaneneris-
tavyysominaisuudet kuin kipsilevyssa ja siitéa saadaan tehtya myos helposti avat-
tava kotelo, missa ruuvien kannat peitetaan tarroilla ja levyjen saumat muovilis-
toilla. [5; 6.]

Valmiselementtikoteloita 16ytyy vesi- ja viemariputkien yhdistelmille ja molemmille
erikseen sekd markatilaan ja kuivaan tilaan soveltuvia. Niiden sisalla voi olla
my0s paikat sdhko- ja telekaapeleille. Elementtikoteloiden kayttdminen on
yleens& nopeampaa kuin paikan paalla tehtavien koteloiden, koska eristeet ja

putkikannakkeet ovat niissa valmiina. Pienemman poly- ja maalinhajuhaitan takia
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valmiselementtikotelojen kayttd sopii hyvin myds silloin, kun asukkaat ovat pai-
kalla linjasaneerauksen aikana. Elementtikoteloiden kayttd on yleensé menetel-
mana edullinen, mutta vaatii tarkempaa suunnittelua. Parhaiten elementtimene-
telmat sopivat kerrostaloihin, jotka on rakennettu 1960-luvulla tai sen jalkeen,
koska naisséa rakennuksissa seinarakenteet ovat kerrosten valilla samoissa koh-
dissa. [4, 56-57.]

Linjasaneerauksen uusimpia menetelmia ovat asennusseinat, joihin voidaan kiin-
nittda viemari- ja vesijohtojen liséksi myds pesualtaat ja wc-kulhot seka sulku-
venttiileita ja vesimittarit. Metallinen elementtikehikko taytyy levyttaa, vesieristaa
ja laatoittaa. Samoin myds muut tilan vesieristeet ja laatoitukset taytyy uusia. Wc-
kulhon vesisaili6 sijaitsee elementin sisélla, joten hyvalla suunnittelulla tilasta voi-
daan saada jopa alkuperaista toimivampi. Tama menetelma sopii rakennuksiin,

joissa markatilat ovat muutenkin uusimisen tarpeessa. [4, 53-55.]

2.3 Vaihtoehtoiset menetelmat

Putkistot voidaan kunnostaa myods pinnoittamalla ja menetelmilla, joissa vanhan
putken sisddn tehdéan teollisesti uusi putki. Teollisesti paikan paalla tehtavien
viemarien vaihtoehtoja ovat sujutus, ruiskutus ja valaminen. Menetelmien kestéa-
vyytta on hankala arvioida. Vaikka ne ovat olleet kaytdssa varsinkin ulkomailla jo
kymmeni& vuosia, vain osalle tuotteista on tehty nopeutettuja rasitustesteja. Li-
saksi historiikkitietoa tuotteiden elinkaarista ei ole ehtinyt kertya. Vaihtoehtoiset
menetelmat sopivat, kun muut rakenteet eivat tarvitse uudistamista. Tyon teke-
minen ei kesta kauan ja asuminen sen aikana ei hairiinny pahasti. Rakenteita ei

myOskaan tarvitse purkaa, joten polya ei synny. [4, 67-71.]

Pinnoitusmenetelmassa vesijohdot kuivatetaan, puhdistetaan ja sitten pinnoite-
taan. Pinnoite antaa putkelle suojan korroosiota vastaan, joten juomavesi pysyy
puhtaampana. Putkisto voidaan pinnoittaa myos osittain. Helposti vaihdettavissa
olevat putket suositellaan uusittavan ja rakenteiden sisalla olevat pinnoitettavan.
Epoksipinnoituksen arvioidaan jatkavan putkiston elinkaarta 20—25 vuodella. [4,
72, 82.]
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Myds viemarit voidaan pinnoittaa. Sisapinnat painehuuhdotaan ja jyrsitdan seka
lopuksi kuivatetaan ja pinnoitetaan epoksilla. Epoksi suojaa korroosiolta ja vie-
maristd saadaan tiivis. Epoksimassalla saadaan paikattua pienet reiat, mutta
suuremmat joudutaan paikkaamaan etukateen. Usein paikkaus kuitenkin onnis-
tuu putken sisapuolelta ilman talon rakenteiden purkamista. Dakki-menetelmalla
voidaan pinnoittaa yli 32 mm:sta putkea ja pinnoitettavaksi materiaaliksi kdy mel-

kein mika tahansa, esimerkiksi valurauta, PVC ja betoni. [7, 6.]

Aarsleff-Sujutusputkella voidaan kunnostaa pohja- ja pystyviemarit, sadevesipys-
tylinjat seka piha- ja tonttiviemarit. Nykyisilla menetelmilla pystytdan sujuttamaan
myo0s huoneistojen viemarit. Olemassa oleva putki taytyy ensin korkeapaine-
huuhdella. Sujutusputki puhalletaan olemassa olevan putken sisaan paineilmalla.
Haarakohdat saadaan avattua robottiporalla. Sujutusputki pystytd&dn asentamaan
kaikkiin putkimateriaaleihin, mutta vanhan putken taytyy kuitenkin olla halkaisijal-
taan vahintaan 70 mm. Paineilman avulla voidaan yhdella asennuksella sujuttaa
yli 100 m putkea. Asennettu putki kovetetaan kuumalla hoyrylla. Laboratoriotes-

tien perusteella arvioidaan sujutusputken kestavan 100 vuotta. [4, 76—77; 8.]

EW-Liner Oy:n Tubus-menetelmalla voidaan uusi viemariputki ruiskuttaa vanhan
sisaan. Vanhat putket puhdistetaan ja polyesterimassa ruiskutetaan pyorivalla
suuttimella niiden seindmille. Noin 1 mm:n paksuisia kerroksia ruiskutetaan 2—4
kerrosta. Valmis tyd kuvataan ja valvojan on nahtava video ennen kuin massa
kuivaa. Kuivuminen kestaa noin 20 tuntia. TUBUS-menetelmalla voidaan pinnoit-
taa esimerkiksi valurautaa, joitain muoveja, kuparia, betonia ja terasta. Pinnoitet-

tavien putkien tulee olla halkaisijoiltaan vahintadn 50-150 mm. [7, 7.]

2.4 Putkimateriaalit

Tunnetuimpia vesijohtomateriaaleja on luotettavaksi havaittu kupari. Sita on kay-
tetty maailmalla vuosikymmenia mm. kylmissé ja lampimissa vesijohtoputkissa.
Kuparin etuuksia ovat kierratettavyys, luonnonmukaisuus ja kyky bakteerien eh-

kaisyyn. Kupariputkea saa suorina tankoina ja pehmedaksi hehkutettuina kiep-
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peina. Tangot soveltuvat erityisesti pinta-asennuksiin ja kieppiputki rakenteen si-
saan asennettavaksi. Putken asennusta helpottaa se, etta sitd saa valmiiksi polt-
tomaalattuna ja kromattuna. Sitd saa myds muovipinnoitettuna, mika suojaa ul-
kopuoliselta kosteudelta. Hyvalla kayttbvedenkoostumuksella ja oikein juotetuilla
liitoksilla kupariputken kayttéikéa on noin 50 vuotta. Kupari voi syopya kuitenkin jo
muutamassa vuodessa alueilla, joissa pohjavetta kaytetaan kayttbvetena. Siksi

kupariputken piiloasennusta ei kaikissa kunnissa sallita. [4, 83—84.]

Muoviputkea on kaytetty vesijohtona jo 1970-luvulla, mutta vasta 2000-luvulla se
on yleistynyt kerrostalojen linjasaneerauksissa. Muovi kestaa hyvin kemikaaleja
ja lammonvaihteluja, eika siité irtoa haitallisia aineita. Muoviputken asennuk-
sessa on tarkeaa, etta kaikki putket, liittimet ja muut tarvikkeet ovat samaa tuote-
perhettda. Muoviputken liittimilla saadaan tiivis liitos oikein kiristettyna. Liittimien
etuja on se, etta niiden asennus ei vaadi tulitditd. Esimerkiksi Uponorin valikoi-
massa on PEX-kayttbvesijarjestelma, joka sisaltad kaikki putkistoon tarvittavat
osat. Jarjestelméssa putket viedaén yhtenaisena ilman liitoksia vesipisteille suo-
japutkien sisalla jakotukkikaapilta. Jokaiselle vesipisteelle on oma jakotukki.
Etuina jarjestelmassa on suojaputken ansiosta nakyville tulevat vuodot ja putkien
helppo uusiminen jalkeenpéin rakenteita rikkomatta. Muoviputki soveltuu kaikille
talousvesille ja valmistajan nopeutettujen rasitustestien perusteella jatkuvassa
kaytéssa, 70 °C:n lampdétilassa ja 1 Mpa:n paineella sen elinkaari on noin 50
vuotta. Liittimien kestosta ei ole kuitenkaan viela kertynyt riittdvaa historiikkitietoa.
[4, 85-86; 9.]

Komposiittiputkessa yhdistyy muovi- ja metalliputkien ominaisuudet. Se on moni-
kerroksinen muoviputki, jota on vahvistettu alumiinivaipalla. Alumiini pienentaa
lampolaajenemista, antaa lujuutta sekd parantaa happitiiveytta ja muovinen sisa-
pinta estaa epapuhtauksien liukenemisen veteen. Komposiittiputken rakenne
eristéda hyvin virtausdénta. Kerrostalojen vesijohtojarjestelmét saadaan toteutet-
tua kokonaisuudessaan komposiittiputkijarjestelmalla. Putken liitokset ja jyrkkien
mutkien taivutukset on tehtava tarkoituksenmukaisilla tyokaluilla. Kaikki putket,
litinosat ja tyokalut taytyy olla samaa tuoteperhetta. Tydstamiseen ei tarvita lain-
kaan tulitoita. Nopeutettujen rasitustestien mukaan komposiittiputki kestaa noin

50 vuotta, mutta siitd on viela vahan kayttokokemusta Suomessa. [4, 86—87.]
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Valurautaviemari eristda hyvin aanta ja on palamatonta. Sen asennuksessa on
ehkaistava virtausaanen kulkeutuminen rakenteisiin hyvélla kannakoinnilla. Put-
kiston liitoksissa kaytettavan pannan kumitiiviste eristdéa putkiston osat toisistaan.
Nykyisilla asennusmenetelmilla tihea valurautaviemari eristdd hyvin ilma&énen
syntymista. Vanhempien viemarien seinamépaksuus oli noin 6 mm, mutta nykyi-
sissé se on vain noin 3 mm. Nykyisessé on kuitenkin epoksipinnoite sisdpuolella,
mika estéaa korroosion syntymista. Uudenmallisen epoksipinnoitetun putken kes-
tavyydestéa ei ole vield historiikkitietoa, mutta perinteisempi versio on kestanyt
noin 50 vuotta. [4, 89—90.]

Muoviviemareita alettiin kayttaa 1960-luvulla, mutta huomattiin, ettd 1975-luvulle
asti asennetuista viemareista osa on lasittunut eika kesta rasitusta. Sen jalkeen
vika on korjattu ja ne ovat kestaneet tanne saakka hyvin. Silea muovipinta on
vahakitkainen, kestaa hyvin eri [ampdétiloja ja kemikaaleja. Asennus on helppoa,
koska muovi on kevytta, helppoa tyostaa eika vaadi tulitditd. Muovin heikkouksia
ovat danen lapaisevyys ja palonkesto. Hyvalla suunnitelulla saadaan kuitenkin

estettyd ongelmien syntymista. [4, 90-91.]

3 Linjasaneerauksen osapuolet

3.1 Osakkeenomistaja ja asukas

Asukas on merkittdvassa asemassa hankkeen aikana ja karsii eniten remontin
aiheuttamista haitoista. On tarkead, etta asukas on tietoinen tapahtumista ja osaa
varautua mahdollisiin toimenpiteisiin. Vain osakkeenomistajalla on aéanioikeus ta-
loyhtion kokouksissa. Taloyhtiossa osakkeenomistaja ei kuitenkaan valttamatta
asu osakkeessa, vaan asukkaana voi olla myds osakkeenomistajan vuokralai-
nen. Tiedotus asukkaille ja osakkeenomistajalle on avainasemassa onnistunee-

seen lopputulokseen. [10, 107.]
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Osakkeenomistajat voivat vaikuttaa saneerauksen laajuuteen ja kustannuksiin
yhtiokokouksissa. Yhtiokokouksissa paatetaan taloyhtion asioista lukuun otta-
matta paatoksia, jotka on maaratty hallituksen paatettaviksi. Hallitus tai isdnnait-
sija ei voi ryhtya ilman yhtiokokouksen paatosta toimiin, jotka vaikuttavat asumi-
seen ja asumiskustannuksiin, ovat laajoja tai tavanomaisesta poikkeavia. [3, 37.]

3.2 Taloyhtion hallitus, hanketukiryhma ja isannditsija

Taloyhtion hallituksen tehtaviin kuuluu yhtion hallinnon ja toiminnan jarjestaminen
seka yhtiokokouksissa tehtyjen paatdsten toimeenpaneminen. Yksi tarkea teh-
tava hallitukselle on ammattitaitoisen isénngitsijan hankkiminen. Isanndintipalve-
luiden ja hinnoittelujen on oltava taloyhtion tarpeenmukaisia. Hallituksen tehtaviin
kuuluu selvittaa ja kilpailuttaa linjasaneeraukseen liittyvat palvelut. Hallituksen
taytyy myos tietdd rakentamista koskevien lakien ja maaraysten paasisalto ja sita
koskevat vastuut ja tehtavat. Taloyhtio on yleensa rakennuttajana kokematon ja

siksi asiantuntijapalveluiden ostaminen on aina valttaméatonta. [3, 37-38.]

Linjasaneerausta varten voidaan perustaa hanketukiryhmd, jossa taloyhtion hal-
litusta taydennetdén osakkailla ja asiantuntijoilla. Hanketukiryhmaé toimii osakkai-
den edustajana varsinkin hankesuunnitteluvaiheessa. Tarvittaessa hanketukiryh-
maan voidaan palkata asiantuntijaksi luottomies, joka hallitsee linjasaneeraus-
prosessin. Kokouksissa luottomies esittéda puolueettomasti oman nakemyksensa,

mutta ei osallistu paatoksen tekoon. [3, 42, 38.]

Isannditsijan hankekohtaisiin tehtaviin kuuluu alustavan hankesuunnitelman laa-
timinen, rahoitusselvitykset sek& kokouksiin ja suunnitteluun osallistuminen.
Isannditsija laittaa alulle hallituksen tekemat paatokset seka hankkii tarvittavat
palvelut ja selvitykset. Isannditsija voi toimia jopa projektipaallikkona linjasanee-
rauksessa. Yleensa isannditsijalla ei ole kuitenkaan riittavan laajaa ammatillista
osaamista hoitaa projektin vetajan roolia eika hanta siksi ole suositeltavaa valita
tehtavaan. [10, 44-45; 3, 38.]
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3.3 Projektipaallikke

Taloyhtié on rakennuttamisessa yleensa kokematon, joten projektin johtoon tar-
vitaan taloyhtion ja rakennuttajan etuja ajava ammattilainen. Projektipaallikkona
voi toimia pienemmissé kohteissa myds paasuunnittelija tai rakennuttajakonsultti.
Linjasaneerauksessa projektipdallikon valinnassa kannattaa ottaa huomioon
my06s LVI- ja sdhkotekninen osaaminen. Projektip&allikon tehtaviin kuuluu hank-
kia ja kilpailuttaa korjaushankkeelle suunnittelijat ja urakoitsijat. Hankkeen aikana
projektipadllikkd hoitaa sopimusten laatimisen ja osallistuu tiedotuksiin seka vas-

taa paatosten ja rakennuttamistehtéavien valmistelusta. [3, 39.]

3.4 Suunnittelijat

Suunnittelijaksi kannattaa valita osaava ja kokonaisuuden hahmottava henkild.
Ammattitaitoinen suunnittelija osaa valita ratkaisut, jotka tulevat halvemmiksi ja
johtavat teknisesti parempaan lopputulokseen. Hyvélla suunnittelulla vahenne-
taan toteutusvaiheen kuluja. Suunnittelijalla taytyy olla maankaytto- ja rakennus-
lain 120 d ja 120 e 8:n mukaiset patevyydet. [10, 74-75; 11.]

Hankesuunnittelijana voi toimia pateva suunnittelija kuten talotekniikkasuunnitte-
lija tai rakennuttamisen asiantuntija. Hanen tehtéviinsa kuuluu hankesuunnittelu-
vaiheessa linjasaneeraushankkeen investointiesityksen tekeminen yhdessa mui-
den asiantuntijoiden kanssa. Investointiesityksessa esitetdan korjausvaihtoehdot

ja yhtiokokouksessa valitaan niisté parhaaksi nahty suunnitelma. [3, 42.]

Kaikkiin lupaa tarvitseviin rakennushankkeisiin valitaan paasuunnittelija, joka
vastaa kokonaissuunnittelusta. Paasuunnittelijan tehtavana on huolehtia suunnit-
telijoiden ohjauksesta, sovittaa yhteen suunnitelmat ja varmistaa, ettd suunnitel-
mista tulee riittavan kattavat ja laadukkaat. Hanella taytyy olla yhteistyokykya ja
laaja kokonaisndkemys hankkeesta. Paasuunnittelijan tehtaviin kuuluu mydés ra-
kennusluvan hankkiminen sek& muiden viranomaisyhteyksien hoitaminen. Pie-
nemmissa hankkeissa paasuunnittelija voi hoitaa myods projektipaallikon tehtavat

seka teknisen valvonnan. Paljon rakennussuunnittelua vaativissa hankkeissa on
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paasuunnittelijana yleensa arkkitehti, mutta myds LVI-suunnittelija voi toimia vi-
rassa, jos hanella on tarpeeksi laaja ammattitaito ja kohteessa tarvitaan vain va-
han rakennussuunnittelua. [3, 43, 39; 10, 84.]

3.5 Valvoja

Valvoja valitaan hankkeelle viimeistdan suunnitteluvaiheessa. Valvoja varmistaa,
ettd suunnittelija ratkoo ongelmakohdat jo suunnitteluvaineessa eika jata niita
urakoitsijan ratkottaviksi tydmaalle. Hanen tehtaviinsa kuuluu valvoa, etta ty6t
tehdaan suunnitelmien ja sopimusten mukaisesti. Tyon tuloksen tulee olla tekni-
sesti seka laadullisesti urakkasopimuksen mukainen ja noudattaa hyvaa raken-
tamistapaa. Tyomaakaynneillad valvoja kirjaa mahdolliset epdkohdat tyémaapai-
vakirjaan. Valvoja osallistuu kokouksiin ja esittda niissa tydmaapaivakirjaan mer-
kityt poikkeamat sovitussa tyon laadussa, menetelmissé ja materiaaleissa. Han
my0s valvoo, etta epédkohdat tulevat korjatuksi ennen urakkasopimukseen mer-
kittya takarajaa. [3, 44; 10, 83-84.]

3.6 Urakoitsijat

Urakoitsijoiden tehtdvana on suorittaa itse saneeraus asukkaat huomioiden ja
joustavasti. Korjaustydssa noudatetaan urakkasopimusta, yleisia sopimusehtoja
seka muita maarayksia. Urakoitsija vastaa myds ty6turvallisuussuunnitelman mu-
kaisesta tyoturvallisuudesta. Jokaisessa urakassa taytyy olla vastaava tyonjoh-
taja, joka vastaa, ettd sopimuksia ja maarayksia noudatetaan, johtaa tyémaata
seka toimii urakoitsijan edustajana. Hanella taytyy olla hyvét sosiaaliset taidot
seka laaja tekninen asiantuntemus. Vastaavan tyonjohtajan taytyy olla aina ta-
voitettavissa puhelimitse seka tarvittaessa kyettava tulemaan tyomaalle. [3, 45;
12, 13]
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Urakkaan voi kuulua myo6s aliurakoitsijoita. He vastaavat tydstaan urakoitsijalle,
joka taas on vastuussa omasta tyostaan rakennuttajalle. Linjasaneeraushank-
keissa yleisia aliurakoitsijoita on timanttiporaus-, sédhko- ja rakennusurakoitsijat.
[3, 45.]

4 Hankkeen suunnittelu

Linjasaneeraukseen ryhtymisen syita voi olla monia. Hanke on monimutkainen
prosessi ja se vaatii tiivista yhteistyota osapuolten kesken. Viestinndn on oltava
mutkatonta ja kaikesta toiminnasta tulee tiedottaa. Hyvalla suunnittelulla helpo-

tetaan urakan kulkua.

4.1 Tarveselvitysvaihe

Linjasaneeraus on ajankohtainen, kun kayttévesi-, lampd ja viemariputkien seka
sulku- ja linjas&atoventtiilien tekniset kayttoiat ovat loppumassa. Muita syita voi-
vat olla esimerkiksi vesieristeiden uusimiset, ilmanvaihdon parantaminen, séahko-
tai lammitysjarjestelman perusparannus ja tilojen modernisointi. Osakkaita ja
vuokralaisia kuunnellaan myds kyselyjen avulla. Hankkeeseen kannattaa ryhtya
hyvissé ajoin ennen kuin vuotoja putkistoissa alkaa syntya enemmalti. Saneeraus
tulee halvemmaksi, kun ei tarvitse korjata vesivahinkojen aiheuttamia tuhoja. [3,
54.]

Kiinteistdlle suositellaan tehtdvan kuntoarvio noin 10-15 vuoden iasséd. Kuntoar-
viota tdydennetaan 5-10 vuoden valein. Kuntoarvio on asiantuntijoiden tekema
aistinvarainen ja rakenteita rikkomaton tutkimusmenetelma. Sen perusteella voi-
daan tehda ehdotus pitkan tadhtdimen suunnitelmasta. Arvion tekijaryhma koos-
tuu yleensa rakennus-, LVI- ja sdhkdalan asiantuntijoista. Kuntoarvioraportissa

kerrotaan mahdollisesta lisatutkimustarpeesta. [3, 57-58.]
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Naita tietoja kaytetddn kunnossapitosuunnitelman laadinnassa. Kunnossapito-
suunnitelman tehtavana on ennakoida korjausten ajankohtaa ja kustannuksia.
Kahden vuoden valein pidettavilla kuntokatselmuksilla tdydennetaan kunnossa-
pitosuunnitelmaa. Kuntokatselmus on kuntoarvion kaltainen, mutta hieman sup-

peampi ja sen suorittaa vain yksi asiantuntija. [3, 61-63.]

Kunnossapitosuunnitelman pohjalta tehdaan korjausohjelma, josta osakkaat voi-
vat arvioida tulevia korjaushankkeita ja niiden kustannuksia. Yhtiokokouksessa
hyvaksytysta korjausohjelmasta hallitus ja isannoitsija osaavat ennakoida tulevia
korjaustarpeita ja he ehtivat valmistautua niihin. Isannditsijan ja taloyhtion halli-
tuksen tehtéaviin kuuluu tehda tulevista korjaushankkeista rahoitussuunnitelma,

jossa on maaritelty hankkeen rahoitus. Tarveselvitysvaiheen yleisimmat tehtavat

on esitetty taulukossa 1. [3, 62—63.]

Taulukko 1. Tarveselvitysvaiheen tehtavat. [10, 27; 13, 116.]

Tarveselvitysvaihe
Taloyhtio Palveluntuottajat
Tuotos/ Yhtiékokous | Hallitus Asukkaat/ Isdnnéitsija | Huoltoyhtid | Kuntoar-
asiakirja osakkaat vioija/-tut-
kija
Kiinteisto- Strategia- Kiinteisto- Asukas- ja Kiinteisto-
strategia paatos strategian osakaskysely | strategiaesi-
hyvaksymi- tys
nen
Kuntoar- Kuntoarvion | Asukas- ja Padtelmat Palaute ja Kuntoar-
vioraportti toteutuk- osakaskysely | kuntoarvi- kommentit | vion/-tutki-
ja PTS- sesta paatta- osta (vauriohisto- | muksen laa-
ehdotus minen ria) dinta
PTS, kunnos- Kuntoarvion | Asukas- ja Kuntoarvion | Palaute ja Kuntoarvion
sapitosuun- ja PTS:n kd- | osakaskysely |ja PTS:n kd- |kommentit |ja PTS:n ka-
nitelma ja sittely sittely sittely
korjausoh- | Korjausoh- Korjausoh- Korjausoh- Palaute ja Korjausohjel-
jelma jelman hy- jelman hy- jelmaehdo- | kommentit | maehdotus
vaksynta vaksyminen tus
Valtuudet PTS:n mukaiseen 1. hankkeen valmisteluun
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4.2 Hankesuunnitteluvaihe

Taloyhtion kannalta hankesuunnittelu on koko projektin tarkeimpia asioita, koska
tassé vaiheessa se pystyy vaikuttamaan hankkeen laajuuteen ja toteutustapaan.
Hyvalla hankesuunnitelmalla voidaan ehkaista suunnittelu- ja rakentamisvaiheen
ongelmia. Hankesuunnitelmista suunnittelija nakee taloyhtion vaatimukset ja saa
hyvat lahtotiedot hankkeen suunnittelulle. Hankesuunnitteluvaiheessa paatetaan
projektin sisaltd, budjetti, rahoitus ja korjauksen toteutusmenetelméa. Korjaustapa
valitaan verkostojen ja rakenteiden kunnon mukaisesti. My6s asukkaiden remon-
tinaikaiset olot tulee huomioida menetelmia valittaessa. Taloyhtid hankkii tarvit-
tavan asiantuntemuksen hankkeen lapiviemiseen. Hankkeelle valitaan projekti-
paallikko, kootaan hanketukiryhméa seka hankitaan tarvittavat konsultit. Taulu-
kossa 2 on kerrottu keskeisimmat hankesuunnitteluvaiheen tehtavéat. Taman vai-
heen tarkoituksena on koota tiedot hankkeesta ja tehd& niiden pohjalta hankeoh-
jelma suunnittelun tarjouspyyntda varten. Talon asukkaat ja hallitus saavat myos

valmennusta tulevaan linjasaneeraukseen. [2, 34-35; 10, 41-65.]

421 Kuntotutkimus

Ennen suunnitteluvaihetta taloyhtion hallituksen taytyy teettdad kuntotutkimus,
jotta hankkeelle saadaan riittavat pohjatiedot. Kuntotutkimuksessa hytdynnetaan
kuntoarviossa paljastuneita ongelmakohtia kohdistamalla tutkimusta niihin. Tut-
kimuksesta selvidéa vesi- ja viemarijarjestelman todellinen kunto ja korjaustarve.
Sen pohjalta hallitus ryhtyy miettiméan putkistosaneerauksen ajankohtaa ja to-
teutustapaa. [10, 56-57.]

Kuntotutkimuksella pyritaan selvittaméan muun muassa putkien seinamavahvuu-
det eri kohdista, putkiliitosten kunto ja viemariputkien siirtyneet kaadot. Lisaksi
kartoitetaan putkiston siirtymat, murtumiset, halkeamat ja sakkaumat. Kattavan
ja luotettavan tutkimuksen tekeminen voi tulla hyvinkin kalliiksi varsinkin, jos put-
ket kulkevat rakenteiden sisalla. Putkien sisapuolisilla kuvaamisilla voidaan pai-

kallistaa vaurioituneet kohdat, mutta seinaméavahvuuksien mittauksiin tarvitaan
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rontgenkuvausta. Rontgenkuvaaminen tehdaan pistokoeluontoisesti. Putken tay-
tyy olla nakyvilla, jotta sen réntgenkuvaaminen onnistuu. Vesianalyysilla selvite-
taan veden laatu ja syovyttavyys. Kokenut tutkija osaa arvioida putkistossa ta-
pahtuvaa korroosiota saanndllisesti otettujen vesinaytteiden analyysitulosten pe-
rusteella. Tiiveyskokeella selvitetddn putkiston vuotojen olemassaolo, mutta sen
perusteella ei pystyta arvioimaan putkiston kestavyytta tulevaisuudessa. Mikrobi-
vaurioituneisiin rakenteisiin tehdaan kohdennettu kuntotutkimus, jotta saadaan

mikrobeista aiheutuvat toimenpiteet kirjattua urakka-asiakirjoihin. [3, 58-59; 14,

11]

Taulukko 2. Hankesuunnitteluvaiheen tehtavat. [10, 50; 13, 119.]

Hankesuunnitteluvaihe
Taloyhtié Palveluntuottajat
Tuotos/ Yhti6ko- Hallitus Osakkaat | Isdnnoit- Projekti- Kuntotut- | Viran-
asiakirja kous sija paallikko | kija omaiset
Projekti- Projekti-
paallikén paallikko-
valinta esitys
Projektin- Sopimuk- Projektin-
johtosopi- sen allekir- johtosopi-
mus joitus muksen
laadinta
Hanke- Alustavan | Alustavan | Alustavan | Alustavan | Turvalli-
suunnitte- hanke- hanke- hanke- hanke- suus-/ter-
lupaatos suunnitel- | suunnitel- | suunnitel- |suunnitel- | veellisyys-
man hy- man kom- | man laa- man laa- selvitys
vaksymi- mentointi | dinta dinta
nen
Hankesel- Hankesel- | Osakkai- Hankesel- | Kuntotutki- | Ennakko-
vitys vityksen den kom- vityksen mus lausunto
hyvaksymi- | mentit laadinta
nen
Hankeoh- |Investoin- | Hankeoh- Hankeoh-
jelma tipaatos jelman hy- jelman laa-
vaksymi- dinta
nen
Valtuutus varsinaisen suunnittelun kdynnistamiseen
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4.2.2 Haitallisten aineiden kartoitus

Rakennuttajan taytyy huolehtia asbestikartoituksen jarjestamisesta, mikéali asbes-
tin olemassaoloa kiinteistossa ei pystyta varmuudella poissulkemaan. Kaikki pur-
kuty6t on tehtava asbestipurkuna, jos kartoitusta ei tehda. Asbestipurkaminen on
kallista tyota, joten sitéa ei kannata tehda turhaan. Asbestia on kaytetty muun mu-
assa putkieristeissa, vedeneristeissd, tasoitteissa, laattojen kiinnitys- ja sau-
mauslaasteissa, laattalimoissa ja rakennuslevyissa. Asbestipdly on terveydelle
haitallista ja sen vuoksi asukkaita ja tyontekijoita ei saa altistaa sille. [14, 11.]
Asbestikartoitus perustuu valtioneuvoston asetukseen asbestityon turvallisuu-
desta (798/2015).

Haitallisia aineita voi esiintya myos tiivistysmassoissa, lattiamaaleissa ja lattioi-
den kivihiilipikea siséaltavissa eristeissa. Niissa voi olla esimerkiksi PCB:ta, lyijya
ja polyaromaattisia hiilivetyja (PAH-yhdisteet). Lisdksi kostuneissa ja homevauri-
oituneissa rakenteissa esiintyy haitallisia mikrobeja. Altistumismahdollisuus ter-
veydelle haitallisille biologisille aineille on estettava niin, etta tyontekijoille ei ai-
heudu terveydellistéa vaaraa. Tasta maaraa tyoturvallisuuslaki 738/2002. Haitalli-
sia aineita sisaltavien rakenteiden purkutydt on suunniteltava niin, ettei asukkail-

lekaan aiheudu terveydellista vaaraa. [14,11]

4.2.3 Urakkamuoto

Hankkeelle valitaan my6s urakkamuoto. Suomessa linjasaneerauksen yleisim-
mat urakkamuodot ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka. Suunnittelu ja urakointi
ovat usein erillisina palveluina. Kokonaisurakassa paaurakoitsija vastaa kaikista
tyomaalla tehtavista tydsuorituksista rakennuttajalle. Usein putkiurakoitsija on
paaurakoitsijana ja hanelle suorituksistaan vastaavat rakennus-, sahko- ja ilman-
vaihtourakoitsijat. Jaetussa urakassa taas jokainen urakoitsija vastaa omista suo-
rituksistaan rakennuttajalle. Osa saneerauksista tehdaan myds projektinjoh-
tourakkana, jossa projektinjohtourakoitsijalle kuuluu projektin johtotehtavat ja ra-

kennustyot teetetdén aliurakoitsijoilla. [13, 103.]
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4.3 Rakennussuunnitteluvaihe

Projektipaallikon tehtaviin kuuluu suunnittelun jarjestaminen. Projektipaallikko va-
likoi varteenotettavat suunnittelijat ja |&hettaa niille tarjouspyynnot. Tarkan ja yk-
sityiskohtaisen hankeohjelman pohjalta suunnittelijat pystyvat laskemaan tarjous-
hinnan oikeassa suhteessa tyomaaraan nahden. Parhaimmat tarjoukset jattaneet
kutsutaan sopimusneuvotteluun, jossa kaydaan lapi suunnittelun sisalto ja vastuu
seka tydmaan turvallisuusvaatimukset. Suunnittelijaa ei kuitenkaan kannata va-
lita pelkan hinnan perusteella, silla suunnittelun kustannukset ovat vain noin 2-5
% hankkeen kokonaiskustannuksista. Ammattitaitoinen suunnittelija osaa valita
parhaat korjausratkaisut ja ottaa huomioon suunnitelmissa epéaselvat kohdat.
Tama saattaa vahentaa yllattavia kustannuksia rakentamisvaiheessa ja auttaa
urakoitsijoita laskemaan tydmaaraa vastaavat tarjoushinnat. Taloyhtion hallitus
paattaa neuvotteluiden jalkeen suunnittelijan valinnasta. My0s valvoja kannattaa
valita hankkeelle hyvissa ajoin. Suositeltavaa olisi, etta valvojan tietoutta olisi
mahdollista kayttaa jo tarjousasiakirjojen laadinnassa. N&in valvoja saa kasityk-
sen saneerauksen sisallosta ja pystyy varmistamaan, etté tarjouspyyntdasiakirjat
ovat asianmukaiset. [10, 71-72; 3, 77.]

Rakennussuunnitteluvaiheessa taydennetaan hankesuunnitteluvaiheessa teh-
tyja suunnitelmia ja laaditaan niiden pohjalta yksityiskohtaisemmat piirustukset ja
tyoselostukset. Viimeistaan tassa vaiheessa tehdaan loputkin valinnat hanke-
suunnitelmissa tehdyistd suunnitelmien vaihtoehdoista. Valinnat ovat kuitenkin
paljon yksityiskohtaisempia kuin hankesuunnittelussa, koska suunnittelijan on tie-
dettava jo suunnittelun siséaltd. Suunnitteluvaiheessa luodaan tekniset asiakirjat,
joista selviaa tyon sisaltd, laatuvaatimukset ja suoritustavat (taulukko 3). Tekniset
asiakirjat jaotellaan sopimuspiirustuksiin, tyéselostuksiin seka yleisiin ja tyokoh-
taisiin laatuvaatimuksiin. Valmiit suunnitelmat hyvaksytetdan rakennusvalvonta-
viranomaisella. Suunnittelijan tulee osallistua myds tyon aikana ilmenneiden
muutostoiden kasittelyyn ja kirjata muutosty6t lopullisiin suunnitelmiin. [1, 439; 3,
73; 14, 12]
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Teknisten asiakirjojen laadinnan lisaksi taméan vaiheen tarkeimpiin tehtaviin kuu-
luu kaupallisten asiakirjojen laatiminen urakkatarjouskilpailua varten. Suunnitteli-
joiden tehtava on laatia yhdessa projektipaallikon kanssa urakkatarjouspyynto-
kirje, urakkaohjelma, tarjoustaulukko, yksikkdhintaluettelo ja urakoitsijan laatujar-
jestelmaa, referensseja ja muita valintaan vaikuttavia asioita sisaltava esitietolo-
make. Urakkaohjelma siséltdd urakan perustiedot seka ehdot ja siitd selviaa ura-
kan pelisdannot ja tilaajan vaatimukset. Asiakirjoihin kannattaa merkita epaselvat
tyovaiheet tehtaviksi yksikkdhinnoin niiden siséaltdman kustannusriskin takia. Hy-
vin tehtyjen urakkalaskenta-asiakirjojen pohjalta on urakoitsijoiden helpompi
tehda sitovat ja vAhemman riskivarausta sisaltavat tarjoukset. [10, 81-82; 14, 12.]

Taulukko 3. Suunnitteluvaiheen tehtavat. [10, 73; 13, 137.]

Korjaushankkeen suunnittelu
Taloyhtio Palveluntuottajat
Tuotos/ asia- | Yhtiéko- | Hallitus Projekti- Suunnitteli- | Valvoja | Kunto- Viran-
kirja kous (isdnnoitsija) | paallikko jat tutkija omaiset
Suunnittelija- | Suunnitte- Pdtevyy-
ja valvojava- | lija- ja val- den ennak-
linnat vojaesityk- kokysely
set
Suunnittelu- Sopimusten Sopimusten
ja valvonta- allekirjoitus laadinta
sopimukset
Luonnokset Ensimmainen | Ensimmadi- | Ensimmai-
suunnittelu- | nensuun- | nen suun-
kokous nitteluko- nitteluko-
kous kous
Tekniset asia- Luonnosten Teknisten Ennak- | Kuntotut- | Lupa-asiat
kirjat kasittely ja asiakirjojen | koval- kimus
ohjeistus laadinta vonta
Kaupalliset Tarvitta- | Urakkalas- Kaupallis- Kaupallisten
asiakirjat essa kenta-asiakir- | ten asiakir- | asiakirjojen
jojen hyvdk- |jojen laa- laadinta
synta dinta
Urakkalaskenta-asiakirjat
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4.4 Rakentamisvaiheen valmistelu

4.4.1 Urakoitsijoiden valinta

Tassa vaiheessa paatetdan urakoitsijoiden valinnasta. Eri osapuolten tehtavat
valintaprosessissa esitetdadn taulukossa 4. Urakoitsijoiden valinnassa voidaan
kayttaa apuna suunnittelijoiden ja valvojien suosituksia. Projektipaallikko esittaa
taloyhtion hallitukselle soveltuvat urakoitsijat, joista hallitus valitsee parhaimmat
tarjouspyyntovaiheeseen. Taloyhtion hallitus hyvaksyy urakkalaskentaan lahetet-
tavat asiakirjat ja ne lahetetd&n urakoitsijoille. Tarjouksiin on vastattava maara-
ajan sisalla, mutta urakoitsijoiden tai suunnittelijoiden havaitessa tdsmennystar-
peita voidaan lisselvitysten yhteydessa paattdd mahdollisesta laskenta-ajan jat-
kamisesta. [10, 87-91.]

Urakkatarjousten avaustilaisuudessa laaditaan yhteenveto tarjouksista. Kustan-
nusarviota parhaiten vastaavien tarjousten joukosta valitaan urakkaneuvottelui-
hin 2—3 tarjouskriteereiden mukaista urakoitsijaa. Urakkaneuvottelut pidetdan en-
nen sopimuksen allekirjoittamista ja niiss& varmistetaan urakoitsijan ja taloyhtion
yksimielinen kasitys tarjouspyyntdasiakirjoista. Urakkaneuvotteluihin kutsuttujen
urakoitsijoiden valintakriteereina ovat hinta, patevyys, toimituskyky ja resurssit.
Naista yleisin on hinta, mutta valinnassa kannattaa ottaa huomioon myés koko-
naistaloudellisuus. Urakkaneuvottelujen jalkeen taloyhtion hallitus tekee hanke-
paatoksen ja allekirjoittaa urakkasopimuksen. Valitulle urakoitsijalle ilmoitetaan
valinnasta ja urakkasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen voidaan aloittaa raken-
taminen. [10, 92-98.]

Urakkaneuvottelujen aikana pidetaan tarpeen mukaan suunnitelmakatselmuksia,
joissa suunnittelijat siirtavat tietoutta suunnitelmista urakoitsijoille. Niisséa varmis-
tetaan osapuolten yhtenaiset tavoitteet ja selvitetdan urakoitsijalle suunnitelmien
huomioon otettavat kohdat. Tarvittaessa urakoitsija voi esittda suunnitelmiin
muutoksia. Suunnittelija ja hanketukiryhma kuitenkin aina hyvaksyvat muutokset
ja ne péaivitetaan valmiisiin suunnitelmiin. Suunnitelmakatselmuksiin voivat osal-

listua projektipaallikkd, urakoitsijat, suunnittelijat ja valvojat. [10, 95; 3, 80—81.]



Taulukko 4. Rakentamisen valmistelutehtavat. [10, 88.]
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Korjausrakentamisen valmistelu
Taloyhtio Palveluntuottajat
Tuotos/ Yhtidko- Hallitus Osakkaat | Projekti- Suunnitte- | Valvoja Urakoitsi-
asiakirja kous (isannoit- paallikko | lijat jat
sija)
Tarjous- Tarjous-
pyynto- pyynto-
asiakirjat asiakirjo-
jen kokoa-
minen
Tarjous Tarjoajien Tarjoajien | Tarjoajien | Tarjoajien
pyynnét valinta kartoitus ja | kartoitus | kartoitus
kilpailutus
Urakka- Urakka- Tarjous- Urakka- Urakka- Urakkatar-
neuvotte- neuvotte- vertailut, neuvotte- | neuvotte- |joukset,
lupoyta- lut urakkaneu- | lut lut urakkaneu-
kirja vottelut vottelut
Rakenta- | Rakenta- Rakenta- Rakenta-
mispadtos | mispadtds | mispadtos- mispaadtos-
esitys ja esityksen
urakoitsi- laadinta
jan valinta
Urakkaso- Urakkaso- | Osakkai- Urakkaso-
pimus pimuksen | den erillis- | pimuksen
allekirjoi- | tilaukset laadinta
tus
4.4.2 Urakkasopimuksen syntyminen

Rakennusurakassa urakoitsija on sitoutunut tekeméaan tilaajalle sovitun mukaisen

tyosuorituksen. Urakoitsija saa sopimuksen mukaisesti tehdysta suorituksesta

palkkion. Urakkasopimukset tehdddn paasaantoisesti kokemuksiin pohjautuen.

Sopimuksen sisaltd on aika vapaasti maariteltavissa sopijapuolien kesken. Tar-

jouspyynndssa tilaaja pystyy maarittamaan urakan riskit ja vastuut, jotka urakoit-

sija ottaa huomioon tarjousta laskiessaan. [15, 7.]

Urakoitsija vastaa tarjouspyyntoon tarjouksella, joka on voimassa tarjouspyyn-

nossa vaaditun tai urakoitsijan tarjoukseen maarittaman ajan. Tarjous tehd&aén

tarjouspyyntoasiakirjojen pohjalta, joten asiakirjoja noudatetaan tasmallisesti

siina kasityksessa, etta tiedot ovat oikein. Laskennassa huomioidaan asiakirjojen
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puutteelliset tiedot jattamalla tarjoukseen pelivaraa tai tekemalla tadydennysky-
sely. Rakennuttajan taytyy lahettaa tdydennyskyselyn vastaus kaikille kilpailutet-
taville. [15, 7.]

Tarjous on sitova, kun tarjouksensaaja saa sen tietoonsa. Sitovuus lakkaa tar-
jouksen hylkaamiselld, sen umpeuduttua tai jonkun muun tekeman tarjouksen
hyvaksymisella. Sopimus syntyy tilaajan myodntavalla vastauksella tarjouksen
viela ollessa voimassa. Tilaajan vastatarjoukseksi tulkitaan vastauksen myohas-
tyminen seka lisayksien tai ehtojen muuttaminen. Urakoitsijalla on oikeus paattaa

tallaisen tarjouksen hyvaksymisesta. [15, 8.]

5 Rakentaminen

51 Tydmaan aluesuunnittelu

Aluesuunnitelmasta selviaa tyémaan logistiikka, tyonjarjestelyt ja turvallisuus-
asiat. Suunnitelma sijoitetaan sellaiseen paikkaan, josta tyontekijéiden on helppo
tarkastella sita. Aluesuunnitelmat tehdéan aina hankekohtaisesti, mutta vanhoja
suunnitelmia voidaan hyddyntaa uutta laadittaessa. Taulukossa 5 on esitetty ylei-

sesti rakennustydmaan aluesuunnitelmissa tarkasteltavia asioita. [16, 14.]
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Taulukko 5. Aluesuunnitelmassa huomioitavia kohtia. [16, 14.]

Ty6maa-alueen rajaus

Tyomaatilat

Jatehuoltojarjestelyt

- Rajat ja aidat

- Vuokra-alueet

- Tydmaataulu ja tydmaan il-
moitustaulu

- Tydbmaatoimisto

- Ruokailu-, puku-, ja kui-
vaustilat

- Ensiapuvarusteet

- Tyovélinevarastot

- Jatelavat, kontit, siilot ja
roska-astiat

- Jatekuilut ja —kuljettimet

- Jatteiden kuljetusreitit

Liikennevaylat ja kulkutiet

Purku-, lastaus- ja varastoin-
tialueet

Suojaukset ja tilavaraukset

- Ajotiet tydmaa-alueella

- Ajoneuvojen kuorma- ja
korkeusrajoitukset

- Ajoteiden liittymat yleisiin
teihin, portit

- Valo-, ohjaus- ja muut lii-
kenneopasteet

- Ajoneuvojen kdaantopaikat

- Jalankulkutiet ja kevyen lii-
kenteen vaylat ja katokset

- Sillat, kaiteet ja katokset

- Poistumis- ja pelastustiet

- Purku- ja lastausalueet

- Varastoalueet ja -rakennuk-
set

- Lajitysalueet

- Palavien nesteiden ja kaa-
sujen sailytys

- Rdjahdysaineiden sailytys ja
varastointi

- Kaivantojen tuenta ja suo-
jaus

- Maapohjan ja kasvillisuu-
den suojaus

- Rakennusten suojaus

- Erikoisrakenteiden, kaape-
leiden, ilmajohtojen yms.
merkinta ja suojaus

Tyotilat ja -alueet

- Ammattiryhmien tyétilat ja
—alueet

- Tyohallit ja kevytsuojat

- Lahivarastot

- Tyotilojen varustelu

5.2

Osapuolten valinen yhteistoiminta

Linjasaneerauksen aikana asukkaat ovat yleensa paikalla, joten tiedottaminen on

erittdin tarkeda. Aikataulujen tiedottamisesta ja asumisturvallisuuteen vaikutta-

vista jarjestelyista sovitaan urakkaohjelmassa tai viimeistaan saneerauksen alka-

essa. Tiedottamisesta tehdaan viestintasuunnitelma, josta selvida tiedottamisen

keinot, kanavat ja vastuuhenkil6t. [10, 107.]
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Viestinnalla pyritd&n toimittamaan viimeisin tieto oikeaan aikaan koko kohderyh-
malle. Tehokkaalla viestinnalla ehkaistaan riitatilanteiden syntymista ja vahenne-
taan asukkaiden epatietoisuudesta johtuvaa hermoilua. Tieto siita ketd milloinkin
likkuu asunnoissa, lisdd myos asukkaiden turvallisuuden tunnetta. Ennen vies-
tintdsuunnitelman laatimista, kannattaa selvittda asukkaiden keskeiset tietotar-

peet ja tiedotuskeinot, joita he mieluiten kayttaisivat. [3, 95.]

Asioista neuvottelevat vain sopimussuhteessa olevat osapuolet. Asukkaalla ei
ole tyobnjohto-oikeuksia tyontekijoihin. Asukkaiden taytyy kuitenkin saada aa-
nensa kuuluviin, joten siihenkin on varauduttava. Projektipaallikko johtaa urakoit-
sijan toimintaa ja on tietoinen, miten sopimuksen rajoissa hankitaan taloyhtion

kanta esilla olevaan asiaan. [10, 107.]

5.3 Urakoitsijoiden vélinen viestinta

Tyobnjohto pysyy ajan tasalla tydmaan tapahtumista ilmoitustaulun avulla, johon
on koottu samaan paikkaan kaikki tydmaa-asiapaperit. Taulun tiedot helpottavat
kokousten sekad palavereiden pitamista, silla tydmaan tilanne saadaan jaettua
urakoitsijoiden kesken. Tiedotettavia asioita ovat esimerkiksi aikataulut, laatu, tie-
dotteet, tyoturvallisuusasiat sekd tydémaan yleiset tiedot. Taulun yllapitoon kan-
nattaa valita vastaava henkild, joka kirjaa siihen muuttuneet tiedot ja paivittaa
aikataulut. Taulukossa 6 esitetaan tyonjohdon ilmoitustaulun keskeisimmat sisal-
I6t. Liséksi tyontekijoiden taukohuoneeseen voidaan sijoittaa oma ilmoitustaulu,
josta tydntekijoiden on helppo ja nopea tarkastaa aikataulut seka tiedotteet. Tau-

lussa voidaan esittdd myds tyoturvallisuusasioita ja ensiapuohjeita. [16, 10-12.]



Taulukko 6. Tydmaan ilmoitustaulun sisalto. [16, 11.]
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Yleistiedot

Aikataulut

Laatu

- Aluesuunnitelma

- Tydbmaaorganisaatio

- Urakoitsijaluettelo

- Kulkulupaluettelo

- Ymparistosuunnitelma

- Sahkoistyssuunnitelma

- Rakennustyon ennakkoil-
moitus

- Jatteenkasittely

- Yleisaikataulu

- Viikkoaikataulu

- Rakentamisvaiheaikataulut

- Valvontavinjetit

- LVIS-, sdhko-, timanttipo-
raus-aikataulut

- Tuotantoaikataulu

- Laatumatriisi

- Laatuvaatimukset

- Laatumittarit/-seuranta

- Tehtavasuunnitelmat

- Tarkastuslomakkeet/-asia-
kirjat

- Riskianalyysit

- Piirustusluettelot

Tiedotteet

Tyoturvallisuus

- Viikkotiedote

-TES

- YT —kokousten poytakirjat

- Rakennus- ja asennustyodva-
kuutus

- Ty6ajan lyhennysvapaat

- Tiedot eldkevakuutuksista

- Koulutus

- Rakennuttajan turvallisuus-
koordinaattori

- Tyosuojeluvaltuutetut

- Urakoitsijoiden tyoturvalli-
suusvastuuhenkil6t

- Tyoturvallisuusohje

- Pdihdeohje

- Paloturvallisuusasiat

- TR- mittaukset

- Ensiaputaitoiset henkilot

- Toimintaohjeet hatétilan-
teissa

- Tyoterveyshuolto

- Tyopaikalla nahtavana
oleva lainsdadanto

Huonekorttiin merkitd&n osakkeen omistajan ja asukkaan yhteystiedot, asuminen

téiden aikana, lemmikkielaimet, materiaalivalinnat, kalusteiden paikat, putkireitit,

urakoitsijoiden ja valvojan huomiot, tiedot sailytettavista kalusteista seka toiden

aikana tehdyt muutokset suunnitelmiin. Huonekorttiin merkityt asiat varmenne-

taan aina osapuolten allekirjoituksella paivayksineen. Huonekortti voi olla sijoitet-

tuna esimerkiksi rappukaytavddn huoneiston oven viereen tai asunnon sisalle

eteisen seinddn. Asunnossa helposti nahtavilla oleva huonekortti on hyva tapa

varmistaa, ettad kyseiseen asuntoon tulee sovitun mukaiset asennukset ja mate-

riaalivalinnat. Huonekortin yhteyteen kannattaa myos laittaa kopio pohjapiirrok-

sesta, jossa on esitetty hyvaksytyt ratkaisut. Korjaustyota tekevan tyontekijan on

helppo tarkistaa huonekortista huoneistoa koskettavat yksityiskohtaiset tiedot.

[17, 65.]
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5.4 Asukkaille tiedottaminen

Viestintdkanaviksi valitaan sellaiset menetelmat, joilla saadaan viestit kulkemaan
osapuolien valilla. Viestinta toteutetaan mahdollisimman monikanavaisesti. Asuk-
kailta selvitetd&n heidan tietotarpeensa seka mieltymyksensa eri tiedotuskana-
vista. Viestinnan tulee olla sisalléltaan, muodoltaan ja esitystavaltaan selkeasti
ymmarrettavad. Asukkaat eivat valttamatta ymmarra ammattislangia ja siksi in-
formaatiotilaisuuksissa asiat esitetaan selkokielell& havainnollistettuna materiaa-
lindytteilla ja kuvilla. Hyvalla viestinnalla voidaan valttya turhilta toilta ja riitatilan-
teilta. Asukkaiden turhautuminen vahenee, kun he tietavat mita urakassa ollaan
tekemassa ja mita tehdaan seuraavaksi. Jo linjasaneeraustarpeen selvittyd on
asukasta tiedotettava mahdollisimman varhain hankkeesta. Asukas voi olla esi-
merkiksi suunnittelemassa oman kylpyhuoneen pintojen uudistamista. Hanelle
tulee selvittaa, etta pinnat saatetaan joutua purkamaan linjasaneerauksen yhtey-
dessa. [3, 95-97.]

Tybmaan yleisistd informaatiotauluista asukkaat voivat seurata tydmaan tilan-
netta. Asukkaille tarkoitetut ilmoitustaulut sijoitetaan helposti n&htavilla olevaan
paikkaan kuten rappukaytdvaan tai kerhohuoneeseen. Sieltd asukkaan on
helppo tarkistaa tydmaan kulku ja valmistautua oman huoneistonsa remonttiin.
Asukkaille tarkoitettujen aikataulujen tulee olla selkeasti luettavia ja ymmarretta-
vid. Ne ovat yleisaikatauluja, joissa kerrotaan lahinnd asuntojen kokonaistytn
kestot. Asukasta kiinnostaa eniten se, ettéa milloin t6ita tehdaan hanen asunnos-
saan. [16, 12-13.]

5.5 Kokoukset ja katselmukset

5.5.1 Aloituskokous ja -katselmus

Suurissa taloyhtiota koskevissa korjaushankkeissa urakoitsija ja tilaaja pitavat
aloituskokouksen ennen tydmaan perustamista. Samassa yhteydessa pidetaan
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my0s aloitus- ja ympariston katselmus. Katselmuksen tarkoituksena on vastaan-
ottaa tydmaan kayttoon tilat seka tarkistaa ja dokumentoida niiden kunto. Taulu-

kossa 7 on esitetty rakentamisvaiheen tehtavat. [17, 64.]

Aloituskokouksessa valvoja tai projektipdallikkd tekee katselmuksen pohjalta
poytakirjan, josta kay ilmi tilojen kunto, maaratyt velvoitteet, keskeiset osapuolet,
vastuuhenkil6t ja tarkastuksia tekevat henkilot. Nain taloyhtio tayttaa huolehtimis-
velvollisuutensa. Kokouksessa tilaaja ottaa myos kantaa tydmaan aluesuunnitel-
maan ja luovuttaa tarvittavan maaran avaimia urakoitsijan kayttoon. Samalla kay-
daan lapi tybmaan sosiaali- ja taukotilat yms. paikoitukset, selvitetd&n turvalli-
suusseikat ja suunnitellaan osakasiltaa. Jos rakentamisen aikana aloituskokouk-
sessa sovituista menettelyista poiketaan, taytyy vastaavan tyonjohtajan ilmoittaa
valittémasti rakennusvalvontaan. Aloituskokoukseen osallistuvat ainakin taloyh-

tion edustajat, rakennusvalvontaviranomainen, vastaava tyonjohtaja ja paasuun-

nittelija. [17, 64; 10, 103—107.]

Taulukko 7. Rakentamisvaiheen tehtavat. [10, 105; 13,

139)]

Korjaushankkeen rakentaminen
Taloyhtio Palveluntuottajat

Tuotos/ Hallitus Projektipaal- | Suunnitteli- | Valvoja Urakoitsijat | Viranomai-
asiakirja (isdnnéitsija) | likko jat set

Aloituskat- Aloituskat- Aloituskat- Aloituskat- Aloituskat-

selmus selmus selmus selmus selmus
Aloitusko- Rakennus- Rakennus- Rakennus- Rakennus- Rakennus- Rakennus-
kouspoyta- |valvonnan valvonnan valvonnan valvonnan valvonnan valvonnan
kirja aloitusko- aloitusko- aloitusko- aloitusko- aloitusko- aloitusko-

kous kous kous kous kous kous
Korjaustyo- | Korjaustyon | Ohjaus ja Suunnitel- Korjaustyo- | Korjaustyon | Korjaushank-
maan yh- seuranta, yh- | koordinointi, | mamuutok- | maan val- toteutus, yh- | keenaikai-
teistoi- teistoiminta | yhteistoi- set, yhteis- vonta, yh- teistoiminta | nen viran-
minta-asia- |tyomaalla minta tyo- toiminta tyo- | teistoiminta | tydmaalla omaisval-
kirjat ym. maalla maalla tydmaalla vonta
Loppukatsel- | Loppukatsel- | Loppukatsel- | Loppukatsel- | Loppukatsel- | Loppukatsel- | Loppukatsel-
muspoyta- mus mus mus mus mus mus
kirja
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5.5.2 TyOmaakokous

Tybmaakokouksia pidetddn yleensa kahden tai kolmen viikon valein. Niissa rat-
kaistaan esiintyneita ongelmia, selvitetdan tdiden edistyminen, k&ydaan vaihto-
ehtoiset ratkaisut 1api ja ratkotaan erimielisyyksia. Kokouksissa poytakirja kan-
nattaa tayttaa huolellisesti, koska silla on suuri painoarvo erimielisyystilanteissa.
[10, 109-110.]

Vastaava tyonjohtaja tayttaa tyon etenemisestd, tyovaiheiden katselmuksista
seka tilaajan edustajien, viranomaisten ja valvojien antamista ohjeista tydmaa-
paivakirjaa. Tyomaapaivakirjan keskeisimmat merkinnat esitetddn tydmaako-

kouksissa ja kirjataan poytakirjaan. [10, 110.]

5.5.3 Suunnitelmakatselmus ja korjausty6hdn liittyvat katselmukset

Suunnitelmakatselmuksilla arvioidaan suunnitelmien valmiusastetta, toteutuskel-
poisuutta ja tyoturvallisuuskohtia. Naitd katselmuksia voidaan pitd& esimerkiksi
ennen tydomaakokouksia. Rakentamisvaiheessa voidaan pitdd aina tarvittaessa
myo6s korjaustyohon liittyvia katselmuksia. Niissd muun muassa ratkotaan erimie-
lisyyksia laatutasosta, varmistetaan tyoturvallisuus ja arvioidaan valmiusastetta

tai aikataulussa olevia poikkeamia. [10, 108.]

5.5.4 Huoneistokohtainen aloituskatselmus

Huoneistot kierretddn l&pi noin kaksi viikkoa ennen varsinaisten t6iden aloitta-
mista. Kierroksen tarkoitus on varmistaa osapuolten yhteisymmarrys reititysten
sijainneista seka osakkaan valitsemista muutostoista ja valinnoista. Samalla var-
mistetaan my0ds osakkaan toiveiden toteutuskelpoisuus. Aloituskatselmuksessa
my0s kaydaan osakkaan kanssa lapi tyon suorittamiseen, aikatauluun ja ohjeis-
tukseen liittyvat asiat. Aloituskatselmukseen osallistuu osakas, paaurakoitsija,
aliurakoitsijat, paasuunnittelija, paavalvoja, seka tilaajan edustaja. Katselmuksen

ajankohta ilmoitetaan osakkaalle yleensa pari viikkoa ennakkoon. Osakas saa
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ennen aloituskatselmusta lomakkeen, johon pyydetdan tayttamaan mm. yhteys-
tiedot, kotieldimien olemassaolo, tydnaikainen asuminen, materiaalivalinnat, put-
kiston reittimuutostoiveet, ilmoitus osakkaan tekemista toista tai itse hankkimista
materiaaleista sekda muut muutokset. Annettujen tietojen pohjalta urakoitsija te-
kee huonekortin, joka laitetaan nékyvalle paikalle huoneistoon ja sita sailytetdén
siella koko remontin ajan. Aloituskokouksessa tai téiden aikana tehdyt muutokset
taydennetdan siihen ja varmennetaan paivayksella seka osakkaan ja urakoitsijan

tai mahdollisesti my6s valvojan allekirjoituksella. [17, 65.]

5.6 Asuntokohtaiset lisd- ja muutostyot

Osakkailla on mahdollisuus teetattdd omissa asunnoissaan varsinaisesta ura-
kasta poikkeavia toita. Tallaisten téiden toteuttamisen muodoista on hyva paattaa
jo hankesuunnitteluvaiheen yhtidkokouksissa ja mainita urakkatarjouspyynt6-
asiakirjoissa. Lisa- ja muutostoista kannattaa aina sopia kirjallisesti. Asuntokoh-
taiset tyot voidaan toteuttaa joko niin, etta osakkaat sopivat muutostdista suoraan
urakoitsijan kanssa tai asuntokohtaiset tyot kuuluvat urakkaan ja ne laskutetaan

asunnon omistajilta erikseen. [3, 74.]

Mahdollisimman sujuvassa ja tarkkaan aikataulutetussa urakassa kannattaa
hankkeen suunnittelulla pyrkia siihen, ettéd asuntokohtaiset muutostyot olisi maa-
riteltyna mahdollisimman pitkalle jo urakkatarjouspyyntoasiakirjoissa. Silloin ura-
kan aikana ei tehda enda muutosehdotuksia ja urakka on mahdollista toteuttaa
mutkattomasti eivatka asuntokohtaiset muutostyot paése vaikuttamaan varsinai-

sen urakan aikataulussa pysymiseen. [3, 74.]

5.7 Suojaukset

Tyb6skentelyalueiden ja kulkureittien lattiat suojataan rasituksen mukaan kovale-

vyilla, pahveilla tai matoilla. Pahvien reunat teipataan toisiinsa ja lattiaan maala-

rinteipilla. Lattiaan teipatessa on kuitenkin muistettava, etta teipin limasta voi
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jaada lattiaan jalkia. Kynnyksien suojaamisessa voidaan kayttdad muotoon taivu-

tettavia muovisuojuksia. [18.]

Tybskentelyalue rajataan muusta asumiskaytdssa olevasta tilasta suojaseinill&.
Pienen lyhytaikaisen suojaseindn saa tehtya katevasti suojamuovilla, jonka yl&-
reunassa on valmiiksi teippi [19]. Isomman myo6s pidempiaikaiseen kayttoon so-
veltuvan suojaseinan saa pingottamalla rimoilla tai teleskooppirungoilla raken-
nusmuovin lattian ja laipion véaliin. Muovi voidaan kiinnittd& rimoihin niiteilla. Tar-
vittaessa sen voi teipata ympardoiviin pintoihin, mutta esimerkiksi paperitapetti voi
tarttua teippiin ja repeytya. Kulkuaukkona tydskentelyalueelle voidaan kayttaa ve-
toketjullisia muoviovia tai esimerkiksi kaksinkertaista muovia, jossa vastakkaiset

reunat ovat auki. [20; 21.]

Osastoitu tila taytyy tarvittaessa alipaineistaa polyn leviamisen ehkaisemiseksi.
llImavirran suunnan taytyy olla asuintiloista tyoskentelyalueeseen pain. Tavalli-
sissa purkutdissa alipaineistus mitoitetaan niin, etta ilma vaihtuu 6—10 kertaa tun-
nissa ja osastoitu tila on 5-15 Pa alipaineinen. Alipaineistajaksi soveltuu liikutel-
tava ja vahintdan F7-luokan ilmansuodattimella varustettu laite, joka imee ilmaa
tyoskentelyalueelta ja puhaltaa sitd suodatettuna muovisukan kautta ulos. Vaa-
rallisten aineiden purussa alipaineistuksen vaatimukset ovat suuremmat. Osas-
toituun tilaan pyritdadn ottamaan korvausilmaa noin 20 % poistettavaa ilmaa va-
hemman. [20.]

6 Tyon luovutus ja takuuaika

6.1 Loppukatselmus

Saneerauksen valmistuttua rakennusvalvontaviranomainen suorittaa loppukat-
selmuksen. Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu huolehtia rakennusvalvontaan
ilmoittamisesta. Loppukatselmus suoritetaan, kun kaikki korjausty6t on tehty

suunnitelmien ja voimassaolevan rakennusluvan mukaisesti. Tarkastusasiakirja
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tarkastetaan ja arvioidaan sen siséltd seka merkitdan loppukatselmuspoytakir-
jaan kaytetty tarkastusasiakirjamenettely. Rakennusvalvonnan arkistoon toimite-

taan yhteenveto tarkastusasiakirjasta. [3, 89.]

6.2 Vastaanottotarkastus

Osakaskysely on hyva keino selvittdd etukateen viat ja puutteet. Kyselyn jalkeen
viat selvitetddn alustavalla tarkastuskierroksella, johon osallistuu urakoitsijoiden
edustajat, valvoja seka suunnittelija tarvittaessa. Viat kootaan virheluetteloon ja
se liitetddn lopullisen vastaanottotarkastuksen poytéakirjaan. Tekninen tarkastus-
kierros on syyta pitaa hyvissa ajoin, jotta jad aikaa puutteiden korjaamiseen en-
nen vastaanottotarkastusta. Nain kaupallisesta vastaanottotarkastuksesta selvi-

taan ongelmitta ja valtytaan ylimaaraiselta tyolta. [14, 16 — 17.]

Valvoja on tarkedssa roolissa vastaanottotarkastuksessa, koska hanella on tie-
tous valmiusasteesta ja tyon laatuvaatimuksista. Keskenerdaista tyotéa harvoin hy-
vaksytaan, koska talloin taloyhti6 menettdd mahdollisuuden perid viivastyssak-
koa. Vastaanottoa pyytaa yleensa urakoitsija ja sen on alettava 14 vuorokauden
sisalla pyynnosta. Vastaanottotarkastuksessa tarkistetaan sovitun ja toteutetun
tyon yhtenevaisyys. Puutteet kirjataan vastaanottotarkastuksen poytékirjaan ja
virheluetteloon. [14, 17.]

6.3 Jalkitarkastukset

Vastaanottotarkastuksessa kirjattujen puutteiden korjaukset tarkastetaan jalkitar-
kastuksessa. Jalkitarkastuksista kirjataan poytakirjaan. Viimeistdan vastaanotto-
tarkastuksessa paatetaan jalkitarkastuksen ajankohta. Jalkitarkastuksia pidetaan

tarvittava maara, jotta virheet saadaan korjattua. [14, 17.]
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6.4 Taloudellinen loppuselvitys

Vastaanoton hyvaksymisen jalkeen selvitetaan taloudelliset asiat, joita ei ole viela
vastaanottotarkastuksessa saatu ratkottua. Taloudellisesta loppuselvityksesta
tehdaan poytakirja. Urakoitsijan saatua vastaanottopoytakirjan on hénelld kaksi
viikkoa aikaa esittda omat vaatimuksensa rakennuttajalle. Urakoitsija kayttaa tyo-
maakokousten paivakirjojen merkintdja hyédykseen vaatimuksissaan. Valvoja,
projektipadllikko ja suunnittelijat esittavat oman mielipiteensa urakoitsijan vaati-
muksista. Sen jalkeen kuukauden sisalla pidetaan loppuselvitystilaisuus, jossa
selvitetaan lopulliset maksut. Molempien osapuolten on taytynyt tdhan mennessa

esittda omat vaatimuksensa. [3, 91.]

6.5 Takuutarkastukset

Tilaajan velvollisuus on ilmoittaa havaituista urakoitsijan virheista viipymatta ura-
koitsijalle lisédvahinkojen tai turvallisuusriskien syntymisen ehkaisemiseksi. Li-
saksi tilaajan on huolehdittava huoltokirjan mukaisista tarkastus- ja huoltotdista.
Urakoitsijan on korjattava valittomasti sellaiset virheet, joiden korjauksen laimin-
lyonnista voi seurata lisdvahinkoa. Pienet virheet, joista ei aiheudu vaaraa tai

suurta haittaa, voidaan korjata vuositakuukorjauksien yhteydessa. [14, 17.]

Takuuajan pituus rakentamisessa on normaalisti kaksi vuotta, mutta esimerkiksi
vedeneristykselle voidaan vaatia kymmenen vuoden takuuta. Suositeltavaa on
tehda kaksi takuutarkastusta, ensimmainen puolessavalissa ja toinen takuuajan
lopussa. Osakkaat ja kayttajat tekevat omat virheluettelot havaintojensa perus-
teella. Osakkaan laiminlyodessé ilmoitusvelvollisuutensa, voi han joutua maksa-

jaksi huoneistonsa takuukorjauksista. [14, 18.]



37

7 Ongelmakohtia

7.1 Hankesuunnitelman aikataulujen ja budjetin noudattaminen

Hankesuunnittelussa taloyhtio paattaa korjausvaihtoehdoista mieleisensa ja luo
nain pohjan suunnitelmille. Hyvalla hankesuunnittelulla saadaan maariteltya
suunta lopullisille suunnitelmille ja valtytdan nain epatietoisuudesta johtuvista
suunnitelmien muutoksilta. Hankesuunnitteluvaiheen kustannukset ovat kuiten-
kin vain pieni osa kokonaiskustannuksista, mutta hyvista suunnitelmista aiheutu-

vat saastot rakennusvaiheessa voivat olla merkittaviakin. [3, 67.]

Aina hankesuunnittelussa luotuja budijetteja ja aikatauluja ei pystyta noudatta-
maan, sill& suunnittelua ei voida valttdamatta tehda pelkastaén siihen maaratylla
summalla. Silloin tarkeit& asioita voi jaada suunnittelematta ja ne kostautuvat sit-
ten rakentamisvaiheessa. Hankesuunnitteluvaiheen aikataulut eivat saa myos-
kdan maarata koko tyon laajuutta ja laatua. Myéhemmin voi paljastua yllatyksia,

joista on mahdotonta tietd& ennakkoon. [22, 182.]

7.2 Suunnitelmien my6hastyminen maaraajasta

Suunnitelmien my6hastyttyd kannattaa asia pyrkia ratkaisemaan ensin keskus-
telemalla mydhastymisen syista. Jos maarapaivan ylitykselle on suunnittelusopi-
muksessa maaritetty sakko, ja ylitys tayttaa sille asetetut kriteerit, joutuu suunnit-
telija maksamaan yli menneesta ajasta. Suunnittelusopimuksesta taytyy selvitéa
yksiselitteisesti, mita kaikkea taytyy olla valmiina maaraaikaan mennessa. Mak-
suerien on hyva olla maaritelty siten, etta suunnittelijan hidasteltua kohtuutto-

masti voidaan vaihtaa suunnittelijaa menettdmatta rahaa. [22, 182.]
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7.3 Taloyhtion eriava mielipide suunnitelmista

Taloyhtiolla voi joskus olla sellaisiakin vaatimuksia, jotka suunnittelija tekisi mie-
lellaéan eri tavalla. Taloyhtiota on kuitenkin tilaajana kuunneltava, koska suunni-
telmat tehdaan sille. Suunnitelmiin on kirjattava taloyhtion vaatimat merkinnat,
vaikka ne eroaisivat suunnittelijan nakemyksesta. Suunnittelijan eridava mielipide
kannattaa kuitenkin myo6s kirjata suunnitelmien luettavuutta hairitsematta ja ai-
heuttamatta epaselvyytta lukijalle. [22, 183.]

7.4 Suunnitelmat ovat puutteellisia

Alkuperéisista suunnitelmista puuttuvat tiedot voidaan liittad myéhemmin suunni-
telmiin taydentavana liitteena. Puutteelliset suunnitelmat voidaan teetattaa toisel-
lakin suunnittelijalla, mikali alkuperainen ei niitd suostu tekeméaén tai lisdsuunni-
telmiin menisi kohtuuttomasti aikaa. Tasta aiheutuneista ylimaaraisista kuluista

voidaan laskuttaa alkuperaistd suunnittelijaa. [22, 183.]

Jos puutteelliset suunnitelmat aiheuttavat urakoitsijalle lisatdita ja ne olisi ollut
mahdollista ottaa huomioon suunnittelussa, voidaan suunnittelijalta peria KSE
1995 -ehtojen mukainen korvaus. Se kuitenkin suuruudeltaan vastaa korkeintaan
suunnittelijan palkkiota ja on usein suhteessa pieni vahinkoihin verrattuna. Ura-
koitsija vaatii korvausta taloyhtioltd, mutta taloyhtié voi vaatia sitd puolestaan
suunnittelijalta. Taloyhtidstad johtuvista syistd kuten puutteellisista tiedoista ei
voida pyytaa korvausta suunnittelijalta. Korvaukseen velvoittavia syita voivat olla
esimerkiksi suunnittelijan ammattitaidottomuus ja huolimattomuus. [22, 184,
190.]

7.5 Suunnitelmat halutaan tarkastaa

Suunnittelija on vastuussa suunnitelmistaan ja projektipaallikon tehtéavana on var-

mistaa, etta niista tulee sovitun mukaiset. Tilaajalla ei ole yleensa mahdollisuutta
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tarkistaa suunnitelmia. Suunnittelijan valinnassa on jo kiinnitettava huomiota laa-
jaan osaamiseen ja luotettavuuteen. Rakennusvalvonta valvoo rakennusmaa-
raysten tayttymista ja siindkin paapainona on patevyyksien tarkistaminen. Raken-

nusvalvontaviranomaisen tehtaviin ei kuulu taloyhtion etujen ajaminen. [22, 184.]

Suunnittelijan patevyys taytyy aina selvittdd ennen valintaa. Mikali hankkeeseen
tietoisesti valitun osaamattoman suunnittelijan johdosta taloyhtidlle aiheutuu va-

hinkoa, voivat hallituksen jasenet joutua korvausvastuuseen. [22, 185.]

7.6 Urakoitsija myohastyy hankkeen aloituksesta

Urakan aloitus- ja lopetuspaivamaarat on maaritelty urakkasopimuksissa. Ty6t
on tehtava sovitussa ajassa. Urakoitsijan korvattavaksi kuuluvat viivastymisesta
aiheutuneet vahingot. Ellei urakkasopimuksessa ole muuta maaratty, joutuu ura-
koitsija maksamaan viivastyssakkoa YSE1998 18 §:n mukaisesti mydhastyneilta
tyopaivilta pddurakassa 0,05 % ja sivu- ja aliurakassa 0,1 % arvonlisédverotto-
masta hinnasta. Valmistumisen osalta tilaajalla on oikeus kuitenkin korkeintaan
50 tyopaivan tai valitavoitteineen korkeintaan 75 tyopaivan mukaiseen korvauk-
seen. [12, 6.]

YSE 1998 78 8:ss& on maadritelty syyt, joiden mukaisesti voidaan purkaa sopi-
mus. A-kohdassa on maaratty, etta "jos urakoitsija ei noudata sovittua tyon alka-
misajankohtaa tai jos tyota tehdaan niin hitaasti, ettei se ilmeisesti valmistu sopi-
muksen mukaisessa ajassa paitsi jos tdma aiheutuu syista, jotka oikeuttaisivat
urakoitsijan saamaan urakka-aikaan pidennysta” [12, 16]. Talloin taloyhti6 voi
vaihtaa urakoitsijan kilpailutuksessa toiseksi jAdneeseen urakoitsijaan ja alkupe-
rainen urakoitsija joutuu korvaamaan urakkasummien erotuksen taloyhtioélle. [22,
187.]
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7.7 Tydmaalla esiintyvat yllatykset

Kaikkea ei voida suunnitella etukateen ja monesti korjaustarve selviaa vasta ra-
kenteiden purkamisen yhteydessa. Téallaisissa tilanteissa urakoitsijalla on oikeus
YSE 1998 44 8:n mukaiseen korvaukseen lisatoista ja mahdollisuus kohtuulli-

seen urakka-ajan pidennykseen. [12, 10.]

Hyvaan rakennustapaan kuuluu, ettd suunnittelijat noudattavat KSE 1995:n ja
Rakennusmaarayskokoelman A2 mukaisia suunnittelijaa koskevia maarayksia.
Namé ovat kuitenkin yleisid maarayksia eivatkd yksistdadn aseta suunnittelijaa
korvausvastuuseen. Suunnittelusopimuksessa tulee olla maaritelty korvaukseen
velvoittavat syyt. [22, 188.]

7.8 Urakoitsijan tekemat lisatyot

Urakoitsija ei voi tehda lisatoita sopimatta ja laskuttaa siita taloyhtiota. Jotkut teh-
tavat ovat kuitenkin pakollisia sovitun lopputuloksen saavuttamiseksi. Tallaisia
pienia toita voidaan tehda sopimatta. Taloyhtitlle taytyy kuitenkin raportoida kai-
kista lisatdista heti kun mahdollista eik& vasta vastaanottokokouksessa. Lisé- ja
muutostdistd maaraa YSE 1998 43 ja 46 8. [22, 189-190.]

Mikali paaurakoitsija ei paase osallistumaan tydmaakokoukseen, voi taloyhtio
olettaa, etta padurakoitsija on valtuuttanut aliurakoitsijan tekemaan paatoksen li-
satoista. Taloyhtion ei ole pakko suostua paaurakoitsijan jalkikateen esittamiin
lisdvaatimuksiin. Tydmaakokousten osapuolten edustuksesta olisi hyva sopia en-
nakkoon. YSE 56 8:n mukaisesti urakoitsijan edustajan taytyy olla aina tavoitet-
tavissa. [22, 189.]

7.9 Urakoitsija jattaa sovittuja asioita tekematta

Sovitut tyot taytyy tehdd maaraajan sisalla. Jos sovittuja asioita jaa tekemétta,

voidaan tyo0 tilata toiselta urakoitsijalta ja laskuttaa siitd alkuperaista. Jotta nain
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voitaisiin tehd&, taytyy urakoitsijalle ilmoittaa asiasta ennakkoon ja olla nayttoa
urakoitsijan virheesta. [22, 190-191.]

7.10 Remontista johtuvat vauriot

Urakoitsija vastaa YSE 1998 31 8:n mukaisesti aiheuttamistaan vaurioista. Sel-
laisissa tilanteissa, joissa tyon suorittamisesta aiheutuu vaistamattd vaurioita
osakkaan omaisuudelle, voi urakoitsija kuitenkin vapautua korvausvelvollisuu-
destaan. Talloin urakoitsijan on kyettava nayttamaan, etta tyd on tehty mahdolli-

simman huolellisesti eika vauriolta olisi pystytty valttyméaan. [12, 8.]

Mikali asukas joutuu muuttamaan sijaisasuntoon urakoitsijan aiheuttaman vahin-
gon vuoksi, on urakoitsija vastuussa sijaisasunnon kustannuksista ja jarjestami-
sesta. Urakoitsijan vastuuvakuutus tai asukkaan kotivakuutus voi myos korvata

osan kustannuksista. [22, 198.]

7.11  Taloyhtio hidastelee p&datoksenteossa

Urakkasuorituksen ollessa osittain tai kokonaan keskeytettyna taloyhtiosta johtu-
vista syista, on urakoitsijalla oikeus korvaukseen lisdkustannuksista tai tilaajan
suorittamaan ennalta sovittuun sopimussakkoon YSE 1998 35 §:n mukaisesti.
Taloyhtio ei ole kuitenkaan vastuussa sellaisesta mydhastymisestd, jota olisi
mahdoton valttda. Taloyhtid joutuu kuitenkin korvaamaan 50 8:n mukaisesti vii-

vastyksesta johtuvia kustannuksia. [12, 8.]

8 Pohdinta

Linjasaneeraus on vaativimpia taloyhtion teettamia korjaushankkeita. Se voi olla
monelle, etenkin vanhuksille ja lapsiperheille, hankala paikka. Siksi se on saatava
tapahtumaan mahdollisimman lyhyesséa ajassa laadusta kuitenkaan tinkimatta.
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Taman mahdollistaa se, ettd kaikki osapuolet tekevat tiivista yhteistyota. Urakka-
rajat kannattaa maaritella tarkasti ja niita pitdad noudattaa. Joskus voi kuitenkin
olla tarpeen sopia myos rajojen ulkopuolisista tdista. Todennakdisesti siitd saa
myOdhemmin “"vastakaikua” toiselta urakoitsijalta. Kun joustoa I6ytyy kaikilta osa-
puolilta, valtytdan turhalta ty6lta ja saadaan hankkeen valmistumisen kokonais-

aikaa lyhennettya.

Suunnittelun osuus koko projektista on vain muutaman prosentin luokkaa, mutta
hyvéalla suunnittelulla voidaan ehkaista rakentamisvaiheen ongelmia. Kuntotutki-
mukset kannattaa tehda kattavasti, jotta saadaan selville putkiston todellinen
kunto seka kartoitettua mahdollinen asbestin kayttd. Muutkin Kiinteiston korjaus-
tarpeet kannattaa selvittaa ja pohtia, mitd kannattaa kunnostaa samalla. Saman
remontin yhteydessa voidaan paivittaa esimerkiksi kayttovesi-, lammitys-, vie-
mari-, ilmanvaihto- s&hko- ja internetjarjestelmié. Niin sanottu perinteinen putki-
remontti ei ole valttdmatta ainoa vaihtoehto, vaan nykyisilla menetelmilla voidaan
jatkaa putkistojen elinikda paljon véhemmalla rakenteiden rikkomisella ja asumi-
sen hairiintymiselld. Tallaisia menetelmid ovat esimerkiksi sujutus ja pinnoitus,
joissa tehdaan ikaan kuin uusi putki vanhan sisalle. Oikea menetelma taytyy miet-
tid aina kohteittain. Esimerkiksi rakennuksessa, joka alkaa olla purkukuntoinen
30 vuoden paasta, voi olla jarjetonta tehda kalliita putkistojen uusimisia, silla pin-

noittamalla voidaan jatkaa putkiston kaytt6ikaa noin 25 vuodella.

Tybmaan aluesuunnitteluun kannattaa myos panostaa. Tarvikkeiden ja tyokalu-
jen varastointi, taukotila, wc yms. tilat sijoitetaan niin, etta niita on helppo kayttaa.
Varastointialueelle taytyy paasta isolla kalustolla tuomaan tarvikkeita. Liian pit-
kista valimatkoista aiheutuu ylimaaraista ajanhukkaa ja ne rasittavat tyéntekijoita.
Myds tydmaan seurantadokumentit kannattaa sijoittaa helposti nahtaville esimer-
kiksi taukohuoneen seindlle. Sieltd on helppo seurata tdiden etenemisté taukojen
yhteydessa. Lisaksi tydmaan tilanne on kateva paivittdd samalla, kun tyontekijat

ovat kokoontuneena yhteen.

Koskaan ei voi painottaa liikaa tiedottamisen tarkeytta taloyhtion korjaushank-

keissa. Asukkaat ovat usein paikalla remontin aikana ja heita kiinnostaa, etta mil-
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loin heidan asuntoihinsa ollaan menossa tydskentelemaan. Myos esimerkiksi ve-
sikatkokset haittaavat elamistéa merkittavasti ja niihin on osattava varautua. Li-
saksi hyvalla tiedottamisella vahennetaan kysymyksia aikatauluista tyontekijoilta
ja he voivat keskittya tyon tekemiseen. Asuntoihin kasin jaettava tiedote on var-
mimpia keinoja valittaa tieto kaikille. Tekstiviesti ja sdhkoposti ovat taas nopeita
tapoja valittaa viesti ja se saadaan helposti menemaan oikeille henkildille viesti-
ryhmien avulla. Mielestani sahkoposti on ehka katevin tapa valittda viesti vas-
taanottajalle, joka osaa lukea sitd. Mobiililaitteet saa hakemaan sahkopostit au-
tomaattisesti, joten tieto saadaan valittomasti. Valitettavasti kuitenkaan kaikki,
etenkaan vanhemmat ihmiset, eivat osaa valttamatta kayttadd sahkopostia tehok-
kaasti. Toiset taas esimerkiksi matkustavat paljon ja eivatka paase aina luke-
maan Kkirjeitd. Siksi viestintd kannattaakin toteuttaa mahdollisimman moni-
kanavaisesti. Henkilokohtaisten tiedotteiden liséksi kannatta esimerkiksi rappu-
kaytavaan sijoittaa ilmoitustaulu, josta voi seurata hankkeen etenemista. Yhtei-
sissé tiloissa voi olla myds jatkuvasti pyoriméassa viikkotiedote diaesityksena tab-
letilta tai tietokoneelta. Sieltd vanhemmatkin ihmiset voivat ndhda sahkoisen tie-

dotteen ilman omaa tietotekniikkaosaamista.

Asunnoissa tydskennellessa taytyy huolehtia siita, etta pintojen suojaukset on
hoidettu asianmukaisesti. Asunnoissa voi kulkea useita eri urakoitsijoita ja hy-
vasta suojaamisesta huolimatta varomattomasta tyéskentelysta voi seurata jalkia
arkoihin materiaaleihin. Sen takia kohteet kannattaakin kuvata etukateen.
Yleensa asukkaiden huomiointikyky myds tarkentuu, kun asunnoissa kay ulko-
puolisia tyontekijoitd tyoskenteleméssa. Asunnossa jo ennen remonttia olleet
vauriot voidaan huomata vasta remontin yhteydessa, jolloin vaurioista syytetaan
urakoitsijoita. Kuvista on helppo tarkistaa, ovatko jéljet aiheutuneet remontista, ja

niista saadaan totuus selville.

Monesti ongelmia linjasaneerauksessa tuottaa aikataulussa pysyminen. Tyot
kannattaa kuitenkin tehda maarédaikaan mennessé, koska mybthastyneesta ura-
kasta on usein maaritelty urakkasakko. Aikataulusta mydhastymiseen kannattaa
reagoida heti, eika vasta urakan loppumetreilla. Myohastymiseen voi vaikuttaa

esimerkiksi tyontekijdiden vahainen maara, niiden soveltuvuus tyéhon, tydmene-
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telmat sekéa tyOkalujen mé&ara ja laatu. Yhteistyona tehtavassa linjasaneerauk-
sessa myohastyminen voi johtua myds toisesta urakoitsijasta. Talléin kannattaa
keskustella urakoitsijan tyoénjohdon kanssa hidastelun syysta. Seka paa- etta
sivu-urakoitsijan on maksettava viivastyssakkoa rakennusurakan viivastyttya.
Paaurakoitsijan kuuluu puuttua sivu- tai aliurakoitsijan tyon hitauteen ja on rekla-
moitava siita kirjallisesti rakennuttajalle ja sivu-urakoitsijoille. P&&urakoitsija pys-
tyy vapautumaan viivastyssakon suorittamisesta, jos hanella on nayttoa siita, etta
viivastyminen ei johdu hanen suorituksestaan ja hén on kiirehtinyt sivu-urakoitsi-

jaa omilla teoillaan.

Taloyhtion hitaus ja ylimaarainen jahkailu hidastuttavat usein urakkaa. Taméa on
kuitenkin yleensa estettavissa hyvalla suunnittelulla ja ennakkotutkimuksilla.
Paatoksia kannattaa tehdd mahdollisimman paljon ennen rakentamisvaihetta.
Joskus joudutaan kuitenkin tekemaan muutoksia urakan aikana esimerkiksi ma-
teriaalivalintoihin. Tall6in kannattaa tehda taloyhtidlle paatoksenteko mahdolli-
simman helpoksi. Urakoitsija voi auttaa siina esimerkiksi poissulkemalla huonoja

vaihtoehtoja ja suosittelemalla muutamaa hyvéaa vaihtoehtoa.

Opinnaytety0 tehtiin kirjallisuutta tutkimalla. Tyohon kaytettya kirjallisuutta on tu-
ettu omalla kokemuksella ja Kotikymppi Oy:n tiedoilla. Hyddyllista tietoa tuli myos
yrityksen yhteistybkumppaneilta. Ongelmaksi tiedonhankinnassa koitui se, etta
suurin osa aiheen kirjallisuudesta on suunnattu enimmékseen taloyhtidille. Talo-
yhtidlle suunnattuja oppaita l6ytyy kylla todella monia ja niista kerailemalla on
saatu rakennusurakoitsijankin ndkdkulmaa hyvin esille. Asiakohtaisesti tieto 10y-
tyi lopulta eri julkaisuista, mutta niiden kokoaminen vaati paljon asiaan perehty-
mista ja kirjallisuuden tutkimista. Omasta aiheeseen liittyvasta kokemuksesta oli

my0s paljon hyotya.

Tasta opinnaytetydsta on mahdollista viela jatkaa esimerkiksi tutkimalla esimerk-
kikohteita ja vertailemalla eri linjasaneerausmenetelmien, —materiaalien ja —muo-
tojen kustannuksia ja kannattavuutta. Lisdksi esimerkkikohteilta voisi kerata lisaa
ongelmakohtia ja niiden ratkaisuja.
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